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Sammanfattning

Servicendmnden i Ale kommun inrattades 2019 och har sedan dess ansvarat for arbetet med
fastighetsunderhall av kommunens fastigheter. | granskningen framkommer att kommunen
tidigare inte arbetade utifran en langsiktig underhallsplan eller har bedrivit en systematisk
tillsyn och skotsel av lokaler. Sedan servicenamnden 6vertog ansvaret for fastighetsfragorna
har en ambitionshojning skett. Det finns dock fortsatt utvecklingsomraden.

Granskningen visar att det i Ale kommun saknas en definition av vilken kvalitativ standard pa
kommunens fastigheter som underhallet syftar till att uppratthalla. Arbetet bedrivs inte heller
utifran nagra politiskt beslutade malsattningar eller riktlinjer.

Tidigare har ansvaret for underhall fordelats mellan medarbetare baserat pa fastighetens
geografiska placering. Detta resulterade i att standarden pa underhall kunde skilja sig at mellan
olika fastigheter beroende pa vilken medarbetare som ansvarade for underhallet. For att
komma till ratta med detta organiseras i dagslaget ansvar for underhall efter funktion. Risken
ar nu att det finns omotiverade skillnader i standard mellan olika funktionsomraden i stéllet for
mellan geografiska omraden.

Kommunens underhallsplanering grundas pa en arligen reviderad underhdllsplan.
Underhallsplanen utgér grund for askande av investeringsmedel. | underhallsplan 2023 listas
820 underhallsatgarder fordelade pa ett fyrtiotal fastigheter.

| syfte att hantera planerat underhall och arbeta i kapp det eftersatta underhallet i kommunen
har underhdllsbudgeten dubblerats 2023 jamfort med 2022. | takt med att skicket pa
kommunens lokaler forbattras vantas underhallsbudgeten minska och déarefter plana ut. | en
analys av den framtida kostnadseffekten av underhallstakten uppger forvaltningen att
nuvarande budget och dess succesiva minskning bedéms vara lamplig.

| arsbokslutet 2022 redovisade fastighet ett underskott pa 450 000 kronor. Kostnadsdrivande
poster under 2022 har bland annat utgjorts av htga reparationskostnader. | intervju framgar
att kostnaderna for reparationer dverstiger budget aven 2023. En del av de hégre kostnaderna
for reparationer beror pa underhallsskulden och pa det faktum att mer och mer avancerad
teknik har installerats i fastigheterna vilket forvaltningen i vissa fall saknar kompetens for att
hantera. Samtidigt framfér de intervjuade att forvaltningen &ven koper enklare
reparationstjanster som omradeskontoren skulle kunna genomféra sjalva.

I granskningen framkommer vidare att det saknas dokumenterade mallar eller rutiner for hur
medarbetare pa enheten for drift och underhall ska bedriva sitt arbete med fastighetsunderhaill.
Situationen beskrivs som sarbar i ett fall da flera medarbetare skulle sluta sin tjanst samtidigt.

Det saknas en prioritetsordning for vilka behov som ska prioriteras i férsta hand om budgeten
inte skulle tacka alla behov. Det saknas ocksa en prioriteringsordning som tydliggor vilka typer
av fastigheter som ska prioriteras hogre an andra. Syftet med prioriteringsordningar ar att
skapa forutsagbarhet i vilken typ av atgarder som budget primart ska nyttjas till.
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Resultatet av de stickprov som gjorts inom ramen fér granskningen visar att nuvarande system
for dokumentation av underhdllsatgarder ar sarbart. Dokumentationen brister da atgarder i
flera fall inte har klarmarkerats i de Excellistor som anvéands trots att de enligt forvaltningen ar
atgardade. Resultatet av stickprovet skiljer sig at fran forvaltningens uppgifter om vilka
underhallsatgarder som genomforts.

Forvaltningen inhamtar synpunkter fran hyresgaster genom olika samverkansforum och
dialoger dar lokal- och fastighetsfragor lyfts. Ett systematiskt forum som specifikt avser
fastigheters skick och underhall finns dock enbart for grundskoleverksamheten da behovet
beddmts vara som storst dar.

Uppfoljning av verksamhet och ekonomi nar namnden vid de ordinarie uppféljningstillfallena
vid delars- och arshokslut. Verksamheten féljs inte upp med nyckeltal eller liknande. Per
delarsbokslut i augusti 2023 framgar att namnden informeras om vissa avvikelser fran
underhallsplanen. Vidare framgar att den évergripande underhallsplanen inklusive kostnader
ska presenteras for namnden under forsta halvaret 2023 och infor 2024 godkannas av
namnden.
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1. Samlad beddmning

1.1. Bedo6mning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor

Beddmning

Har namnden sékerstallt en
andamalsenlig styrning av arbetet med
fastighetsunderhall?

O

Har den kvalitativa standard
som underhallet ska
uppratthalla for
fastighetsbestandet
definierats?

Finns en tillracklig inventering
av underhallsbehov och
planering fér genomférandet
av underhallsatgarder?

Finns tillrackliga
forutsattningar for att underhall
ska kunna genomforas i
enlighet med plan?

Inhamtas brukarnas asikter om
lokalernas kvalitativa standard
och kunskaper om
underhallsbehovet?

Delvis. Vasentliga delar av arbetet med fastighetsunderhall, sa
som en langsiktig underhallsplan, finns p& plats. Flera delar av
arbetet kvarstar dock att utveckla eller tydliggora. Det har nyligen
gjorts en omfattande inventering av underhallsbehov och vi
bedomer att planeringen av underhallsatgarder ar tillracklig. Det
finns vid granskningstillfallet tillrackliga forutsattningar for att
underhall ska kunna genomforas enligt plan.

Flera delar av arbetet kvarstar dock att utveckla eller tydliggora.
Av stickprovsgranskningen framgar att forvaltningen har en
bristande dokumentation av genomfort fastighetsunderhall, i
synnerhet historiskt.

Vi efterfragar dartill en tydliggjord definition p& den kvalitativa
standard som fastighetsunderhallet syftar till att uppratthélla.
Likasa tydliggjorda prioriteringsordningar for olika
underhallsatgarder.

Ansvar for underhall har tidigare fordelats baserat pa fastighetens
geografiska lage. Nu fordelas ansvar baserat pa funktion,
exempelvis belysning. Att fordela ansvar for underhdll efter
funktion ar dock enligt var mening inte en garanti for att
godtyckliga bedémningar inte gors. Risk for godtycklighet kan
fortfarande finnas, d& mellan funktioner i stallet for geografiska
omraden.

Slutligen gors ingen regelbunden inhdmtning av hyresgasternas
asikter om underhallet. Serviceforvaltningen har olika former for
dialog med 6vriga forvaltningar. Men ett systematiskt forum som
specifikt avser fastigheters skick och underhall finns i nulaget
enbart for grundskoleverksamheten.

Har nAmnden sékerstallt en tillracklig
analys och uppf6ljning avseende
fastighetsunderhall?

Delvis. Uppféljning av underhdllsarbetet sker framst genom
beskrivningar i delars- och arsbokslut. Namnden tar ocksa del av
information fran enheten for drift och underhall under aret. En
statusbedémning har gjorts av kommunens samtliga fastigheter
vilken ligger till grund for kommunens underhallsplaner.
Forvaltningen har ocksa tagit fram en analys &ver
kostnadseffekter av underhallstakten. Det sker dock ingen
systematisk uppfoljning av underhallsarbetet via nyckeltal eller
liknande. Namnden foljer inte upp genomfort underhall utifran
underhallsplan.
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1.2. Slutsatser

Syftet med granskningen har varit att beddéma om servicenamnden har sakerstéllt en
andamalsenlig underhallsprocess for kommunagda fastigheter. Var sammanfattande
bedomning utifrin granskningens syfte och grunderna fér ansvarsprévning ar att
servicenamnden delvis har sakerstallt en &ndamalsenlig underhallsprocess. Servicenamnden
har vasentligen starkt underhallsprocessen, dock finns utrymme for ytterligare atgarder.

Ambitionsnivan for fastighetsunderhdllet har hojts de senaste aren. Det finns i dag en
systematik i vasentliga delar av arbetet, framst vad géller den langsiktiga underhallsplan som
arbetet nu styrs utifran. Dock saknas fortsatt systematik eller vagledning i ett antal delar. Det
finns fortsatta brister i nuvarande system for dokumentationen av underhallsarbetet. Det
saknas strategiska avvagningar sa som prioriteringsordning och tydliggjorda forvantningar pa
fastigheternas kvalitativa standard, men &ven tillrackliga arbetsbeskrivningar och mallar. Vi
konstaterar dartill att det i dagslaget saknas en systematisk och regelbunden dialog med
samtliga verksamheter forutom grundskoleverksamheten avseende underhallsbehov och
fastigheternas skick.

Vi konstaterar att namnden tar del av viss uppféljning avseende fastighetsunderhall men ingen
dokumenterad uppfoljning avseende utfallet av underhallsplanen. Det &r darfor var bedémning
att namnden dartill i hégre utstrackning bor ta del av analys av genomférd verksamhet.

Tidigare brister i arbetet har medfort att det finns en omfattande underhallsskuld inom
kommunens fastighetsbestand. Vi bedomer att underhallsskulden vasentligen ar adresserad i
den underhallsplanering och underhallsbudget som finns for de narmsta aren, detta som en
del i den beskrivha ambitionshéjning som agt rum.

Det ar samtidigt viktigt att papeka att det fortsatt for centrala delar av arbetet saknas tillracklig
struktur och styrning. Namnden bor enligt var mening sakerstédlla att pagaende
utvecklingsarbete fullt ut implementeras och att detta arbete omfattar de strategiska saval som
praktiska vagledningar som belyses i denna rapport.

Utifran granskningen rekommenderar vi servicenamnden att:
Tillse att den kvalitativa standard som underhdllet ska uppréatthdlla for
fastighetsbestandet definieras.
Tillse att en prioriteringsordning for fastighetsunderhall upprattas.
Fullfélja implementeringen av verksamhetssystem for fastighetsunderhall samt folja att
dokumenteringen av bade planerat och utfort underhall sker enligt rutin.
Tillse att det tas fram mallar och rutiner som beskriver roller och arbetsséatt for arbetet
med fastighetsunderhdll. Detta for att sakerstdlla att det inte finns omotiverade
skillnader i arbetssatt och for att minska organisationens sarbarhet.
Starka nadmndens oOvergripande uppfoljning av arbetet genom att ta del av
dokumenterad uppféljning av utfallet utifrdan underhallsplanen samt analys utifran
relevanta nyckeltal.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Revisorerna har utifrdn sin risk- och vasentlighetsanalys bedomt det som véasentligt att
genomfora en fordjupad granskning av servicenamndens arbete med fastighetsunderhall. Mer
information om granskningens bakgrund finns i bilaga 1.

2.2. Syfte och revisionsfragor
Granskningen syftar till att bedoma om servicenamnden har sakerstallt en dandamalsenlig
underhallsprocess for kommunagda fastigheter.
Har namnden sakerstéllt en &andamalsenlig styrning av arbetet med
fastighetsunderhall?
o Har den kvalitativa standard som underhallet ska uppratthalla for
fastighetsbestandet definierats?
o Finns en tillracklig inventering av underhallsbehov och planering for
genomforandet av underhallsatgarder?
o Finns tillrackliga forutsattningar for att underhall ska kunna genomféras i
enlighet med plan?
o Inhamtas brukarnas asikter om lokalernas kvalitativa standard och kunskaper
om underhallsbehovet?

Har nédmnden sakerstéllt en tillrdcklig analys och uppfdljning avseende
fastighetsunderhall?

2.3. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedomningsgrunder som anvands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterier beskrivs mer utférligt i bilaga
2.

2.4. Metod

Granskningen har genomforts som en dokument- och intervjustudie. Kallforteckning aterfinns
i bilaga 3. Samtliga intervjuade har fatt mojlighet att faktagranska rapporten. Vidare har ett
stickprov genomforts av tre fastigheter. Tva skolor och ett gruppboende. Fastigheterna har
valts ut med hansyn till byggnadsar, storlek och verksamhetsomrade. For mer information om
stickprovet se bilaga 4.

2.5. Avgréansningar och ansvarig ndmnd
Granskningen avgransas genom stéllda revisionsfragor och avser servicenamnden.



3. Organisation och bakgrund

3.1. Ale kommuns organisation for arbetet med fastighetsunderhall

Servicenamnden ansvarar for fastighetsfragor i Ale kommun. Namnden inrattades 2019 i
samband med ny mandatperiod. Dessférinnan ansvarade kommunstyrelsen for kommunens
fastigheter.

Av reglemente framgar att servicenamnden har forvaltningsansvar for kommunens byggnader
och tillhérande anlaggningar som ar byggda eller forvarvade som verksamhetslokaler eller
bostéader féor kommunal myndighetsverksamhet.

Arbetet med fastighetsunderhall utfors vid enheten for drift och underhdll inom
verksamhetsomrade Fastighet och IT pa serviceforvaltningen. | namndplan 2023 framgar att
enheten har som huvudsaklig uppgift att hantera drift, tillsyn och skétsel av kommunens
fastigheter. Enheten ansvarar for reparationer och mindre underhallsatgarder samt
verksamhetsanpassningar i form av ombyggnationer. Enheten ansvarar ocksa for att
genomféra underhall utifran en beslutad underhallsplan samt att jobba med driftoptimeringar
och energibesparingar.

Inom enheten arbetar fastighetsforvaltare samt tekniska forvaltare och ingenjérer med
inriktning mot exempelvis sékerhet, ventilation och storkék. Inom enheten finns aven tva
omradeskontor. P4 omradeskontoren arbetar bland annat fastighetsskotare och vaktmastare.
I nedan figur 1 framgar organisationen for kommunens fastighetsunderhall.

Servicendamnden
I
Serviceforvaltningen
I
Verksamhetsomrade Fastighet och IT
|

Enheten for drift och underhall

Figur 1: Servicenamndens organisation avseende fastighetsunderhall.

3.2. Bakgrund — Ambitionshd6jning av fastighetsunderhallet

I ndmndplan 2023 samt i intervjuer framgar att kommunen tidigare inte har arbetat utifran en
langsiktig underhallsplan och inte heller bedrivit en systematisk tillsyn och skétsel av lokaler.
Detta har medfort ett eftersatt underhdll av kommunens lokaler. Sedan 2019 nar
servicenamnden overtog ansvaret for fastighetsfragorna har en ambitionshojning skett.
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Daremot har ambitionshojningen skett fran en 1&g niva. | nedan stycken redogors kortfattat for
olika férandringar som genomforts efter namndens bildande.

Forvaltningen anlitade 2021-2022 en extern konsult for statusbedémning av kommunens
samtliga fastigheter. Statusbedémningen bidrog till ndmndens arbete med att ta fram en
langsiktig underhallsplan. | namndplan 2023 framgar att kommunens samtliga lokaler nu ar
statusbedomda och att kommunen frdn och med 2023 ska bedriva ett strategiskt arbete med
att planera och utféra underhall av lokalerna.

Enheten fér drift och underhdll utarbetade 2022 ett arshjul for planerat underhall. Arshjulet
beskriver nar planering och uppféljning av underhall ska ske. Underhallsbehovet for
nastkommande ar identifieras pa varen. Servicenamnden godkanner underhallsplanen for
nastkommande ar i september. | namndplan framgar att 2023 kommer att bli ett 6vergangsar
vad galler arbetet med arshjulet. Ambitionen ar att enheten 2024 fullt ut ska folja tidplanen
fastslagen i arshjulet.

Mot bakgrund av statusbedémningen har namnden hojt underhallsbudgeten infor 2023 for att
matcha de behov av underhall som finns i fastighetsbestandet. De intervjuade uppger att de
med den hogre budgeten och ett strukturerat arbetssatt med planering av underhall har
mojlighet att minska underhallsskulden inom de narmaste aren.

| intervju framgar att ett systemstod har borjat anvandas i arbetet med fastighetsunderhall.
Systemstddet upphandlades 2016-2017 men har tidigare inte anvants i hdg utstrackning.
Arbetet med fastighetsunderhdll har dokumenterats i Excel. | intervju framgar att Excel
fortfarande anvands som verktyg for att dokumentera fastighetsunderhallet. Intentionen ar att
succesivt overgd till att anvanda systemstodet vid planering och dokumentering av
underhallsatgarder. Av intervju framgar att denna 6vergang endast i viss man har genomforts
vid granskningstillfallet och till stora delar kvarstar att genomféra. | namndplan 2023 framgar
att enheten fran och med januari 2023 ska paborja arbetet med systematisk tillsyn och skotsel
av lokalerna. Tillsynen dokumenteras i systemstddet.

Ar 2022 anstalldes en fastighetsforvaltare med inriktning mot kundrelationer vilket &r en ny roll
pa enheten. Denne ansvarar for kundkontakter och kundrelationer gentemot
serviceforvaltningens  hyresgaster. Fastighetsforvaltaren deltar i verksamheternas
arbetsmiljoronder och samordnar verksamheternas bestéllningar av lokalanpassning.

Forvaltningen har 2023 pabdérjat ett arbete med att ta fram en riktlinje for forvaltning av lokaler
i Ale kommun. Ambitionen &r att riktlinjen ska antas i slutet av 2023. Av ett utkast till riktlinjen
beskrivs bland annat ansvarsférdelning géallande underhdll, hyresgéastinflytande och en
enhetlig forvaltning av kommunens fastigheter.

L Tillsyn innebar kontrollerande atgarder som syftar till att enskilda foljer regler och lagar.
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4. Styrning

4.1. Var bedémning

Var bedémning ar att servicenamnden delvis har sakerstéllt en andamalsenlig styrning
avseende arbetet med fastighetsunderhall.

Foljande kapitel behandlar styrning av arbetet med fastighetsunderhall och kommer att berora
nedan fem faktorer:

Ambitionsniva ——> Underhallsplanering —— Budgetering

Genomfdorande ——> Hyresgastuppfoljning

4.2. Det saknas en definierad standard for vilken niva underhallet ska uppratthalla
Enligt god praxis finns det fordelar med att definiera ambitionsniva och férvantningar avseende
den standard som underhdllet ska uppratthdlla. Bade for att tydliggora styrkedjan och
mojliggora uppfoljning men aven for att starka dialogen och gransdragningen mellan hyresgést
och hyresvard.

Det saknas en definition av vilken kvalitativ standard pad kommunens fastigheter som
underhallet syftar till att uppratthalla. Arbetet bedrivs inte heller utifrAn nagra politiskt beslutade
malsattningar eller riktlinjer.

| borjan av 2023 genomférdes en genomlysning av serviceforvaltningen. Genomlysningen var
ett kommunovergripande uppdrag till samtliga forvaltningar i syfte att identifiera mdjliga
forandringar for att effektivisera organisationen. Ett av forvaltningens forslag till forbattringar
utifrdn genomlysningen berorde fastighetsunderhdllet och 16d att “omgaende skapa en
byggstandard for kommunen”. | intervju uppges att en byggstandard skulle ge ett rattesnore
att forhalla sig till aven vad galler underhall av fastigheter.

11
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En férandring som gjorts for att minska risken for godtyckliga skillnader i fastighetsunderhallet
ar indelning av ansvarsomraden efter funktion i stallet for geografi. | intervju framgar att
ansvaret for underhall tidigare var fordelat pa medarbetare baserat pa fastighetens geografiska
placering. Detta resulterade i att standarden pa underhall kunde skilja sig at mellan olika
fastigheter beroende pa vilken medarbetare som ansvarade for underhallet. Bedomningar av
underhallsbehov var godtyckliga d& underhallsnivdn baserades pa& enskilda medarbetares
bedémningar av lamplig standard. Belysningen i lokaler ges som exempel dar medarbetare
beddomde olika ndr en gemensam standard saknas. For att komma till ratta med detta
organiseras inte langre underhdllsansvar efter geografi utan efter funktion. Samma
medarbetare har nu exempelvis ansvar fér belysningen i kommunens alla fastigheter. Detta
bidrar till att standarden pa belysning ar jamforbar i hela fastighetsbestandet.

De intervjuade ser, aven beaktat foréandringen i indelningen av ansvar, ett behov av en
kvalitativ standard att forhalla sig till avseende fastighetsunderhallet.

4.3. Kommunens underhallsplanering utgar fran en underhallsplan

Ale kommuns underhallsplanering grundas pa en arligen reviderad underhallsplan. For aren
2023-2027 ar uppgifterna i underhallsplanen analyserade och kvalitetssékrade (det vill saga,
underhallsbehoven &ar bekraftade) och utgor grund for dskande av investeringsmedel for
samma tidsperiod.

| underhallsplan 2023 listas 820 underhallsatgarder fordelade pa ett fyrtiotal fastigheter.
Underhallsplanen innehdller bland annat beskrivningar av listade atgarder samt information
om ansvarig forvaltare och uppskattad kostnad bade per atgard och totalt for aret.
Uppskattningen av underhallsbehovet i kommunens fastigheter baseras pa data fran
statusbedémningen genomford under 2021-2022 samt pa fastighetsférvaltares och teknikers
bedémningar i kombination med hyresgasters behov?.

4.4. Budget 2023 har anpassats efter underhallsbehovet

Underhallsplanen ska fungera som ett underlag i kommunens budgetarbete. | dokumentet
Underhallsplanering i Ale kommun framgar att underhallsbudgeten har mer &n dubblerats 2023
jamfort med 2022. Detta i syfte att hantera planerat underhall och arbeta i kapp det eftersatta
underhallet. | takt med att skicket p& kommunens lokaler forbattras vantas underhallsbudgeten
minska och darefter plana ut. | dokumentet uppger forvaltningen dock att det &r svart att séaga
nar detta vantas ske eftersom underhallsbudgeten ocksd paverkas av politiska beslut och
ambitionsnivaer. | nedan tabell framgar forvaltningens sammanvagda bedémning tillika planen
av kommande kostnader for att hantera planerat underhall.

2 Denna beskrivning framgar i dokumentet Underhallsplanering i Ale kommun fran 2023.
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Planerat underhall, Ale kommun
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Tabell 1: Den sammanvagda bedomningen och planen av kommande kostnader for att hantera planerat underhall.
Kalla: Underhallsplanering i Ale kommun

| arsbokslutet 2022 redovisade fastighet ett underskott pa 450 000 kronor. Dar beskrivs att
kostnadsdrivande poster under 2022 framst har utgjorts av héga reparationskostnader och
hoga kostnader for el och uppvarmning. Det framfors i arsbokslutet att kostnaderna for
reparationer forvantas sjunka i takt med att det eftersatta underhallet arbetas i kapp.

| intervju framgar att kostnaderna for reparationer Gverstiger budget aven 2023. En del av de
hogre kostnaderna for reparationer kan harledas till underhallsskulden. Det uppges ocksa bero
pa att forvaltningen i vissa fall saknar ratt kompetens till fljd av att mer och mer avancerad
teknik har installerats i fastigheterna vilket staller krav pa ratt teknisk kompetens. Samtidigt
framfor de intervjuade att forvaltningen aven koper enklare reparationstjanster som
omradeskontoren skulle kunna genomféra sjalva. Detta beskrivs i en intervju som ett
normaliserat arbetssatt vilket 6kar kostnaderna fér reparationer mer an nédvandigt.

Forvaltningen har analyserat den framtida kostnadseffekten av underhallstakten. | analysen
framgar att nuvarande budget och dess succesiva minskning bedéms vara lamplig®.
Forvaltningens analys bygger pa att storleken pad kommunens underhallsskuld kan bedomas
vara olika stor beroende pa vilken hansyn som tas till fastigheter med oviss framtid. Av de
fastigheter som forvaltningen i dag bedomer har mest eftersatt underhall uppges merparten
vara direkt paverkade av kommande ny- eller ombyggnation. De intervjuade menar att en
bedomning av underhallsbehovet inte ger en rattvisande bild om fastigheter med oviss framtid
fullt ut inkluderas i bedomningen. Underhallsinsatserna har i dessa fall avsiktligen minimerats
eftersom det finns en risk att lokalen behéver rivas kort efter genomfort underhall.

3 Sett till kapitalsakring, nuvarande ambitionsnivaer, hallbarhet och befintliga fastigheter med oviss
framtid.
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Samtidigt kan inte underhallsbehovet ignoreras helt da utredningar om fastigheters livslangd
och anvandningsomraden kan dra ut pa tiden och i vissa fall aven leda till beslut om att bevara
fastigheten. | forvaltningens analys framgar dock att faktorer som beror sékerhet, halsa eller
myndighetskrav alltid ar prioriterade och i vissa fall kan innebara underhallsinsatser aven i
fastigheter med oviss framtid.

| intervju framfors att forvaltningen balanserar mellan att underhalla fastigheter i tillracklig
utstréackning samtidigt som hénsyn behover tas till fastighetens livslangd och den
kapitalforstoring det innebar att ga in med allt for omfattande underhallsatgarder i en fastighet
som kommer att rivas.

4.5. Genomforande av underhallsinsatser

Genomforandet av underhdllsatgarder inleds med att enheten for drift och underhall
upphandlar leverantorer for storre underhallsatgarder. Underhallsatgarder prioriteras framst
att genomfdras under lovledigheter.

Intervjuade uppger att upphandling av atgarder tidigare har skett nara inpa atgardens
genomforande utan bakomliggande analys och langsiktig planering. Framoéver ska
genomforande av underhall ske enligt arshjulet dar bestallningar for kommande ar ska laggas
i november/december. | februari ska alla offertforfragningar for det planerade underhallet vara
skickade.

| intervju framfors vidare att det inte finns dokumenterade mallar eller rutiner fér hur
medarbetare pa enheten for drift och underhall ska bedriva sitt arbete med fastighetsunderhall.
Uppgiften starks av att EY har efterfragat rutiner gallande arbetet med fastighetsunderhall men
inte mottagit nagra. Situationen beskrivs som sarbar i ett fall da flera medarbetare skulle sluta
sin tjanst samtidigt.

4.6. Det finns ingen prioriteringsordning for underhallet

| intervju framgar att underhall planeras utefter den budget som tilldelas. Det lamnas inget
utrymme i planeringen for akut underhall. Varje ar uppkommer dock behov av akuta atgarder
och oplanerat underhdll, exempelvis oférutsedda reparationer. Reparationer finansieras av
underhallsbudgeten vilket medfor att en viss mangd planerat underhall behéver skjutas framat
till kommande ars underhallsplan. Enligt uppgift genomfors cirka 85 procent av det planerade
underhallet i underhallsplan som planerat. Resterande 15 procent prioriteras ned och skjuts
fram till forman for mer akut uppkomna behov.

Underhallsbudgeten for 2023 och 2024 uppges motsvara de behov och den kapacitet for att
utféra underhall som finns. Vid eventuellt minskat budgetutrymme har forvaltningen beslutat
att fram till 2025 inte prioritera ned underhallsatgarder. | stallet ska majligheten ses Over att
prioritera ner nybyggnation.

Forvaltningen saknar en prioritetsordning for vilka behov som ska skjutas framat i tiden och
vilka behov som ska prioriteras i forsta hand om budgeten inte skulle tacka alla behov. Det

saknas ocksd en prioriteringsordning som tydliggor vilka typer av fastigheter som ska
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prioriteras hdgre &n andra. Syftet med prioriteringsordningar ar att skapa forutsagbarhet i
vilken typ av atgarder som budget primart ska nyttjas till. De intervjuade uppger att en beslutad
prioriteringsordning skulle underlatta arbetet med prioritering i de fall det behévs.

4.7. Resultat av stickprovet
EY har genomfort ett stickprov avseende fastighetsunderhdllet mellan 2018-2023%.
Stickprovet omfattar tre fastigheter. For information om urval och metod se bilaga 4.

Stickprovet har genomférts genom att manuellt folja planerade atgarder och dess status for
respektive fastighet i underhallsplanerna for respektive ar®. | nedan tabeller redovisas utfallet
av stickprovet.

Tabell 1: Genomforandegrad av planerat underhall
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Tabellen visar andelen planerat underhall som genomforts enligt plan i de tre fastigheterna for
respektive ar 2019-2022. Den gula linjen visar den andel av genomfért underhall som framgar
av underhallsplaner. Den gra linjen visar den andel som forvaltningen uppger har genomforts.
Ar 2019 genomférdes noll procent av det planerade underhéllet enligt plan. Ar 2022 uppger
forvaltningen att cirka nittio procent av planerat underhall har genomforts enligt plan. Av
underhallsplanerna framgar att cirka sextio procent av planerat underhall har genomforts enligt
plan.

Resultatet av stickprovet visar att nuvarande system dar underhallsatgarder dokumenteras i
Excel ar sarbart. Dokumentation av underhallsatgarder brister da atgarder i flera fall inte har
klarmarkerats trots att de enligt forvaltningen ar atgardade. En atgard uppges aven vara
felaktigt inkluderade i underhallsplan da den ror tillsyn och skétsel.

4 For 2018 finns ingen underhallsplan att tillga vilket gor att 2018 uteslutits frAn analysen.
5 D4 fastighetssystemet annu inte anvands for att systematiskt arbeta med underhallsplanering ar detta
manuella satt de enda mdjliga for att félja upp om atgarder vidtagits enligt plan.
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Tabell 2: Atgarder som inte genomférts och darefter férsvunnit ur planeringen
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Tabellen visar andelen atgarder som har fallit ur underhallsplanen utan synlig atgard. Alltsa
atgarder som inte har atgardats enligt plan och som inte heller har skjutits fram till kommande
ar. Tabellen visar den andel som enligt uppgift fran forvaltningen inte har atgardats. Om
resultatet i stallet baserats pa information i underhallsplaner skulle andelen varit hogre pa
grund av briser i dokumentationen i underhallsplanerna. Tabellen visar att samtliga atgarder
fran 2019 férsvunnit ur underhallsplaneringen utan synlig atgard. Mellan 2020-2022 sjunker
andelen fran elva till sju procent vilket kopplas till ambitionshojningen for fastighetsunderhallet.

Inom ramen fOr stickprovet har &ven obligatoriska ventilationskontroller i enlighet med
Boverkets® angivna intervall kontrollerats. Stickprovet visar att ventilationskontroller har
genomforts inom angivet intervall i samtliga tre fastigheter. Forvaltningen uppger dock att en
kontroll som genomférdes 2020 pa en av fastigheterna med stor sannolikhet inte gick ratt till
nar fastigheten godkandes utan anmaérkning.

4.8. Hyresgasters asikter inhamtas framst via dialog

Forvaltningen genomfor inga regelbundna enkatundersokningar eller motsvarande for att
inhamta hyresgasters asikter om lokaler och fastigheter. Forvaltningen uppger att sa kallade
lokalfunktionsméten halls varannan vecka dar lokalplanerare fran samtliga forvaltningar traffar
representanter for drift- och underhéllsenheten. Det sker ocksa formella samverkansdialoger
mellan service forvaltningsledning och 6vriga forvaltningsledningar en till tva gadnger om aret.

Ett systematiskt forum som specifikt avser fastigheters skick och underhdll finns i nulaget
enbart for grundskoleverksamheten da behovet bedémts vara som storst dar. Information fran
grundskoleverksamheten inhamtas genom regelbundna traffar mellan verksamhetsomrade
fastighet och IT och verksamhetssamordnare och rektorer.

For alla 6vriga verksamheter i kommunen saknas en motsvarande systematisk dialog som i
fallet med grundskoleverksamheten, vilket de intervjuade uppger ar ett utvecklingsomrade. Det

6 Boverket ar myndigheten fér samhallsplanering, byggande och boende.
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saknas exempelvis kontinuerlig dialog med forskoleverksamheten, socialtjanst samt kultur och
fritid. Kontakt med socialférvaltningen uppges ske vid behov och da via enhetschefer. Denna
kontakt ar inte regelbunden pa samma satt som med grundskoleverksamheten. De intervjuade
uppger ocksa att inte alla forvaltningar har utsett medarbetare som arbetar med lokal- och
fastighetsfragor vilket forsvarar kommunikationen’.

Under 2020 genomférde forvaltningen en kundundersokning. Undersdkningen skickades till
samtliga chefer i kommunen. Understkningen visade att hyresgasterna var missnéjda med
fastigheternas skick och underhall. En majoritet av respondenterna svarade att de instamde i
lag grad eller inte alls pa pastaenden sa som:

Anmalda fel atgardas i tid

Klagomal och missnoje fran hyresgasterna hanteras bra

Skotsel och tillsynen av verksamhetslokaler ar bra

Jag ar n6jd med standarden i verksamhetslokaler

Forvaltningen uppger att de fran och med 2024 ska paborja ett nytt arbete med
kundundersokningar som planeras genomfdras vartannat ar.

7 Det uppges vara svarare att etablera en regelbunden dialog med verksamheter som &r utspridda pa
flera mindre lokaler, exempelvis LSS-boenden.
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5. Uppfo6ljning

5.1. Var bedéomning

Var bedomning ar att servicenamnden delvis har sakerstallt en tillracklig analys och
uppfoljning avseende fastighetsunderhall.

5.2. Uppfoljning av arbetet med fastighetsunderhall sker till stor del kvalitativt
Uppféljning av verksamhet och ekonomi till ndmnden sker vid de ordinarie
uppfoljiningstillfallena vid delars- och arsbokslut. Per delarsbokslut i augusti 2023 framgar att
namnden informeras om vissa avvikelser fran underhallsplanen, exempelvis avseende
underhdllsinsats av kulturbyggnader. Av protokoll framgar att nAmnden ocksa fatt information
om drift- och underhallsenhetens arbete I6pande under aret.

Forvaltningen foljer enligt uppgift upp fastighetsunderhallsarbetet I6pande pa veckovisa
ledningsmoten mellan enhetschefer och verksamhetschef.

I arsbokslut 2022 redogor servicenamnden for verksamheten med beskrivningar av handelser
under aret och utmaningar som identifierats for verksamheten framat. Bland annat framgar att
statusbedémningen av samtliga lokaler har slutforts, att en 6vergripande underhallsplan har
tagits fram samt att en fastighetsforvaltare har anstallts. Sarbarheten som foljer med att alltmer
teknik installeras i fastigheter namns som nagot som maste hanteras strategiskt framover.

| protokoll frdn mars 2023 framgar att servicenamnden beslutat att foresla kommunfullmaktige
att utdka tidigare beslutad investeringsram for 2023 med sju miljoner kronor. Detta mot
bakgrund av de underhallsbehov som framkommit i statusbedémningen av fastigheter. Vidare
framgar i protokollet att den Gvergripande underhallsplanen inklusive kostnader ska
presenteras for namnden under forsta halvaret 2023 och infor 2024 godkannas av namndené.

Verksamheten foljs inte upp med nyckeltal eller liknande. | intervju framgar att det finns forslag
pa nyckeltal framtagna for verksamhetsomrade Fastighet och IT men att de inte redovisas for
namnden i dagslaget.

5.3. Kontrollpunkter som avser fastighetsunderhall inkluderas i internkontrollplan
Under 2022 och 2023 har servicendmnden inkluderat en kontrollpunkt i internkontrollplanen
kopplat till fastighetsunderhallet. Ar 2022 kontrollerades att aktuella statusbedémningar och
underhallsplan fanns pa plats. | uppféljningen av internkontrollplan 2022 som redovisades for
namnden i februari 2023 framgar att serviceforvaltningen inte hittat nagra avvikelser. Inom
ramen for 2023 ars internkontrollplan kontrolleras om underhall och reparationer ar tillrackliga
for att uppratthalla lag- och myndighetskrav. Resultatet av genomford kontroll ska rapporteras
till nAmnden senast februari 2024.

8 | protokoll fram till oktober 2023 framgar inte att underhallsplan inklusive kostnader har presenterats
fér ndmnden.
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Bilaga 1. Bakgrund

Ale ar en vaxande kommun med 6kande befolkning. Detta stéller krav pa kommunen att
tilhandahalla lokaler for de kommunala verksamheterna. Lokalforsérjning tillgodoses ur denna
aspekt inte enbart av nyanskaffning av lokaler. En lika viktig faktor &r att sakerstélla att de
befintliga lokalerna ar anvandbara och andamalsenliga. Det ar darfor av vikt att sakerstalla att
kommunens verksamhetslokaler uppréatthaller en god standard.

Brister i fastighetsunderhall innebar en risk for kapitalforstorelse och darmed forsamrad
hushallning av gemensamma resurser. Kommunernas fastigheter och lokaler kraver saval
I6pande som periodiskt underhall for att bevara sitt funktionella varde. Om underhallsnivan ar
otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av underhallsatgarder samt att investeringar
behover tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en férsamrad
standard vilket leder till forsdmrad arbets- och brukarmiljé. Det finns aven en risk att eftersatt
underhall medfor ett okat behov av akuta underhallsatgarder och tillfélliga l6sningar vilket
vanligtvis medfor 6kade kostnader. En andamalsenlig styrning och uppféljning av kommunens
fastighetsinnehav ar darmed vasentligt ur saval ekonomiskt som verksamhetsmassigt
perspektiv.

Servicendmnden i Ale kommun har enligt reglemente forvaltningsansvar for byggnader och
anlaggningar som ar kommunégd egendom. | revisionens dialog med namnden i april 2023
framgick att en Gversyn av samtliga fastigheter visat att det finns en underhallsskuld i
fastighetsbestandet. | revisionens risk- och vasentlighetsanalys 2023 beddmdes att det i
kommunen finns risk for att underhall av lokaler inte genomfors i den utstrackning som behovs.
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Bilaga 2. Revisionskriterier

Kommunallagen (2017:725)

Enligt 6 kap. 6 § kommunallagen har namnderna ansvar for att var och en inom sitt omrade se
till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestamt
samt de foreskrifter som géller for verksamheten. Likasa skall namnderna se till att den interna
kontrollen ar tillracklig och att verksamheten bedrivs pa ett 6vrigt tillfredstéllande sétt.

Statusbeddmning av fastigheter, Offentliga fastigheter

I denna rapport utgor delar av skriften Statusbedémning av fastigheter ett revisionskriterium
och ska ses som ett exempel pa hur en systematisk underhallplanering kan se ut och ett
exempel pa praxis inom omradet. Kriteriet ska darfor inte tolkas som lagkrav eller
myndighetskrav.

SKR tog under 2018 fram en stodskrift avseende statusbedémningar av fastigheter. Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statusbeddmning kan omfatta och hur denna kan anvandas
i underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades och finansierades av Offentliga
fastigheter®. Nedan presenteras utvalda delar av skriften som bedéms relevanta for rapportens
syfte.

Underhallsplanering

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behovs, och ungefar nar i tid de kan
tankas utforas. Detta bedoms ge en battre bild 6ver de kostnader som kommer uppsta, vilket
ger bra grund och forutsattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bor vara mer
detaljerad och utgor en grund for att planera utférande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststallas av organisationen. Ett riktmarke
som anges ar livslangden p& komponenter eller system som finns i bestandet. En generell
uppskattning baserat pa exempel pa brukstider for komponenter och system ar 40 ar.

Underhallsplanering syftar till att skapa ett forbyggande underhall, for att minska det akuta
(I6pande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet,

Mdjlighet att identifiera och tidigare boérja planlagga omfattande projekt tvars dver
organisationen, exempelvis for att optimera inkép och projektledning.

Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgarder eller andra
anhopningar av atgarder for att tidigare kunna bedéma behov av extra resurser.

Att synliggora reellt underhallsbehov, oberoende av budget, och identifiera mojlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag foér niva pa hyra.

Servicendmndens reglemente

Namnden har forvaltningsansvar for kommunens byggnader och tillhérande anléaggningar som
ar byggda eller forvarvade som verksamhetslokaler eller bostader fér kommunal myndighets-
verksamhet.

9 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter
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Bilaga 3. Kéallforteckning

Dokument
Analys av framtida kostnadseffekter av underhallstakten
Budget och utfall underhall 2021-2023
Internkontrollplan servicenamnden 2022 och 2023
Namndplan servicendmnden 2023
NOjdkundundersdkning 2020
Obijektlista Ale kommun
Protokoll servicenamnden 2023
Rapport genomlysning av serviceforvaltningen
Reglemente for servicenamnden
Slutrapport genomlysning service
Underhallsplan 2023—-2036
Underhallsplanering i Ale kommun
Utkast Riktlinjer for forvaltning av lokaler i Ale kommun 2023-07-25
Arshjul planerat underhall
Arsredovisning servicenamnden 2022

Intervjuer
Fastighetsférvaltare 2023-09-05
Enhetschef underhallsplanering 2023-09-05

Forvaltningschef serviceforvaltningen, Verksamhetschef Fastighet och IT 2023-09-05

Servicendmndens presidium 2023-09-06

Stickprov
Underhallsplaner 2019-2023
Protokoll obligatoriska ventilationskontroller
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Bilaga 4: Stickprov
EY har granskat och genomfort ett stickprov. Stickprovet ror aren 2018-2023 och omfattar tre

fastigheter. Tva skolor och ett gruppboende. Faktorer som har beaktats vid urval av fastigheter
ar typ av verksamhet, byggar och storlek.

EY har granskat dokumentation for de utvalda fastigheterna. | stickprovet har en checklista

anvants som grund. Checklistan ha utgatt fran lagkrav och praxis inom omradet. Utfallet av
stickprovet har genomgatt sakfelskontroll med enhetschef for fastighetsunderhall.
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