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EY ar varldsledande inom vara verksamhetsomraden revisions- och
redovisningstjanster, skatteradgivning, transaktionsradgivning och
affarsradgivning. Vi har gedigen erfarenhet av, och kompetens
inom, att arbeta med stora och komplexa organisationer med
fragestallningar pa hog strategisk niva.

Offentlig sektor ar en prioriterad sektor saval globalt som for
Sverige och inkluderar offentlig forvaltning och héalso- och sjukvard
men aven andra omraden inom hallbar infrastruktur och mobilitet.
Vara kunder ar offentliga aktérer som myndigheter, regioner och
kommuner.
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1 Sammanfattning

De fortroendevalda revisorerna i Trelleborgs kommun har gett EY i uppdrag att
granska huruvida Tekniska servicenamnden bedriver en tillfredsstéllande styrning
och kontroll av fastighetsunderhallet.

Det ar var sammanfattande bedomning att det finns ett flertal brister i
underhallsprocessen av kommunens fastigheter. Det framkommer i granskningen
att detta ar kant inom organisationen och att det pagaende forandringsarbetet till
del syftar till att atgarda bristerna. Det ar av vikt att namnden fortsatter
forandringsarbetet i syfte att sékerstalla ett effektivt fastighetsunderhall samt att
budget for fastighetsunderhallet i forsta hand grundar sig pa det bedomda behovet
enligt underhallsplaner. Skulle behov av prioriteringar uppsta till f6ljd av budgetara
restriktioner bor forutsattningarna for dessa utga fran en definierad ordning. Vi
menar aven att namnden bor sakerstélla att brukarundersékningar genomfors i
syfte att sékerstélla att hyresgasternas uppfattning och asikter blir kanda.

Beddmningen grundar sig bland annat pa foljande iakttagelser:

Det saknas en tydliggjord malsattning for vilken kvalitativ standard som
fastighetsunderhallet ska uppratthalla.

Det saknas langsiktiga underhallsplaner samt ett adekvat systemstod for
dess hantering.

Det saknas saval komponent- som objektsmassiga prioriteringsordningar for
fastighetsunderhallet.

Budget baseras ej pa fastigheternas bedomda behov. Det &r istéllet
budgetrestriktionerna som ligger till grund for omfattningen av underhallet.

Det finns till viss del ett systematiskt arbete for att identifiera
underhallsbehov men detta bor kompletteras med periodiska besiktningar.

Det genomfors inte brukarundersékningar.

Vi rekommenderar tekniska servicenamnden och kommunstyrelsen att:

Definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet ska
uppratthalla.

Vi rekommenderar tekniska servicenamnden att:
Uppratta och uppratthalla langsiktiga underhallsplaner.
Sakerstalla att underhallsplaner upprattas i ett fullgott fastighetssystem.
Tydliggora 6vergripande prioriteringsordningar for underhallsatgarder.

Uppratta planer for periodiska besiktningar av fastigheternas tekniska
standard och skick.

Verka for att budget for underhallet baseras pa fastigheternas bedomda
behov enligt underhallsplaner.
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Kontinuerligt genomféra brukarundersokningar med avseende pa
fastighetsstandard.
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2 Inledning

2.1 Bakgrund

En &andamalsenlig styrning och kontroll av kommunens fastighetsinnehav ar
vasentlig ur saval ekonomiskt som verksamhetsmassigt perspektiv. Tekniska
servicenamnden ansvarar for fastighetsunderhallet i Trelleborgs kommun.

Brister i fastighetsunderhdllet utgor en risk for kapitalforstorelse och darmed
forsamrad hushallning av gemensamma resurser. Kommunens fastigheter och
lokaler kraver I6pande saval som periodiskt underhall for att bevara sitt funktionella
varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av
underhallsatgarder samt att investeringsbehovet maste tidigarelaggas. Ytterligare
konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en férsamrad standard vilket leder till
forsamrad arbets- och brukarmiljo. Det finns @ven en risk att eftersatt underhall
medfor ett 6kat behov av akuta underhallsatgarder och tillféalliga I6sningar vilket
vanligtvis medfor okade kostnader fér kommunen.

En &andamalsenlig process for underhdll av fastigheter préaglas av en kedja
bestaende av fem komponenter: malsattningar for underhdllet, planering av
underhallsatgarder, budgetering, utférande av underhall, och uppfé6ljning. Brister i
styrkedjan leder vanligtvis till ineffektivitet och eftersatt underhall.

Mot bakgrund av genomford risk- och vasentlighetsbedomning énskar revisorerna
granska kommunens underhall av fastigheter.

2.2 Syfte och revisionsfragor

Det oOvergripande syftet med granskningen &ar att bedéma om Tekniska
servicendmnden bedriver en tillfredsstéllande styrning och kontroll av
fastighetsunderhallet.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Har kommunstyrelsen definierat vilken kvalitativa standard som
underhallet ska uppratthalla for fastighetsbestandet?
Genomfors I6pande och periodiska inspektioner och riskbedémningar av

kommunens fastighetsbestand?

Finns system for planering av fastigheternas langsiktiga underhall och foljs
i sa fall beslutad underhallsplan?

Finns riskbedomningar avseende eftersatt underhall for bestandet? Har
namnden gjort bedomning av omfattning av en eventuell underhallsskuld?
Genomfors brukarundersékningar?

2.3 Genomforande och avgransning

Granskningen grundas pa intervjuer och dokumentstudier. Granskningen &r
genomférd november 2021 - februari 2022.
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Granskningen genomfors i enlighet med EY:s metodik for bedomning av underhall
av fastigheter. Metodiken grundar sig pa bedémningar av styrkedjan, bestaende av
5 centrala delar:

Kvalitativa malsattningar - En effektiv fastighetsforvaltning tar sin grund i
tydliggorandet av vilken kvalitativ standard som fastigheterna forvantas
uppratthalla. | en offentlig organisation bor denna vara politiskt beslutad for
att ge tyngd at styrkedjan.

Inventering och planering - Det krdvs en kontinuerlig inventering av
fastigheternas skick och underhallsbehov. Detta ska dokumenteras i
langsiktiga underhallsplaner vilka inkluderar vad som behover atgardas, nar
det behovs atgardas samt hur mycket det forvantas kosta. Detta i syfte att
uppratthalla den beslutade kvalitativa standarden.

Budgetering - Underhallsbudget ska forst och framst ta sin grund i det
bedomda behovet enligt underhallsplanen. Det omvanda forfarandet (att
underhdll grundar sig pa budgetramen) leder vanligtvis till ett eftersatt
underhall och darmed till en férsamrad standard i bestandet.

Genomforande - Efter tilldelad budget ska de bedomda atgarderna utforas.
Detta steg kraver saval en tillracklig organisation som kompetens for
uppdraget. Likasa behover forvaltaren definiera en prioriteringsordning
baserat pa risk och vasentlighet i syfte att sékerstalla att verksamheterna i
lokalerna paverkas i sa liten utstrackning som mojligt av brister i
fastigheternas skick.

Kommunikation och dialog - Fastigheterna ar till for dess hyresgaster. Det
ar av vikt att det finns mojlighet for forvaltaren att kontinuerligt inhdmta
kunskap och asikter om fastigheternas standard och skick. Denna kunskap
ska sedermera inkluderas i behovsbeddmningarna av fastigheternas
underhallsbehov.

2.4 Revisionskriterier

I denna granskning utgors de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725)
Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter
RKR:s rekommendationer

Repabs faktabécker
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3 Granskningsresultat

Har kommunstyrelsen definierat vilken kvalitativa standard som
underhallet ska uppratthalla for fastighetsbestandet?

3.1 Malsattningar for fastighetsunderhallet

Fastighetsforvaltningen har genomgatt en storre omorganisation sedan 2019.
Detta genom sammanslagning av tekniska ndmnden och servicenamnden. Sedan
sammanslagningen har ocksa tjanstemannaorganisationen genomgatt omfattande
forandringar.

Det framfors vid intervju att omorganiseringen implementerats under 2021.
Omorganiseringen  innefattar ocksa  forandringar i  arbetsprocesser.
Forandringsarbetet ar fortlopande och forvantas paga de kommande aren. Vid
intervju beskrivs att forvaltningen tidigare inte prioriterat kdrnverksamheten och
att det saknades ett tillrackligt fokus pa forvaltningsuppdraget. En del i
utvecklingsarbetet uppges darfor vara att definiera uppdraget, centrala
arbetsprocesser samt tillse att verksamheten bedrivs effektivt.

Av tekniska servicendmndens verksamhetsplan for 2021 framkommer att nAmnds-
och fdrvaltningssammanslagningen bland annat gjordes for att optimera
verksamheterna och de tjanster som levereras. Dartill ar syftet med férandringarna
i forvaltningsorganisationen att:

”...starka sin profil och tydliggtra sin roll och sitt uppdrag som det sjélvklara valet
nar det galler de tjanster som forvaltningen levererar. FOr det kravs en
malgruppsanpassad och effektiv organisation med en ledning som tillsammans
arbetar proaktivt och skapar forutsattningar for medarbetarna att leverera de
tjanster som kunderna efterfragar.”

Som del av omorganisering anstélldes en ny fastighetschef. En central uppgift for
den nya fastighetschefen var att arbeta fram en ny organisation och utveckla nya
rutiner och arbetssatt.

Av intervjuer framgar det att kommunen inte har nagra dokumenterade
malsattningar vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet syftar till att
uppratthalla. Av verksamhetsplanen framgar att namnden utifran de av fullmaktige
definierade inriktningsmalen har beslutat om tva effektmal med sex tillh6rande
indikatorer. Inget av effektmalen eller indikatorerna har en direkt koppling till
fastighetsunderhallet. Namnden har utéver malsattningarna i verksamhetsplanen
ocksa definierat sex prioriterade fragor och verksamhetsutveckling for 2021. Déri
ingar bland annat:

Styrning pa ekonomiska nyckeltal ska vara en naturlig del i ledningsarbetet
for varje chef med budgetansvar.

Tekniska serviceforvaltningen ska agera som en effektiv och transparent
forvaltning.

Tekniska serviceforvaltningen skall vara proaktiv och nytédnkande och
standigt utveckla service och tjanster. Var ambition skall vara att befinna
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oss i framkant och vara en partner som bidrar till kdrnverksamhetens
utveckling - och vara en partner som utvecklar kdrnverksamheten

Det framhalls vid intervju att det finns en ambition att utveckla en malstyrning som
ocksa innefattar aspekter for fastighetsunderhallet.

3.1.1 Beddmning

En god styrning av fastighetsunderhall tar sin grund i att definiera den kvalitativa
standard som fastigheterna férvantas uppratthalla. Syftet med underhallet &r att
garantera denna standard. Avsaknad av en tydligt definierad malbild leder enligt
var erfarenhet till att underhallsplaner inte korrekt avspeglar de nédvandiga
behoven for att uppratthalla driftsékra och kvalitativa lokaler. Var bedomning ar att
namnden inte har tydliggjort malbilden for fastighetsunderhallet. Ej heller vilken
kvalitativ standard som fastigheterna forvantas uppratthalla.

Vi rekommenderar darfor tekniska servicenamnden att:

Definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhdllet ska
uppratthalla, samt forankra definitionen med kommunstyrelsen.

3.2 Utredning av underhallsbehov och underhallsplanering

Genomfors I6pande och periodiska inspektioner och riskbedémningar av
kommunens fastighetsbestand?

Finns riskbedémningar avseende eftersatt underhall for bestandet? Har
namnden gjort bedomning av omfattning av en eventuell underhallsskuld?
Finns system for planering av fastigheternas langsiktiga underhall och foljs
i sa fall beslutad underhallsplan?

Forvaltningsorganisationen for fastighetsunderhdllet &r uppdelat pa tre “team”.
Respektive team ansvarar fér en uppsattning fastigheter. Det framfors att teamen
genomfor arliga Overgripande inspektioner fastigheterna inom sina respektive
forvaltningsuppdrag. Det framhalls dartill att saval driftsorganisationen som
verksamheterna sjalva inkommer med observerade brister i fastigheternas skick.
Syftet med inspektionerna och inkomna anmalningar ar att identifiera nddvandiga
underhélisatgarder. Aterkommande behov av reparationer pa byggnads- eller
installationskomponenter utgor ocksd indikation pa underhallsbehov. Det
framkommer dock att det inte finns planer for periodiska besiktningar av samtliga
delar av fastigheterna och dess tekniska komponenter. Det finns enligt uppgift vissa
planer men det saknas exempelvis for inre underhall. | sakkontrollen framfors att
heltackande besiktningar kraver en fungerande organisation som kan ta tillvara pa
dess innehdll. Detta for att besiktningarna inte ska bli “hyllvarmare”. Det
genomfordes statusbesiktningar 2015 vilka beskrivs inte ha lett till nagon
ytterligare atgard.

Av intervju framkommer det att tekniska servicenamnden anvander sig av
Exceldokument for planering av fastigheternas underhall. Forvaltningen har ett
aldre fastighetssystem (DeDu). Systemet anvands till felanmalningar men inte for
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att uppratta underhallsplaner. Trots att funktionen finns i systemet har denna
modul inte anvants aktivt pa flera ar.

Namnden uppges sakna verktyg for underhallsplanering. Det framfors att namnden
planerar inforskaffa ett verktyg som ersatter arbetssattet med excel-filer. Det
framfors i sakkontrollen att detta verktyg helst ska utgdra en integrerad del av
befintliga fastighetssystemet.

Underhallsplanerna ar uppdelade mellan de tre teamen. Underhallsplanen
specificerar samtliga atgarder med viss definiering av dess foérutsattningar. Av
underhallsplanerna framkommer bland annat:

e Atgard

o Objekt (nummer och namn)

e Budget och offererat varde

e Status och typ av planerat underhall (drift, investering, reinvestering)
e Tidplan

e Ansvarig forvaltare

Det framgar av atgardernas tidplan att underhallsplanerna &r kortsiktiga.
Majoriteten av atgarderna i planerna ar planerade till 2022. Det finns ett fatal
atgarder vilka ar planerade for langre fram i tiden, fram till 2025.

Det saknas beslutade, eller pa annat satt dokumenterade, prioriteringsordningar for
fastighetsunderhallet. Detta for saval komponent- som objektsstyrda
prioriteringar®. Vid intervju framfoérs att det ar prioriterat att fastigheternas
klimatskal® ar tata samt att fastigheterna uppratthdller lagkrav. Det &ar upp till
respektive fastighetsforvaltare att besluta om vilka atgarder som ar prioriterade for
sina respektive fastigheter. | excel-dokumentet finns en kolumn for
prioriteringsbedomning. Det framgar dock inte vad prioriteringsordningarna
grundar sig pa. Det ar dock endast ett fatal atgarder som tilldelats ett
prioriteringsnummer.

Det framfors vid intervju att det anses vara problematiskt att det i excel-filerna inte
ar mojligt att se vilka atgarder som blev genomférda mer an 4-5 ar bak i tiden. Detta
forsvarar mojligheten att folja nar tidigare atgarder genomforts. Det framfors ocksa
att Excellistorna leder till att underhallsprocessen till viss utstrackning blir
personberoende.

Sedan 2021 lyfts underhallsplanerna som &rende till tekniska servicenamnden.
Tekniska namnden lyfte 2021-02-22 underhdllsplanen for 2021. Enligt
tjansteskrivelsen var syftet att besluta om underhallsplanen samt att ge

1 Komponentstyrda prioriteringar styr vilka delar av en fastighet som ar prioriterade att atgarda.
Objektsstyrda prioriteringar styr vilka fastigheter som &r prioriterade framfor andra.

2 Fackterm for en fastighets yttre komponenter; tak, yttervaggar, fonster mm.
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forvaltningen delegation att inom beslutad budgetram prioritera och bestélla
planerade underhallsatgarder.

Det framgar vidare av tjansteskrivelsen att:

Ett langsiktigt fastighetsdgande kraver saval I6pande som periodiskt underhall
for att bevara fastigheternas varde. Om underhallsnivan ar otillracklig leder detta
dels till ett uppdamt behov av mer omfattande underhallsatgarder och dels till en
samre upplevelse bade estetiskt och funktionellt. En lag niva indikerar aven att
inga proaktiva atgarder gors for att fa en battre driftsekonomi, exempelvis
genom lénsamma och hallbara energieffektiviseringar.

Dartill framgar att:

En av forvaltningsteamens viktigaste arbetsuppgifter ar att ta fram och sedan
uppratthalla en langsiktig underhallsplan for varje fastighet med bedémningar om
nar olika aktiviteter ska aga rum. Underhallsplanen ska vara ett dynamiskt
dokument som hela tiden &r i behov av att omvarderas utifran det som hander i
bestandet under aret.

Tjansteskrivelsen inkluderar ocksa ett forslag till utvecklad arbetsprocess. Detta i
linje med foreslagna att-satser. Namnden foreslas vid arets borjan fa foreslagen
underhallsplan for budgetaret. Enligt forslaget ges forvaltningen delegation att
genomféra atgarderna enligt plan alternativt besluta om omprioriteringar baserat
pa forandrade behov under &rets gang. Det framfors vid intervju att
underhallsplanen hanteras som preliminar. Detta for att sakerstalla att nddvandiga
akuta atgarder inte forbises pa grund av forandrade behov, samtidigt som
budgetmalet uppratthalls. Dartill ska namnden vid namndssammantradet for 2022
ars underhdllsplanering att ges en redovisning av det faktiska utfallet for
underhallet i foérhallande till vad som var planerat. Syftet ar att ge namnden en
inblick i genomforda underhallsatgarder samt den praktiska arbetsgangen
avseende prioriteringar for atgarder.

Det framfors vid intervju att fastighetsunderhallet till stor utstrackning ar reaktiv.
Underhallsmedlen anvands till stor del for att atgarda akuta underhallsbehov
(reparationer). Det framfors vara en ambition med den nya organisationen och
underhallsprocessen att verka for ett mer proaktivt arbetssatt. En storre del av
underhallsbudgeten ska anvandas for forebyggande underhall istallet for
reparationer. Som del i detta arbete kommer forvaltningen att arbeta med ett
ekonomiskt nyckeltal kallat underhallskvot. Nyckeltalet speglar andelen planerat
underhall i forhallande till det felavhjalpande underhallet.

Det generella skicket pa fastighetsbestandet anses vara gott. Dock varierar skicket
mellan fastigheterna. Det framgar att det inte har genomforts bedémningar av
omfattningen av eftersatt underhallsbehov. Det uppges finnas ett stérre behov av
atgarder an vad budget racker till. Dock ar omfattningen inte mojlig att kvantifiera.
Ett etablerat forfarande for bedémning av eftersatt underhdll ar att uppskatta
omfattningen av behoven i underhallsplanen vilka skjuts pa framtiden pa grund av
budgetrestriktioner. Bristen pa heltackande underhallsplaner forhindrar

10



EY

Building a botter
\'\.'l’_"ll'"ill"'l.] woric

mojligheten till att genomfora sddan analys. Det framkommer daremot att sddana
arbetsprocesser utarbetas vid tidpunkten for granskningen.

Budget och utfall

Vid intervju uppges att namnden 2021 overgick till
komponentavskrivningsmodellen. Detta i enlighet med RKR:s rekommendationer
fran 2013. Detta innebar att andelen underhdll vilka hanterats som direkta
kostnader overgatt till samma form av redovisning som for investeringar
(reinvesteringar). Syftet med komponentavskrivningsmodellen ar att underhall som
avser att byta ut en komponent, eller en vasentlig del av komponenten, ocksa ska
reflektera dess livslangd i redovisningen. Ambitionsnivan for fastighetsunderhallet
hojdes i 2021 ars budget med fem miljoner kronor. Detta uppges daremot inte ha
uppnatts pa grund av forseningar i materialeveranser. Orsaken uppges vara covid-
19, byte av ekonomisystem samt organisationsforandring. Nedan tabell redovisar
utfall 2017-2021 samt budget.

Budget och utfall for fastighetsunderhall

35,0
29,2
30,0 ! 26,7
25,0 203 23,9
19,7 ' 19,4
20,0 19,2 19,0 17.6
15,6

15,0
10,0

5,0

0,0

2017 2018 2019 2020 2021
m Budget fastighetsunderhall Utfall fastighetsunderhall

Diagram 1 - Budget och utfall for fastighetsunderhall

Av redovisningen for budget och utfall for fastighetsunderhallet framkommer att
namnden inte natt upp till beslutad budget for fyra av de senaste fem aren. Det
framkommer av intervju att budget inte tilldelas baserat pa bedémt behov enligt
underhallsplan utan enligt omvant férfarande. De planerade atgarderna fors in i
underhallsplanen utifran budgetramens restriktioner.

3.2.1 Beddmning

Det ar var bedémning att nuvarande hantering av fastighetsunderhallet brister pa
flera centrala punkter.

Det saknas langsiktiga underhallsplaner samt ett adekvat system for dess
dokumentering och hantering. Att uppratthalla langsiktiga underhallsplaner (enligt

11
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olika revisionskriterier definierade som 30- till 40-ariga) ar centralt for att arbeta
effektivt med fastighetsunderhallet. Dartill anser vi att det inte ar optimalt att
arbeta med underhallsplaner i Excel. Vi noterar att namnden uppges planera for att
inforskaffa ett verktyg for underhallsplaner. Vi vill betona vikten av att namnden
fullfoljer denna uppgift. Ett verktyg for underhallsplanering ar centralt for hela
underhallsprocessen. Utéver dokumentering av underhallsbehov ar det ocksa ett
stod for beddmning av komponenters livslangd, uppskattning av
underhallsatgarders kostnader, reaktivering av genomférda atgarder for nar de
behover underhdllas nasta gang, kunskapsbank for fastigheters forutsattningar
med mera. Kommunens fastighetsbestand ar omfattande och forutsattningarna ar
varierande. Darav menar vi att excel-filer ar otillrackliga for hanteringen av
uppdraget. Likasa forsvarar det mojligheten att folja upp tidigare ars genomforda
atgarder. Langsiktiga underhallsplaner ger dartill uppskattningar av fastigheternas
bedémda behov. Budgettilldelning bor i forsta hand grunda sig pa
behovsbeddmning, och inte enligt omvant forfarande. Dartill menar vi att namnden
bor definiera och dokumentera hur olika atgarder ska prioriteras. Dels vilka
komponenter som ar prioriterade, dels vilka fastigheter som &r prioriterade framfér
andra. Vi bedomer ocksd att nuvarande inspektioner av fastigheter bor
kompletteras med periodiska heltdckande besiktningar av fastigheters tekniska
status. Enligt var erfarenhet bor detta genomforas med 5-10 ars intervaller. Vi
instammer i beskrivningen fran intervjupersoner att detta forutsatter att det finns
en organisation som kan hantera besiktningsresultaten. Enligt var mening ar det en
forutsattning att det finns verktyg for underhallsplanering i vilket
besiktningsresultaten kan dokumenteras och ligga till grund fér atgardsplanering.

Vi vill dock poangtera att det vid saval intervjuer som genom tjansteskrivelse till
namnden 2021-02-22 framgar att nuvarande brister i arbetsprocessen ar kanda
inom forvaltningen. Det ar var uppfattning att det finns en forstaelse for
utmaningarna som foreligger forvaltningen. Likasa att det finns en malsattning i det
pagaende forandringsarbetet som ligger i linje med vara bedomningar. Detta menar
Vi &ar positivt.

Mot bakgrund av ovan bedémningar rekommenderar vi nAmnden att:
Uppratta och uppratthalla langsiktiga underhallsplaner.
Sakerstall att underhallsplaner uppréttas i ett fullgott fastighetssystem.
Tydliggora 6vergripande prioriteringsordningar for underhallsatgarder.

Uppratta planer for periodiska besiktningar av fastigheternas tekniska
standard och skick.

Verka for att budget for underhallet baseras pa fastigheternas bedémda
behov enligt underhallsplaner.

3.3 Hyresgastdialog och brukarundersokningar

Genomfors brukarundersoékningar?
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Det framgar vid intervju att namnden inte systematiskt genomfor
brukarundersokningar avseende fastigheternas skick och standard. Det genomférs
dock understkningar vid felanmalningar. Undersdkningarna goérs i
fastighetssystemet DeDu efter det att felanmalningen avhjalpts. Svaren pa
undersokningarna har inkommit mellan 2020-01-02 och 2021-12-06. Enligt svaren
ar 87 procent mycket nojda med hur underhdllsbehoven avhjalpts, 10 procent
uppger att de ar nojd och 4 procent har svarat att de ar missndjda. Totalt har 2403
svar inkommit.

Det framfors vid intervju att forvaltningen under det gangna aret har initierat
hyresgastdialoger. Dels for att inhamta kunskap om hyresgasternas asikter om
fastigheterna, och dels for att forankra vilka underhallsatgarder som ska
genomforas. Beroende pa typ av verksamhet ar planen att dialogmdoten ska hallas
mellan 1-6 ganger arligen.

3.3.1 Beddmning

Det ar var beddémning att namnden bor utveckla arbetssattet med
brukarundersokningar. Vi noterar att det genomfors systematiska undersdkningar
vid avhjélpande av felanmalningar. Detta ar i sig positivt, men bér kompletteras med
undersokningar av hyresgasternas uppfattning om lokalernas generella skick och
standard. Syftet med fastighetsunderhallet ar att uppratthalla en god arbetsmiljo
och andamalsenliga lokaler for dess brukare. Det ar av denna anledning centralt att
inhamta kunskap om brukarnas asikter.

Mot bakgrund av ovan bedémning rekommenderar vi namnden att:

Kontinuerligt genomféra brukarundersokningar med avseende pa
fastighetsstandard.
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4 Slutsats

Det ar var sammanfattande bedomning att det finns ett flertal brister i
underhallsprocessen av kommunens fastigheter. Det framkommer i granskningen
att detta ar kant inom organisationen och att det pagaende forandringsarbetet till
del syftar till att atgarda bristerna. Vi vill darfor betona vikten av att namnden
fortsatter forandringsarbetet i syfte att sakerstalla ett effektivt fastighetsunderhall.

Vi grundar var sammanfattande bedémning pa att det saknas en tydliggjord
malsattning for vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet ska
uppratthalla. Det saknas dartill saval langsiktiga underhallsplaner som ett adekvat
systemstod for dess hantering. Det finns till viss del ett systematiskt arbete for att
identifiera underhdllsbehov men detta bor kompletteras med periodiska
besiktningar.

Vi vill dartill betona vikten av att budget for fastighetsunderhdllet i forsta hand
grundar sig pa det bedémda behovet enligt underhallsplaner. Skulle behov av
prioriteringar uppsta till foljd av budgetara restriktioner bor forutsattningarna for
dessa utga fran en definierad prioriteringsordning.

Avslutningsvis menar vi att namnden bor sakerstélla att brukarundersdkningar
genomfors i syfte att sékerstélla att hyresgasternas uppfattning och asikter blir
kanda.

Revisionsfraga Svar

Har kommunstyrelsen definierat
vilken kvalitativa standard som
underhallet ska uppratthalla for
fastighetsbestandet?

Nej.

Genomfors I6pande och periodiska
inspektioner och riskbedémningar av
kommunens fastighetsbestand?

Delvis, forvaltare inspekterar byggnader
arligen. Det saknas daremot planer for
periodiska besiktningar.

Finns system for planering av
fastigheternas langsiktiga underhall
och foljs i sa fall beslutad
underhallsplan?

Nej. Namnden anvander sig av
Exceldokumentation med begransad
tidshorisont.

Finns riskbedémningar avseende
eftersatt underhall for bestandet?
Har ndmnden gjort bedémning av
omfattning av en eventuell
underhallsskuld?

Nej. Det planerade underhallet utgar fran
vilka atgarder som ar hogst prioriterade inom
ramen for budget. Namnden ska framgent
foljs nyckeltalet “underhallskvoten”.
Underhallsskuld méts ej.

Genomfors brukarundersoékningar?

Nej. Undersdkningar vid felanmalningar efter
det att eventuell reparation blivit atgardad
gors. Hyresgastsdialoger implementeras for
tillfallet.
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4.1 Rekommendationer

Vi rekommenderar tekniska servicenamnden och kommunstyrelsen att:

Definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhdllet ska
uppratthalla.

Vi rekommenderar tekniska servicenamnden att:
Uppratta och uppréatthalla langsiktiga underhallsplaner.
Sakerstalla att underhallsplaner upprattas i ett fullgott fastighetssystem.
Tydliggora 6vergripande prioriteringsordningar for underhallsatgarder.

Uppratta planer for periodiska besiktningar av fastigheternas tekniska
standard och skick.

Verka for att budget for underhdllet baseras pa fastigheternas bedémda
behov enligt underhallsplaner.

Kontinuerligt genomféra brukarundersokningar med avseende pa
fastighetsstandard.
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5 Kallforteckning

Intervjuade funktioner:
Forvaltningschef tekniska serviceforvaltningen
Fastighetschef
Chef for fastighetsforvaltning
Chef for energi och drift

Analyserade dokument:
Protokoll Tekniska servicenamnden
Tjansteskrivelse underhallsplan 2021-02-22
Planerat underhall 2021
Planerat underhall 2022
Organisationsplan fastighetsavdelningen 2019
Fastighetsavdelningen organisation 2022

NOjt kundindex Trelleborgs kommun mellan perioden 2020-01-02 och
2021-12-06 (DeDu utdrag avseende néjdhet med genomforda atgarder, inte
att forvaxla med brukarbeddmningar av fastigheters kvalitativa standard)
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6 Revisionskriterier

6.1 Kommunallagen (2017:725) 6 kap

Det ar enligt 6 kap. 1 § styrelsens uppgift att leda och samordna forvaltningen av
kommunens angeldgenheter och ha uppsikt dver 6vriga ndmnders och eventuella
gemensamma namnder. Kommunstyrelsen ska, enligt 6 kap. 2 §, uppméarksamt
folja de fragor som kan inverka pa kommunens utveckling och ekonomiska stéllning.

Kommunallagens 6 kap 6 § anger att namnderna inom sitt ansvarsomrade ska se
till att verksamheten bedrivs i enlighet med Kommunfullmaktiges mal och riktlinjer,
samt i enlighet med lagar och forfattningar som galler for verksamheten.

6.2 Statusbedomningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

| denna rapport utgor delar av skriften Statusbedomning 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 statusbedomningar av
fastigheter. Skriften innefattar beskrivningar av vad en statusbedomning 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 beddms 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 behévs, och
ungefar nér i tid de kan tdnkas utforas. Detta beddms ge en battre bild dver de
kostnader som kommer uppstd, vilket ger bra grund och forutsattningar for
organisationen. Den kortsiktiga planen bér vara mer detaljerad och utgor en grund
for att planera utforande av atgarder.

P& vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststallas av organisationen. Ett
riktmarke som anges ar livslangden pa 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 underhdllet,

Mojlighet att identifiera och tidigare bérja planlagga omfattande projekt
tvars dver organisationen, exempelvis for att optimera inkdp och
projektledning.

3 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter
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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 for niva pa
hyra.

6.3 RKR:s rekommendationer

| december 2013 uppdaterade Radet for kommunal redovisning (RKR) sin
rekommendation for materiella anlaggningstillgangar (RKR 11.4, tidigare 11.3). |
rekommendationen fortydligas kravet pa s.k. komponentavskrivning innebarande
att om skillnaden i forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande
komponenter forvantas vara véasentlig, ska tillgdngen delas upp pa dessa.
Respektive komponent ska darefter skrivas av separat.

6.4 Repabs faktabocker

Fastighetskonsultbolaget Aareon ger arligen ut faktabécker med information som
syftar till att ge fastighetsdgare stod i en effektiv fastighetsférvaltning. |
faktabdckerna publiceras bland annat arskostnader i form av nyckeltal for ett
omfattande antal omraden kopplat till fastigheters drift och underhall.
Faktabockerna har publicerats i 40 ar och ar ett allmant ként och vedertaget
verktyg for styrning och uppfdljning av kostnader avseende fastighetsforvaltning.

For granskningen utgor nyckeltal for vardbyggnader ett revisionskriterium.

Planerat underhall definieras enligt REPAB:s faktabocker som underhall vilket
utfors med langre periodicitet &n ett ar och syftar till att aterstalla en byggdels
funktion. Aven underhall som kan planeras men som av nagon anledning maste
utforas tidigare an planerat omfattas av begreppet planerat underhall.

De riktvarden som anges for planerat underhadll baseras pa langsiktiga
underhallsplaner. Langsiktiga underhallsplaner ar definierat som atgarder som
berédknas intraffa under den tidsperiod (normalt 30 ar) som underhallsplanen
omfattar. Dock ingar endast atgarder som aterstaller ursprunglig funktion eller
standard. Standardhdjande eller vardehdjande delar av atgarden betraktas som en
investering.
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