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1 SAMMANFATTNING

Vi har av Tranemo kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens rutiner vad géller
underhall av fastigheter. Uppdraget ingar i revisionsplanen foér ar 2025.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om kommunstyrelsen sdkerstallt ett andamalsenligt
underhall av fastigheter.

Var samlade bedomning utifrdn granskningens syfte dr att kommunstyrelsen endast delvis
sdkerstallt ett andamalsenligt underhall av fastigheter.

Granskningen har visat att det endast till viss del finns dokumenterade rutiner och tillforlitliga
planeringsverktyg for att bedéma underhallsbehov vad géller fastigheter. Vi bedémer att
kommunstyrelsen behover arbeta vidare med detta omrade for att skapa ett tydligare ramverk for
det underhallsarbete som genomfors.

Vi bedomer vidare att kommunstyrelsen behdver faststéalla och besluta om en prioriteringsordning
for de insatser och atgarder som utfors vad galler underhallsarbetet for fastigheter. | samband med
granskningstillfallet framgar att nagon prioriteringsordning fér narvarande inte finns.

Historiskt sett har Tranemo kommun avsatt for lite ekonomiska resurser vad géller underhalls- och
reinvesteringsarbetet for fastigheter. | samband med granskningstillfdllet framgar att en betydande
underhallsskuld byggts upp under arens lopp. Vi bedomer att det dr vasentligt att kommunstyrelsen
bedémer om de budgetmedel som avsitts till underhall och reinvesteringar ar tillrackliga utifran de
underhallsbehov som konstaterats finnas. Kommunstyrelsen behover ocksa tillse att det utférda
underhalls- och reinvesteringsarbetet ar i paritet med identifierat underhallsbehov.

Det finns till viss del upprattade underhallsplaner vad géller fastigheter i form av uppgifter och
information i systemet Pythagoras samt dven i form av Excel-listor vad galler de atgarder och
insatser som avser det ndrmaste aret. Det finns en ambition om att uppratta fullstandigt
dokumenterade underhallsplaner for respektive fastighet framover. Vi bedomer att
kommunstyrelsen ska prioritera detta arbete och dven se till att uppdatering sker [6pande med
specifik information och uppgifter utifran det arbete som utférs i syfte att sdkerstélla att
underhallsplanerna behaller sin aktualitet, det vill sdga ajourhalls.

Uppfoljning och aterrapportering till kommunstyrelsen vad galler underhallsarbetet inom fastigheter
har historiskt sett skett sparsamt. Vi bedomer att detta maste starkas, d v s att det [6pande ska ske
en uppfoljning till kommunstyrelsen kring det underhalls- och reinvesteringsarbete som sker.

| det foljande redovisas vara samlade bedémningar av respektive revisionsfraga.
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Nej Endast delvis | allt véasentligt Ja

Revisionsfraga Beddmning

Ar ansvar och roller avseende underhall av

Nej
fastigheter tydligt reglerat i styrande dokument? :
Finns faststallda och tydliga rutiner samt
tillfoérlitliga planeringsverktyg for att bedéma Endast delvis

underhallsbehov avseende fastigheter?

Finns upprattade och aktuella underhallisplaner )
) . Endast delvis
som omfattar hela fastighetsbestandet?

Utgar budgetering av underhall fran faktiskt
underhallsbehov och ar utfért underhall i paritet Endast delvis, galler bagge fragorna
med identifierat underhallsbehov?

Ar uppféljning och rapportering av utfort

underhall tillrdcklig och fattar kommunstyrelsen L . .
) L . . Endast delvis, galler bagge fragorna
vid behov beslut om atgarder utifran erhallen

uppfoljning?

Fér ndrmare beskrivning av bakgrunden till véra bedémningar hénvisar vi till respektive avsnitt i
revisionsrapporten.

Utifran vara iakttagelser och bedémningar rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

o Sakerstalla att arbete sker med att uppratta dokumenterade rutiner och tillforlitliga
planeringsverktyg for att bedéma underhallsbehov pa fastigheter. Detta for att skapa ett
tydligare ramverk for det underhallsarbete som genomfors och darigenom fa till stdnd en
okad dndamalsenlighet kring rutiner och processer.

e Faststalla och besluta om en prioriteringsordning for de insatser och atgarder som utfors vad
galler underhallsarbetet for fastigheter. En sadan prioriteringsordning ska redovisa de
grunder eller férhallanden som beddms viktiga da fastighetsenheten beslutar om vilka
atgarder och insatser som ska genomforas respektive inte genomforas.

e Beddma om de budgetmedel som avsatts till underhall och reinvesteringar ar tillrackliga
utifran de underhallsbehov som konstaterats finnas.

o Tillse att det utférda underhalls- och reinvesteringsarbetet ar i paritet med identifierat
underhallsbehov.

o Tillse att fullstandiga dokumenterade underhallsplaner upprattas for respektive fastighet
samt att en I6pande uppdatering sker med specifik information och uppgifter avseende de
insatser och atgarder som genomfors i syfte att sdkerstélla att underhallsplanerna behaller
sin aktualitet, det vill sdga ajourhalls.
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e Tillse att en I6pande uppfoljning sker till kommunstyrelsen kring det underhalls- och
reinvesteringsarbete som utfors vad galler fastigheter. En mer frekvent uppféljning och
rapportering kan leda till en ytterligare andamalsenlighet samt dven sikerstélla att resurser
laggs pa ratt saker utifran en god ekonomisk hushallning.
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2 BAKGRUND

Vi har av Tranemo kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens rutiner vad géller
underhall av fastigheter. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2025.

Fastigheter utgor en vasentlig del av kommunens tillgangar. Att fastigheter fungerar pa ett
andamalsenligt satt ar dven en forutsattning for att kommunens kdrnverksamhet ska fungera pa ett
dndamalsenligt satt och for att kommunens 6vriga verksamhet ska kunna utféras enligt plan.
Bristande underhall av fastigheter medfor darmed risk att kommunen inte fullgér sitt uppdrag, bade
ur ett ekonomiskt- och ett verksamhetsperspektiv. Darfor ar det viktigt att kommunen har en
andamalsenlig och tillrdcklig styrning och kontroll av att fastigheters underhallsbehov tillgodoses.

Underhallet indelas allmant i dels férebyggande underhall, dels avhjidlpande underhall (akuta
atgarder). Om kommunen investerar for lite i underhallet 6ver tid uppkommer behov av omfattande
fornyelse/ombyggnad att byggas upp och behovet av avhjdlpande underhall 6ka, vilket i regel ar
vasentligt dyrare an normalt férebyggande underhall. Underhallsarbetet behoéver ocksa organiseras
sa att avhjadlpande atgarder hanteras pa ett andamalsenligt och tidsenligt satt sa att bestaende skada
pa fastigheter kan undvikas.

Revisorerna har i revisionsplaneringen for 2025 uppmarksammat risker betraffande kommunens
underhall av fastigheter. Revisionen upplever att det finns ett behov av att klarlagga ett antal
fragestallningar avseende investeringar, drift och underhall och vad ett bristande fastighetsunderhall
kan innebara for kommunen i ekonomiskt- och verksamhetsmassigt perspektiv.

Med anledning av ovanstaende drar kommunens revisorer slutsatsen i sin riskanalys att kommunens
rutiner avseende underhall av fastigheter behover granskas.

3 SYFTE OCH REVISIONSFRAGOR

Syftet med granskningen har varit att bedoma om kommunstyrelsen sdkerstallt ett &ndamalsenligt
underhall av fastigheter.

| granskningen ingar att besvara foljande revisionsfragor:

e Aransvar och roller avseende underhall av fastigheter tydligt reglerat i styrande dokument?

e Finns faststallda och tydliga rutiner samt tillforlitliga planeringsverktyg for att bedéma
underhallsbehov avseende fastigheter?

e Finns upprattade och aktuella underhallsplaner som omfattar hela fastighetsbestandet?

e Utgar budgetering av underhall fran faktiskt underhallsbehov och ar utfort underhall i paritet
med identifierat underhallsbehov?

e Ar uppféljning och rapportering av utfort underhall tillracklig och fattar kommunstyrelsen vid
behov beslut om atgarder utifran erhallen uppféljning?
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4 AVGRANSNING

Granskningen omfattar kommunstyrelsens underhallsarbete avseende fastigheter.

5 REVISIONSKRITERIER

Vi har bedomt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen 6 kap. 6 § “Ndmnderna ska var och en inom sitt omrdade se till att
verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmdktige har bestimt samt de
bestéimmelser i lag eller annan férfattning som géiller fér verksamheten. De ska ocksa se till att den
interna kontrollen dr tillréicklig for att forebygga fel och oegentligheter i verksamheten, och att
verksamheten bedrivs pd ett i évrigt tillfredsstdllande séitt.”

— Tillampbara interna regelverk, policyer och beslut, bl a planeringsverktyg som anvands i
samband med underhallsarbetet samt upprattade underhallsplaner.

6 METOD

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar med berdrda
tjanstepersoner.

En genomgang och analys har skett av framtagna underhallsplaner samt tillgangligt systemstod.

Som komplement till dokumentstudier och intervjuer har tillganglig statistik inhamtats fran
verksamhetsaren 2022-2025 avseende savél planerat/ldpande underhall som akut/avhjalpande
underhall.

De bedémningar som avldamnas i granskningen har utgatt ifran féljande bedémningsnivaer.

Nej Endast delvis | allt vasentligt Ja

Rapporten ar faktakontrollerad av samtliga intervjuade.
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7 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

7.1 ANSVARSFORDELNING FOR KOMMUNENS FASTIGHETER

| Tranemo kommun &r ansvaret for fastigheter fordelat enligt nedan:

e Tranemo kommun ansvarar for fastigheter som uteslutande anvands for kommunal
verksamhet, exempelvis skolor och dldreboenden (samhallssektionen ar ansvarig sektion).

e Tranemo Utvecklings AB (TUAB) ager fastigheter som helt eller delvis omfattar extern
verksamhet, sasom vardcentraler, industribyggnader och kombinerade lokaler. Drift och
underhall skéts av kommunens fastighetspersonal inom samhallssektionen.

e Tranemobostader AB ansvarar for bostdder och vissa lokaler. Bolaget skoter drift och
underhall i egen regi.

Vad galler gréansdragning kring ansvar och roller har Tranemo kommun ett ramavtal (hyra) tecknat
med TUAB. Dar framgar att kommunen star for drift och mindre underhall. Storre
underhallsatgarder (6ver 20 000 kr) bekostas av TUAB och kapitalkostnaden for dessa atgarder
paverkar hyran framledes. Hyran ar satt utifran radande kapitalkostnad och justeras

arligen. Kommunen star for forvaltarskapet och dessa fastigheter hanteras pa samma satt som
kommunens egna fastigheter. Detta géller de fastigheter som regleras av inganget avtal, TUAB i sin
tur har andra fastigheter som &gs av bolaget.

7.2 ORGANISATION OCH ANSVAR — FASTIGHETER FOR KOMMUNAL VERKSAMHET

Ansvaret for fastigheter och underhallet av dessa ligger under fastighetsenheten som organisatoriskt
ligger under samhallssektionen. Ansvarig namnd dr Kommunstyrelsen.

Pa fastighetsenheten sker forvaltning av fastigheter som storleksmdssigt uppgar till ca 140 000
kvadratmeter, varav ca 110 000 kvadratmeter avser verksamhetsfastigheter. For ca ett ar sedan
salde kommunen ett antal fastigheteter till det kommunala bolaget Tranemo Utvecklings AB, TUAB.
Sedan forsaljningen hyr kommunen dessa fastigheter av TUAB, Tranemo kommun ansvarar dven for
drift och underhall som beskrivits ovan.

Pa fastighetsenheten finns forutom verksamhetschef ett flertal olika kompetenser/funktioner sdsom
t ex enhetschefer, projektledare, fastighetsférvaltare, fastighetsingenjorer m fl. Inom
fastighetsenheten finns dessutom nagra specialtjanster i form av t ex elansvarig och energiansvarig.

Fastighetsenheten ansvarar aven for bl a lokalvard, vaktmasteri och har dessutom tillgang till
drifttekniker som kan bista vad géller fragor kring fastighetsdriften.

Mindre insatser/underhallsdtgarder utfors i egen regi av tjanstepersoner inom fastighetsenheten,
vid storre underhallsinsatser och reinvesteringar sker avrop mot tecknade ramavtal och det
forekommer ocksa vid stérre projekt att s k projektspecifika upphandlingar genomfors.

Fastighetsenheten skiljer mellan rena drift-/underhallsatgérder, arliga reinvesteringar och
nyinvesteringar. Komponentredovisning med dartill kopplad komponentavskrivning tillampas.

Vad galler de fastigheter som hyrs ut ska internhyran tacka samtliga kostnader for bl a drift,
underhall, kapitalkostnad och ranta.
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7.3 RUTINER OCH PROCESSER
Vid granskningstillfallet framgar att styrande riktlinjer och rutiner till stor del saknas vad galler
fastighetsunderhallet och hur detta ska hanteras.

I nulaget sker inte bedémning/okular besiktning av respektive fastighet utifran status och skick samt
underhallsbehov pa ett enhetligt eller heltackande satt. Det finns en ambition framat att
systematisera detta arbete sa att underhallsbesiktning sker konsekvent och I6pande for respektive
fastighet. | samband med granskningstillfallet framgar att behov och 6nskemal fangas upp t ex i
samband med fastighetsfoérvaltarnas [6pande arbete och i olika rapporter som dessa erhaller, i
samband med att drifttekniker genomfér ronderingar samt genom felanmalningar av olika slag fran
hyresgaster. Utifran den information som fangats in fors diskussioner och avstamningar och
sedermera skapas budgetar for saval de underhallsinsatser som reinvesteringar som bedéms
aktuella.

| samband med granskningstillfallet framgar att det inte finns nagra fullstdndigt dokumenterade
underhallsplaner. Ett visst underlag finns i form av Excel-listor, dessutom fungerar ett systemverktyg,
Pythagoras, till viss del som ett underlag for de insatser/underhallsatgarder som genomfors.
Pythagoras ar egentligen ett systemverktyg som anvands for felanmalningar, bestallningar etc.
Nagon s k prioritetsordning fér de insatser/underhallsatgdrder som ska genomféras finns inte
uppréattad i nuldget. Med prioriteringsordning avses de grunder, villkor och forutsattningar som ska
styra vilka insatser och underhallsatgarder som bestams att genomféras och vilka som bestams att
inte genomforas.

Under 2025 har fastighetsenheten paborjat ett arbete med att upprétta fullstandigt dokumenterade
underhallsplaner, syftet med dessa ar att skapa en bild av hur status och skick ser ut i nuldget,
beddma vilka atgarder som behdver genomfoéras relativt omgaende samt dven att géra en
beddmning av vilka insatser som bedéms som aktuella kommande ar. | princip kommer det att rora
sig om underhallsplaner som &r “eviga”, d v s en I6pande uppdatering och pafylining av olika
uppgifter och information kommer att ske vad galler underhallsplanerna. Uppgifter och information
kommer att laggas in baserat pa nuvarande kostnadslage, d v s nagon indexering framat kommer
inte att goras.

Arbete sker I6pande med att ldgga in uppgifter och information i Pythagoras. Arbete sker dven med
Excel-filer dar det framgar vad som ska goras det kommande aret, d v s de atgdrder och insatser som
prioriterats i nartid. Ambitionen ar att det som ska goras for respektive ar framat ska hamtas fran
Pythagoras.

| samband med granskningstillfallet framgar att ytterligare rutiner kring fastighetsunderhallet och
reinvesteringarna kommer att etableras och férfinas bland ansvariga tjanstepersoner. Bl a ar det
fastighetsforvaltare, elansvarig och energiansvarig som tillsammans kommer ha ett ansvar for att
fanga upp de behov som identifierats.

| Tranemo kommun har inte tillrackliga resurser eller ekonomiska medel avsatts historiskt avseende
fastighetsunderhallet. Bedémning gors att underhallet ar eftersatt och vid tidpunkten for
granskningen framgar att den s k underhallsskulden uppgar till flertalet hundra miljoner kronor.

Fastighetsenheten skiljer mellan I6pande/planerat underhall och akut/avhjilpande underhall. Typ av
kostnad respektive belopp ar avgérande for hur bokforing sker men rent generellt aktiveras
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|6pande/planerat underhall (d v s detta betraktas som en investering och bokférs som en tillgang i
balansrdkningen) och for akut/avhjdlpande underhall sker kostnadsféring i driftredovisningen.

Nedan framgar utfall respektive budget for saval det planerade/l6pande underhallet som det
akut/avhjilpande underhallet for dren 2022-2025.

Planerat/lopande underhall i tkr
2025 2024 2023 2022

Belopp Heliarsbudget Belopp Helirsbudget Belopp Helirsbudget  Belopp Helarsbudget
11 615 14 550 9 838 10 704 12 458 11 062 13 189 14 850

Akut/avhjilpande underhall i tkr
2025 2024 2023 2022

Belopp Helarsbudget Belopp Helirsbudget Belopp Helirsbudget Belopp Helarsbudget
2039 2613 2245 2564 1856 2353 2625 2469

Information kring det arbete i form av olika insatser/underhallsatgérder och reinvesteringar som
sker kopplat till fastighetsbestandet lamnas pa en mycket 6vergripande niva i saval delarsrapporter
som arsredovisningar. | samband med granskningen gor fastighetsenheten bedémningen att
beskrivningen behover bli fylligare och mer omfangsrik.

Det sker ingen I6pande rapportering till kommunstyrelsen eller dess tekniska utskott. Vid nagot
tillfalle har verksamhetschef fastighet informerat utskottet om nagon atgard avviker i hogre grad
fran budgeterat belopp. Sektionschef brukar dven narvara vid dessa tillfallen.
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7.3.1 Bedbmning

Var bedémning ar att ansvar och roller avseende underhall av fastigheter inte ar tydligt reglerat i
styrande dokument.

Var beddmning ar att det endast delvis finns faststallda och tydliga rutiner samt tillforlitliga
planeringsverktyg for att bedéma underhallsbehov avseende fastigheter.

Var bedomning ar att det endast delvis finns upprattade och aktuella underhallsplaner som omfattar
hela fastighetsbestandet.

Var bedomning ar att budgetering endast delvis utgar fran faktiskt underhallsbehov och att utfort
underhall endast delvis ar i paritet med identifierat underhallsbehov.

Var bedémning ar att uppféljning och rapportering av utfort underhall endast delvis r tillrdcklig och
att kommunstyrelsen vid behov endast delvis fattar beslut om atgarder utifran erhallen uppféljning.

Granskningen har visat att det till stor del saknas dokumenterade rutiner och tillforlitliga
planeringsverktyg for att bedéma underhallsbehov pa fastigheter. Vi bedémer att kommunstyrelsen
behover arbeta med att skapa ett tydligare ramverk for det underhallsarbete som genomfors och
darigenom fa till stand en 6kad dndamalsenlighet kring rutiner och processer.

Vi bedomer vidare att kommunstyrelsen behdver faststalla och besluta om en prioriteringsordning
for de insatser och atgarder som utfors vad géller underhallsarbetet for fastigheter. En sadan
prioriteringsordning ska redovisa de grunder eller forhallanden som bedéms viktiga da
fastighetsenheten beslutar om vilka atgdrder och insatser som ska genomforas respektive inte
genomforas.

Vidare beddmer vi att det ar vasentligt att kommunstyrelsen bedémer om de budgetmedel som
avsatts till underhall och reinvesteringar éar tillrdckliga utifran de underhallsbehov som konstaterats
finnas. Kommunstyrelsen behdver ocksa tillse att det utférda underhalls- och reinvesteringsarbetet
ar i paritet med identifierat underhallsbehov.

Vi bedomer vidare att kommunstyrelsen behover tillse att fullstandiga dokumenterade
underhallsplaner upprattas for respektive fastighet samt att en I6pande uppdatering sker med
specifik information och uppgifter avseende de insatser och atgarder som genomfors i syfte att
sdkerstalla att underhallsplanerna behaller sin aktualitet, det vill sdga ajourhalls.

Slutligen bedémer vi att det I6pande ska ske en uppféljning/rapportering till kommunstyrelsen kring
det underhalls- och reinvesteringsarbete som sker vad géller fastigheter. En mer frekvent
uppfoéljning och rapportering kan leda till en ytterligare andamalsenlighet samt dven sikerstalla att
resurser laggs pa ratt saker utifran en god ekonomisk hushallning.
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8 SAMLAD BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER

Syftet med granskningen har varit att bedoma om kommunstyrelsen sédkerstallt ett &ndamalsenligt
underhall av fastigheter.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte dr att kommunstyrelsen endast delvis
sakerstillt ett andamalsenligt underhall av fastigheter.

Se inledning samt respektive rapportkapitel for en mer detaljerad beskrivning.

Utifran vara iakttagelser och bedomningar rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Siakerstalla att arbete sker med att uppratta dokumenterade rutiner och tillférlitliga
planeringsverktyg for att bedéma underhallsbehov pa fastigheter. Detta for att skapa ett
tydligare ramverk for det underhallsarbete som genomfors och darigenom fa till stdnd en
O6kad dndamalsenlighet kring rutiner och processer.

e Faststalla och besluta om en prioriteringsordning for de insatser och atgarder som utférs vad
géller underhallsarbetet for fastigheter. En sadan prioriteringsordning ska redovisa de
grunder eller forhallanden som bedoms viktiga da fastighetsenheten beslutar om vilka
atgarder och insatser som ska genomforas respektive inte genomforas.

e Beddma om de budgetmedel som avsitts till underhall och reinvesteringar ar tillrackliga
utifran de underhallsbehov som konstaterats finnas.

e Tillse att det utférda underhalls- och reinvesteringsarbetet &r i paritet med identifierat
underhallsbehov.

e Tillse att fullstdndiga dokumenterade underhallsplaner upprattas for respektive fastighet
samt att en I6pande uppdatering sker med specifik information och uppgifter avseende de
insatser och atgarder som genomfors i syfte att sdkerstalla att underhallsplanerna behaller
sin aktualitet, det vill sdga ajourhalls.

e Tillse att en I6pande uppfoljning sker till kommunstyrelsen kring det underhalls- och
reinvesteringsarbete som utfors vad galler fastigheter. En mer frekvent uppféljning och
rapportering kan leda till en ytterligare &ndamalsenlighet samt dven sakerstalla att resurser
laggs pa ratt saker utifran en god ekonomisk hushallning.
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