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1 SAMMANFATTNING 

Vi har av Tranemo kommuns revisorer fått i uppdrag att granska kommunens rutiner vad gäller 

underhåll av fastigheter. Uppdraget ingår i revisionsplanen för år 2025. 

Syftet med granskningen har varit att bedöma om kommunstyrelsen säkerställt ett ändamålsenligt 

underhåll av fastigheter. 

Vår samlade bedömning utifrån granskningens syfte är att kommunstyrelsen endast delvis 

säkerställt ett ändamålsenligt underhåll av fastigheter. 

Granskningen har visat att det endast till viss del finns dokumenterade rutiner och tillförlitliga 

planeringsverktyg för att bedöma underhållsbehov vad gäller fastigheter. Vi bedömer att 

kommunstyrelsen behöver arbeta vidare med detta område för att skapa ett tydligare ramverk för 

det underhållsarbete som genomförs.  

Vi bedömer vidare att kommunstyrelsen behöver fastställa och besluta om en prioriteringsordning 

för de insatser och åtgärder som utförs vad gäller underhållsarbetet för fastigheter. I samband med 

granskningstillfället framgår att någon prioriteringsordning för närvarande inte finns.  

Historiskt sett har Tranemo kommun avsatt för lite ekonomiska resurser vad gäller underhålls- och 

reinvesteringsarbetet för fastigheter. I samband med granskningstillfället framgår att en betydande 

underhållsskuld byggts upp under årens lopp. Vi bedömer att det är väsentligt att kommunstyrelsen 

bedömer om de budgetmedel som avsätts till underhåll och reinvesteringar är tillräckliga utifrån de 

underhållsbehov som konstaterats finnas. Kommunstyrelsen behöver också tillse att det utförda 

underhålls- och reinvesteringsarbetet är i paritet med identifierat underhållsbehov. 

Det finns till viss del upprättade underhållsplaner vad gäller fastigheter i form av uppgifter och 

information i systemet Pythagoras samt även i form av Excel-listor vad gäller de åtgärder och 

insatser som avser det närmaste året. Det finns en ambition om att upprätta fullständigt 

dokumenterade underhållsplaner för respektive fastighet framöver. Vi bedömer att 

kommunstyrelsen ska prioritera detta arbete och även se till att uppdatering sker löpande med 

specifik information och uppgifter utifrån det arbete som utförs i syfte att säkerställa att 

underhållsplanerna behåller sin aktualitet, det vill säga ajourhålls. 

Uppföljning och återrapportering till kommunstyrelsen vad gäller underhållsarbetet inom fastigheter 

har historiskt sett skett sparsamt. Vi bedömer att detta måste stärkas, d v s att det löpande ska ske 

en uppföljning till kommunstyrelsen kring det underhålls- och reinvesteringsarbete som sker.  

I det följande redovisas våra samlade bedömningar av respektive revisionsfråga. 
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För närmare beskrivning av bakgrunden till våra bedömningar hänvisar vi till respektive avsnitt i 

revisionsrapporten. 

Utifrån våra iakttagelser och bedömningar rekommenderar vi kommunstyrelsen att: 

• Säkerställa att arbete sker med att upprätta dokumenterade rutiner och tillförlitliga 

planeringsverktyg för att bedöma underhållsbehov på fastigheter. Detta för att skapa ett 

tydligare ramverk för det underhållsarbete som genomförs och därigenom få till stånd en 

ökad ändamålsenlighet kring rutiner och processer. 

• Fastställa och besluta om en prioriteringsordning för de insatser och åtgärder som utförs vad 

gäller underhållsarbetet för fastigheter. En sådan prioriteringsordning ska redovisa de 

grunder eller förhållanden som bedöms viktiga då fastighetsenheten beslutar om vilka 

åtgärder och insatser som ska genomföras respektive inte genomföras. 

• Bedöma om de budgetmedel som avsätts till underhåll och reinvesteringar är tillräckliga 

utifrån de underhållsbehov som konstaterats finnas.  

• Tillse att det utförda underhålls- och reinvesteringsarbetet är i paritet med identifierat 

underhållsbehov. 

• Tillse att fullständiga dokumenterade underhållsplaner upprättas för respektive fastighet 

samt att en löpande uppdatering sker med specifik information och uppgifter avseende de 

insatser och åtgärder som genomförs i syfte att säkerställa att underhållsplanerna behåller 

sin aktualitet, det vill säga ajourhålls. 

 

 

 

 

Revisionsfråga  Bedömning  

Är ansvar och roller avseende underhåll av 

fastigheter tydligt reglerat i styrande dokument? 
Nej 

Finns fastställda och tydliga rutiner samt 

tillförlitliga planeringsverktyg för att bedöma 

underhållsbehov avseende fastigheter?   

Endast delvis 

Finns upprättade och aktuella underhållsplaner 

som omfattar hela fastighetsbeståndet? 
Endast delvis 

Utgår budgetering av underhåll från faktiskt 

underhållsbehov och är utfört underhåll i paritet 

med identifierat underhållsbehov? 

Endast delvis, gäller bägge frågorna 

Är uppföljning och rapportering av utfört 

underhåll tillräcklig och fattar kommunstyrelsen 

vid behov beslut om åtgärder utifrån erhållen 

uppföljning? 

Endast delvis, gäller bägge frågorna 
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• Tillse att en löpande uppföljning sker till kommunstyrelsen kring det underhålls- och 

reinvesteringsarbete som utförs vad gäller fastigheter. En mer frekvent uppföljning och 

rapportering kan leda till en ytterligare ändamålsenlighet samt även säkerställa att resurser 

läggs på rätt saker utifrån en god ekonomisk hushållning. 
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2 BAKGRUND  

Vi har av Tranemo kommuns revisorer fått i uppdrag att granska kommunens rutiner vad gäller 

underhåll av fastigheter. Uppdraget ingår i revisionsplanen för år 2025. 

Fastigheter utgör en väsentlig del av kommunens tillgångar. Att fastigheter fungerar på ett 

ändamålsenligt sätt är även en förutsättning för att kommunens kärnverksamhet ska fungera på ett 

ändamålsenligt sätt och för att kommunens övriga verksamhet ska kunna utföras enligt plan. 

Bristande underhåll av fastigheter medför därmed risk att kommunen inte fullgör sitt uppdrag, både 

ur ett ekonomiskt- och ett verksamhetsperspektiv. Därför är det viktigt att kommunen har en 

ändamålsenlig och tillräcklig styrning och kontroll av att fastigheters underhållsbehov tillgodoses. 

Underhållet indelas allmänt i dels förebyggande underhåll, dels avhjälpande underhåll (akuta 

åtgärder). Om kommunen investerar för lite i underhållet över tid uppkommer behov av omfattande 

förnyelse/ombyggnad att byggas upp och behovet av avhjälpande underhåll öka, vilket i regel är 

väsentligt dyrare än normalt förebyggande underhåll. Underhållsarbetet behöver också organiseras 

så att avhjälpande åtgärder hanteras på ett ändamålsenligt och tidsenligt sätt så att bestående skada 

på fastigheter kan undvikas.  

Revisorerna har i revisionsplaneringen för 2025 uppmärksammat risker beträffande kommunens 

underhåll av fastigheter. Revisionen upplever att det finns ett behov av att klarlägga ett antal 

frågeställningar avseende investeringar, drift och underhåll och vad ett bristande fastighetsunderhåll 

kan innebära för kommunen i ekonomiskt- och verksamhetsmässigt perspektiv.  

Med anledning av ovanstående drar kommunens revisorer slutsatsen i sin riskanalys att kommunens 

rutiner avseende underhåll av fastigheter behöver granskas. 

3 SYFTE OCH REVISIONSFRÅGOR  

Syftet med granskningen har varit att bedöma om kommunstyrelsen säkerställt ett ändamålsenligt 

underhåll av fastigheter. 

I granskningen ingår att besvara följande revisionsfrågor: 

• Är ansvar och roller avseende underhåll av fastigheter tydligt reglerat i styrande dokument? 

• Finns fastställda och tydliga rutiner samt tillförlitliga planeringsverktyg för att bedöma 

underhållsbehov avseende fastigheter?   

• Finns upprättade och aktuella underhållsplaner som omfattar hela fastighetsbeståndet? 

• Utgår budgetering av underhåll från faktiskt underhållsbehov och är utfört underhåll i paritet 

med identifierat underhållsbehov? 

• Är uppföljning och rapportering av utfört underhåll tillräcklig och fattar kommunstyrelsen vid 

behov beslut om åtgärder utifrån erhållen uppföljning?  
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4 AVGRÄNSNING 

Granskningen omfattar kommunstyrelsens underhållsarbete avseende fastigheter.  

5 REVISIONSKRITERIER  

Vi har bedömt om rutinerna uppfyller:    

— Kommunallagen 6 kap. 6 § ”Nämnderna ska var och en inom sitt område se till att 

verksamheten bedrivs i enlighet med de mål och riktlinjer som fullmäktige har bestämt samt de 

bestämmelser i lag eller annan författning som gäller för verksamheten. De ska också se till att den 

interna kontrollen är tillräcklig för att förebygga fel och oegentligheter i verksamheten, och att 

verksamheten bedrivs på ett i övrigt tillfredsställande sätt.” 

— Tillämpbara interna regelverk, policyer och beslut, bl a planeringsverktyg som används i 

samband med underhållsarbetet samt upprättade underhållsplaner. 

6 METOD  

Granskningen har genomförts genom dokumentstudier och intervjuer/avstämningar med berörda 

tjänstepersoner. 

En genomgång och analys har skett av framtagna underhållsplaner samt tillgängligt systemstöd.  

Som komplement till dokumentstudier och intervjuer har tillgänglig statistik inhämtats från 

verksamhetsåren 2022-2025 avseende såväl planerat/löpande underhåll som akut/avhjälpande 

underhåll.   

De bedömningar som avlämnas i granskningen har utgått ifrån följande bedömningsnivåer.  

  

Rapporten är faktakontrollerad av samtliga intervjuade.  
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7 RESULTAT AV GRANSKNINGEN 

7.1 ANSVARSFÖRDELNING FÖR KOMMUNENS FASTIGHETER 

I Tranemo kommun är ansvaret för fastigheter fördelat enligt nedan: 

• Tranemo kommun ansvarar för fastigheter som uteslutande används för kommunal 
verksamhet, exempelvis skolor och äldreboenden (samhällssektionen är ansvarig sektion). 

• Tranemo Utvecklings AB (TUAB) äger fastigheter som helt eller delvis omfattar extern 
verksamhet, såsom vårdcentraler, industribyggnader och kombinerade lokaler. Drift och 
underhåll sköts av kommunens fastighetspersonal inom samhällssektionen. 

• Tranemobostäder AB ansvarar för bostäder och vissa lokaler. Bolaget sköter drift och 
underhåll i egen regi. 

 

Vad gäller gränsdragning kring ansvar och roller har Tranemo kommun ett ramavtal (hyra) tecknat 
med TUAB. Där framgår att kommunen står för drift och mindre underhåll. Större 
underhållsåtgärder (över 20 000 kr) bekostas av TUAB och kapitalkostnaden för dessa åtgärder 
påverkar hyran framledes. Hyran är satt utifrån rådande kapitalkostnad och justeras 
årligen.  Kommunen står för förvaltarskapet och dessa fastigheter hanteras på samma sätt som 
kommunens egna fastigheter. Detta gäller de fastigheter som regleras av ingånget avtal, TUAB i sin 
tur har andra fastigheter som ägs av bolaget. 

7.2 ORGANISATION OCH ANSVAR – FASTIGHETER FÖR KOMMUNAL VERKSAMHET 

Ansvaret för fastigheter och underhållet av dessa ligger under fastighetsenheten som organisatoriskt 
ligger under samhällssektionen. Ansvarig nämnd är Kommunstyrelsen.  

På fastighetsenheten sker förvaltning av fastigheter som storleksmässigt uppgår till ca 140 000 
kvadratmeter, varav ca 110 000 kvadratmeter avser verksamhetsfastigheter. För ca ett år sedan 
sålde kommunen ett antal fastigheteter till det kommunala bolaget Tranemo Utvecklings AB, TUAB. 
Sedan försäljningen hyr kommunen dessa fastigheter av TUAB, Tranemo kommun ansvarar även för 
drift och underhåll som beskrivits ovan. 

På fastighetsenheten finns förutom verksamhetschef ett flertal olika kompetenser/funktioner såsom 
t ex enhetschefer, projektledare, fastighetsförvaltare, fastighetsingenjörer m fl. Inom 
fastighetsenheten finns dessutom några specialtjänster i form av t ex elansvarig och energiansvarig. 

Fastighetsenheten ansvarar även för bl a lokalvård, vaktmästeri och har dessutom tillgång till 
drifttekniker som kan bistå vad gäller frågor kring fastighetsdriften. 

Mindre insatser/underhållsåtgärder utförs i egen regi av tjänstepersoner inom fastighetsenheten, 
vid större underhållsinsatser och reinvesteringar sker avrop mot tecknade ramavtal och det 
förekommer också vid större projekt att s k projektspecifika upphandlingar genomförs.  

Fastighetsenheten skiljer mellan rena drift-/underhållsåtgärder, årliga reinvesteringar och 
nyinvesteringar. Komponentredovisning med därtill kopplad komponentavskrivning tillämpas. 

Vad gäller de fastigheter som hyrs ut ska internhyran täcka samtliga kostnader för bl a drift, 
underhåll, kapitalkostnad och ränta. 
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7.3 RUTINER OCH PROCESSER 
Vid granskningstillfället framgår att styrande riktlinjer och rutiner till stor del saknas vad gäller 

fastighetsunderhållet och hur detta ska hanteras.  

I nuläget sker inte bedömning/okulär besiktning av respektive fastighet utifrån status och skick samt 

underhållsbehov på ett enhetligt eller heltäckande sätt. Det finns en ambition framåt att 

systematisera detta arbete så att underhållsbesiktning sker konsekvent och löpande för respektive 

fastighet. I samband med granskningstillfället framgår att behov och önskemål fångas upp t ex i 

samband med fastighetsförvaltarnas löpande arbete och i olika rapporter som dessa erhåller, i 

samband med att drifttekniker genomför ronderingar samt genom felanmälningar av olika slag från 

hyresgäster. Utifrån den information som fångats in förs diskussioner och avstämningar och 

sedermera skapas budgetar för såväl de underhållsinsatser som reinvesteringar som bedöms 

aktuella. 

I samband med granskningstillfället framgår att det inte finns några fullständigt dokumenterade 

underhållsplaner. Ett visst underlag finns i form av Excel-listor, dessutom fungerar ett systemverktyg, 

Pythagoras, till viss del som ett underlag för de insatser/underhållsåtgärder som genomförs. 

Pythagoras är egentligen ett systemverktyg som används för felanmälningar, beställningar etc. 

Någon s k prioritetsordning för de insatser/underhållsåtgärder som ska genomföras finns inte 

upprättad i nuläget. Med prioriteringsordning avses de grunder, villkor och förutsättningar som ska 

styra vilka insatser och underhållsåtgärder som bestäms att genomföras och vilka som bestäms att 

inte genomföras. 

Under 2025 har fastighetsenheten påbörjat ett arbete med att upprätta fullständigt dokumenterade 

underhållsplaner, syftet med dessa är att skapa en bild av hur status och skick ser ut i nuläget, 

bedöma vilka åtgärder som behöver genomföras relativt omgående samt även att göra en 

bedömning av vilka insatser som bedöms som aktuella kommande år. I princip kommer det att röra 

sig om underhållsplaner som är ”eviga”, d v s en löpande uppdatering och påfyllning av olika 

uppgifter och information kommer att ske vad gäller underhållsplanerna. Uppgifter och information 

kommer att läggas in baserat på nuvarande kostnadsläge, d v s någon indexering framåt kommer 

inte att göras.  

Arbete sker löpande med att lägga in uppgifter och information i Pythagoras. Arbete sker även med 

Excel-filer där det framgår vad som ska göras det kommande året, d v s de åtgärder och insatser som 

prioriterats i närtid. Ambitionen är att det som ska göras för respektive år framåt ska hämtas från 

Pythagoras. 

I samband med granskningstillfället framgår att ytterligare rutiner kring fastighetsunderhållet och 

reinvesteringarna kommer att etableras och förfinas bland ansvariga tjänstepersoner. Bl a är det 

fastighetsförvaltare, elansvarig och energiansvarig som tillsammans kommer ha ett ansvar för att 

fånga upp de behov som identifierats. 

I Tranemo kommun har inte tillräckliga resurser eller ekonomiska medel avsatts historiskt avseende 

fastighetsunderhållet. Bedömning görs att underhållet är eftersatt och vid tidpunkten för 

granskningen framgår att den s k underhållsskulden uppgår till flertalet hundra miljoner kronor. 

Fastighetsenheten skiljer mellan löpande/planerat underhåll och akut/avhjälpande underhåll. Typ av 

kostnad respektive belopp är avgörande för hur bokföring sker men rent generellt aktiveras 
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löpande/planerat underhåll (d v s detta betraktas som en investering och bokförs som en tillgång i 

balansräkningen) och för akut/avhjälpande underhåll sker kostnadsföring i driftredovisningen. 

Nedan framgår utfall respektive budget för såväl det planerade/löpande underhållet som det 

akut/avhjälpande underhållet för åren 2022-2025. 

 

Planerat/löpande underhåll i tkr

2025 2024 2023 2022
Belopp Helårsbudget Belopp Helårsbudget Belopp Helårsbudget Belopp Helårsbudget

11 615 14 550 9 838 10 704 12 458 11 062 13 189 14 850

Akut/avhjälpande  underhåll i tkr

2025 2024 2023 2022
Belopp Helårsbudget Belopp Helårsbudget Belopp Helårsbudget Belopp Helårsbudget

2039 2613 2245 2564 1856 2353 2625 2469  
 

Information kring det arbete i form av olika insatser/underhållsåtgärder och reinvesteringar som 

sker kopplat till fastighetsbeståndet lämnas på en mycket övergripande nivå i såväl delårsrapporter 

som årsredovisningar. I samband med granskningen gör fastighetsenheten bedömningen att 

beskrivningen behöver bli fylligare och mer omfångsrik.  

Det sker ingen löpande rapportering till kommunstyrelsen eller dess tekniska utskott. Vid något 

tillfälle har verksamhetschef fastighet informerat utskottet om någon åtgärd avviker i högre grad 

från budgeterat belopp. Sektionschef brukar även närvara vid dessa tillfällen. 
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7.3.1 Bedömning  

Granskningen har visat att det till stor del saknas dokumenterade rutiner och tillförlitliga 

planeringsverktyg för att bedöma underhållsbehov på fastigheter. Vi bedömer att kommunstyrelsen 

behöver arbeta med att skapa ett tydligare ramverk för det underhållsarbete som genomförs och 

därigenom få till stånd en ökad ändamålsenlighet kring rutiner och processer. 

Vi bedömer vidare att kommunstyrelsen behöver fastställa och besluta om en prioriteringsordning 

för de insatser och åtgärder som utförs vad gäller underhållsarbetet för fastigheter. En sådan 

prioriteringsordning ska redovisa de grunder eller förhållanden som bedöms viktiga då 

fastighetsenheten beslutar om vilka åtgärder och insatser som ska genomföras respektive inte 

genomföras. 

Vidare bedömer vi att det är väsentligt att kommunstyrelsen bedömer om de budgetmedel som 

avsätts till underhåll och reinvesteringar är tillräckliga utifrån de underhållsbehov som konstaterats 

finnas. Kommunstyrelsen behöver också tillse att det utförda underhålls- och reinvesteringsarbetet 

är i paritet med identifierat underhållsbehov. 

Vi bedömer vidare att kommunstyrelsen behöver tillse att fullständiga dokumenterade 

underhållsplaner upprättas för respektive fastighet samt att en löpande uppdatering sker med 

specifik information och uppgifter avseende de insatser och åtgärder som genomförs i syfte att 

säkerställa att underhållsplanerna behåller sin aktualitet, det vill säga ajourhålls. 

Slutligen bedömer vi att det löpande ska ske en uppföljning/rapportering till kommunstyrelsen kring 

det underhålls- och reinvesteringsarbete som sker vad gäller fastigheter. En mer frekvent 

uppföljning och rapportering kan leda till en ytterligare ändamålsenlighet samt även säkerställa att 

resurser läggs på rätt saker utifrån en god ekonomisk hushållning. 

 

Vår bedömning är att ansvar och roller avseende underhåll av fastigheter inte är tydligt reglerat i 

styrande dokument. 

 

Vår bedömning är att det endast delvis finns fastställda och tydliga rutiner samt tillförlitliga 

planeringsverktyg för att bedöma underhållsbehov avseende fastigheter. 

 

Vår bedömning är att det endast delvis finns upprättade och aktuella underhållsplaner som omfattar 

hela fastighetsbeståndet. 

 

Vår bedömning är att budgetering endast delvis utgår från faktiskt underhållsbehov och att utfört 

underhåll endast delvis är i paritet med identifierat underhållsbehov. 

 

Vår bedömning är att uppföljning och rapportering av utfört underhåll endast delvis är tillräcklig och 

att kommunstyrelsen vid behov endast delvis fattar beslut om åtgärder utifrån erhållen uppföljning. 
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8 SAMLAD BEDÖMNING OCH REKOMMENDATIONER 

Syftet med granskningen har varit att bedöma om kommunstyrelsen säkerställt ett ändamålsenligt 

underhåll av fastigheter. 

Vår samlade bedömning utifrån granskningens syfte är att kommunstyrelsen endast delvis 

säkerställt ett ändamålsenligt underhåll av fastigheter. 

Se inledning samt respektive rapportkapitel för en mer detaljerad beskrivning. 

Utifrån våra iakttagelser och bedömningar rekommenderar vi kommunstyrelsen att: 

• Säkerställa att arbete sker med att upprätta dokumenterade rutiner och tillförlitliga 

planeringsverktyg för att bedöma underhållsbehov på fastigheter. Detta för att skapa ett 

tydligare ramverk för det underhållsarbete som genomförs och därigenom få till stånd en 

ökad ändamålsenlighet kring rutiner och processer. 

• Fastställa och besluta om en prioriteringsordning för de insatser och åtgärder som utförs vad 

gäller underhållsarbetet för fastigheter. En sådan prioriteringsordning ska redovisa de 

grunder eller förhållanden som bedöms viktiga då fastighetsenheten beslutar om vilka 

åtgärder och insatser som ska genomföras respektive inte genomföras. 

• Bedöma om de budgetmedel som avsätts till underhåll och reinvesteringar är tillräckliga 

utifrån de underhållsbehov som konstaterats finnas.  

• Tillse att det utförda underhålls- och reinvesteringsarbetet är i paritet med identifierat 

underhållsbehov. 

• Tillse att fullständiga dokumenterade underhållsplaner upprättas för respektive fastighet 

samt att en löpande uppdatering sker med specifik information och uppgifter avseende de 

insatser och åtgärder som genomförs i syfte att säkerställa att underhållsplanerna behåller 

sin aktualitet, det vill säga ajourhålls. 

• Tillse att en löpande uppföljning sker till kommunstyrelsen kring det underhålls- och 

reinvesteringsarbete som utförs vad gäller fastigheter. En mer frekvent uppföljning och 

rapportering kan leda till en ytterligare ändamålsenlighet samt även säkerställa att resurser 

läggs på rätt saker utifrån en god ekonomisk hushållning. 
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