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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna genomfort en granskning med
syftet att beddma om tekniska namnden bedriver en tillfredsstdllande styrning och
kontroll av fastighetsunderhallet.

Granskningen har grundats dokumentstudier av bland annat underhallsplaner,
besiktigningar, behovsbeddmningar och rutiner samt intervjuer med ndmndens
presidium och nyckelfunktioner inom fastighetsavdelningen.

Den sammanfattande bedémningen &ar att tekniska namnden i delar bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. Namnden kan
utveckla sin styrning dels genom att faststalla en kvalitativ standard som underhallet
for bestandet ska uppréatthalla dels genom att tillse att en enhetlig struktur for
underhallsprognoserna upprattas och efterlevs. Da det av granskningen har
framkommit att genomférda underhallsatgarder framst avser akuta atgarder skulle
ndmndens uppféljning kunna utdkas med att félja upp om prioriteringsordningen for
underhalisatgarder efterlevs. En sadan uppféljning skulle d&ven kunna bidra till att
namnden tar del av information om vilka underhallsatgarder som inte kan utféras
utifran tilldelad budget.

N&r underhallsprognosen &r framtagen bér namnden gdra en analys och bedémning
av underhallsskulden for att fa en tydligare bild av om nivan av eftersatt underhall.
Slutligen anser vi att ndmndens arbete for att 6ka kundndjdheten kan struktureras
upp genom att dokumentera de genomférda atgarderna for att mojliggéra
uppfdljning och utvardering av arbetet.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi tekniska ndmnden att:
definiera en kvalitativ standard f6r fastighetsbestandet som kan fungera som
ett riktmarke for uppfdljning av underhallet,

sakerstalla att en enhetlig struktur foér underhallsprognoserna som
forvaltarna arbetar efter upprattas och efterlevs,

folja upp om prioriteringsordningen fér underhallsatgarder efterlevs, samt

genomféra en analys av underhdllsskulden som bygger pa framtagna
underhallsprognoser.
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2.Inledning

2.1. Bakgrund

Jonkdpings kommuns invanarantal vaxer, vilket stéller krav pd kommunen att
tillhandahalla lokaler for de kommunala verksamheterna. Lokalférsérjning
tillgodoses ur denna aspekt inte enbart av nyanskaffning av lokaler. En lika viktig
faktor dar att sdkerstdlla att de befintliga lokalerna ar anvdandbara och
dndamalsenliga. Darav &r det av vikt att ocksd sdkerstdlla att kommunens
verksamhetslokaler uppréatthaller en god standard for verksamheterna.

En &ndamalsenlig styrning och kontroll av kommunens fastighetsinnehav &r
vasentligt ur sdvadl ekonomisk som verksamhetsmdassig synvinkel. Brister i
fastighetsunderhallet utgor en risk for kapitalforstérelse och darmed forsamrad
hushallning av gemensamma resurser. Kommunens fastigheter och lokaler kraver
savél I6pande som periodiskt underhall fér att bevara sitt funktionella véarde. Om
underhalisnivdn &r otillrdcklig kan detta leda till ett uppddmt behov av
underhadlisatgarder samt att investeringar behéver tidigareldggas. Ytterligare
konsekvenser &r att fastighetsbestandet far en férsamrad standard vilket leder till
forsamrad arbets- och brukarmiljé. Det finns &ven en risk att eftersatt underhall
medfor ett 6kat behov av akuta underhallsatgdrder och tillfélliga I16sningar vilket
vanligtvis medfor 6kade kostnader fér kommunen. Enligt reglemente ar det den
tekniska ndmnden som ansvarar for fastighetsunderhdllet i de kommunala
fastigheterna.

En &ndamalsenlig process fér underhall av fastigheter préglas av en kedja bestdende
av fem komponenter: definition av kvalitativ standard, planering av
underhalisatgarder, budgetering, utférande av underhall och uppféljning. Brister i
styrkedjan leder vanligtvis till ineffektivitet och ett uppdamt underhallsbehov.

Mot bakgrund av genomfdrd risk- och vasentlighetsanalys har revisorerna valt att
granska underhallet av kommunens lokaler och fastigheter.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte har varit att bedéma om tekniska namnden bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. | granskningen
besvaras féljande revisionsfragor:

Har ndmnden definierat/faststallt den kvalitativa standard som underhdllet
for fastighetsbestandet ska uppratthalla?

Genomfdrs inventering av  underhallsbehovet och planering for
genomférandet av underhallsatgarder?

Upprattas underhallsplaner per objekt?

o Framgar kostnaden for genomférandet av atgérder i de upprattade
underhallsplanerna?
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Motsvarar ndmndens budget foér genomférandet av atgarder avseende
fastighetsunderhallet de behov som framgar av underhallsplanerna?

G6r namnden nagon analys eller bedémning av en eventuell underhallsskuld?

Inhdmtas forvaltningarnas/verksamheternas synpunkter om lokalernas
kvalitativa standard pa ett &ndamalsenligt satt?

2.3. Genomfdrande och avgransning

Granskningen har grundats dokumentstudier av dokumentation sa som
underhallsplaner, besiktigningar, behovsbeddémningar och rutiner. Intervjuer har
genomfdrts med ndmndens presidium, fastighetschef samt nyckelfunktioner vilka
har i uppgift att hantera planering och prioritering av underhallsinsatser (se avsnitt
5 fér mer information).

Granskningen har avsett underhdllsbehov- och arbete avseende kommunens
verksamhetslokaler i byggnader (férskolor, boenden, kontorslokaler med mera).
Kommunens parker och gator och kommunala bolags fastigheter har inte ingatt i
granskningen.

2.4. Revisionskriterier

Granskningens bedémningar utgar fran féljande revisionskriterier. For att 1dsa mer
om revisionskriterierna, se avsnitt 6.

Kommunallagen (2017:725)
Offentliga fastigheters skrift Statusbedémning av fastigheter
Reglemente for tekniska namnden
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3. Granskningsresultat

3.1. Organisation
Tekniska kontoret har cirka 700 anstéllda och ar organiserat i fem avdelningar:

Fastighetsavdelningen
Gata/Park-avdelningen
VA-avdelningen
Verksamhetsservice

Mark och exploateringsavdelningen

Fastighetsavdelningen leds av fastighetschefen och det finns cirka 166 medarbetare
inom avdelningen. Under fastighetschefen finns en verksamhetschef som ar
ansvarig for fastighetsférvaltningen och under verksamhetschefen finns en
enhetschef som dr chef éver och ansvarig for forvaltarna. | enheten férvaltning finns
funktionerna teknisk forvaltare och fastighetsférvaltare som arbetar tillsammans
inom olika "spar"t. Det finns totalt nio spar som omfattar olika typer av fastigheter
inom kommunens verksamheter. Till exempel avser ett "spar” fastigheter inom
funktionshindersomsorgen, ett annat spar avser grundskolor, ett ytterligare spar
avser kontor och specialfastigheter. Inom enheten finns det nio fastighetsforvaltare,
tio tekniska forvaltare, fyra landskapsingenjérer och en garantiférvaltare.

Respektive fastighetsférvaltare ansvarar for ett spar och i deras uppdrag ingar bland
annat att upprdatta interna hyresavtal med de kommunala verksamheterna, besluta
om atgarder, folja upp kostnaderna fér genomférda atgarder samt avtalstrohet. De
tekniska foérvaltarna ansvarar for att verkstalla atgarderna, bestalla uppdragen av
leverantdrer samt folja upp att atgarderna genomfors i enlighet med bestélliningen.

Fastighetsavdelningen férvaltar uppemot 800 objekt (ett fastighetsobjekt kan
omfatta flera byggnader) och den totala arean som férvaltas uppgar till dver 1
000 000 m?.

3.2. Kuvalitativ standard for fastighetsunderhallet

Av tekniska ndmndens verksamhetsplan fér 2024 framgar att ndmnden har féljande
mal for fastighetsunderhallet: "Behov av medel for underhall enligt framtagna
statusbedémningar &r i balans mot budget for underhall”. Indikatorn som anvands
for att mata maluppfylinaden &r kvoten mellan behovet av underhall och beslutad
budget for underhall. Av ndmndens verksamhetsberattelse for aret 2023 framgar
att namnden inte klarade malet, utfallet blev ndrmare 80 (av 100 mdjliga). Vidare
anges att underhallsskulden 6kar pa grund av kostnadsékningar utan kompensation
i budget.

1 Fran och med januari 2024 gick forvaltarna éver fran att ansvara for ett geografiskt
omrade till att arbeta inom spar.
5
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Av intervjuerna framgar att det inte finns nagra andra av namnden faststéllda
kvalitativa matt for fastigheternas standard. Det framsta styrmedlet som finns
uppges vara budgeten. Vid sakgranskning uppges att prioriteringsordningen som
beskrivs ldngre fram i rapporten, pa sidorna 9 och 10, anger den kvalitativa
standarden som ska tilldmpas vid planering av underhall.

3.2.1. Bedémning

Namnden har inte definierat eller faststallt den kvalitativa standard som underhallet
for fastighetsbestandet ska uppratthalla men det finns en prioriteringsordning som
ska foljas vid planering av underhallsatgarder. Det &r i praktiken underhallsbudgeten
som utgdr ndmndens styrning och i vilken utstrackning verksamheten uppnar en
budget i balans. Namndens faststdllda mal? skulle kunna fungera som ett matt for
en kvalitativ standard om det féljdes fullt ut men som granskningen senare kommer
att visa (avsnitt 3.4) g6r fastighetsavdelningen omprioriteringar av
underhallsatgarderna for att na en budget i balans.

3.3. Inventering och planering av underhalisbehov

Genomfdrda undersdkningar av fastigheternas skick

Tekniska ndmnden beslutade 2016 att genomféra ett projekt avseende strategisk
underhallsplanering®. Av projektets slutrapport framgar att det resulterade i
framtagande av underhallsplaner foér 16 fastigheter (se bilaga 1) som
representerade ett genomsnitt av olika typer av fastigheter inom kommunens
fastighetsbestand. Enligt rapporten grundades arbetet pa inventeringar utifran
ritningar, besiktningar och intervjuer av driftspersonal samt att besiktningar
genomfdrdes av fastighetsingenjor fran ett konsultféretag. Resultat av projektet
blev att 368 underhallsatgdrder i de 16 byggnaderna identifierades och
dokumenterades i underhallsplanen 2016-2020. Férutom dessa underhallsatgarder
prioriterades dven ett antal atgarder fran 2021 och framat. Vid tid for pilotprojektet
fanns det cirka 460 underhallsatgarder for de byggnader som ingick i projektet.
Utdver dessa tillkom 40 underhallsatgarder som avsag utemiljon. Se bilaga 1 for
kostnadsberdkningar, foreslagen avsattning fér 5 arsperioden 2016 - 2020 samt
fordelningen av kostnaderna for underhallsatgarderna. Enligt de intervjuade gav
projektet en indikation pa behovet avseende fastighetsunderhallet och visade att det
fanns ett visst eftersatt underhall men att resultatet bedémdes som inte sarskilt
alarmerande.

Efter pilotprojektet fortsatte arbetet genom att upprétta underhdlisplaner for
respektive geografiskt omrade. | dokumentet Underhallsplan séder 2017-06-26

2 Behov av medel fér underhdll enligt framtagna statusbedémningar &r i balans mot budget
for underhall.

3 Resultatet av projektet redovisades i "Rapport strategisk investerings- och
underhalisplanering pilotprojekt”.

6
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finns 120 objekt som avser allt fran forskolor, skolor, &ldreboende, sporthall,
brandstation, halkdvningsbana, sociala boenden med flera. De intervjuade uppger
att de underhalisplaner som uppréattades vid denna tidpunkt var pa en detaljniva som
gjorde det svart for forvaltarna att anvdnda sig av underlagen i det praktiska
arbetet. Enligt uppgift finns informationen fran underhallsplanerna inlagda i Pondus
men att de inte ligger till grund for den underhallsplanering som sker idag.

Statusbedémningar av fastigheterna har enligt de intervjuade fortsatt [6pande med
undantag fér under pandemin. Under den perioden avstannade arbetet nagot da det
var svarare att fa tag pa leverantorer. Ett exempel som vi har tagit del av &r en
kapacitetanalys for funktionshindersomsorgen med leverans i december 2020.
Syftet med utredningen var att skapa ett underlag fér kommunen att férse sina
invanare med tillrackliga och verksamhetsanpassade &ldreboenden. | utredningen
beddmdes exempelvis arbetsmiljé, tillgdnglighet och &ndamalsenlighet for
lokalerna. Inom ramen fér uppdraget har &ven prioriterade underhallsatgarder
identifierats for de olika boendeformerna.

Ytterligare exempel pa genomfdérda kartldggningar &r nedan angivna tekniska
statusbesiktningar:

Erik Dahlbergsgymnasiet, daterad 2022-11-01
Per Brahegymnasiet, daterad 2022-11-01
Sandagymnasiet, daterad 2022-11-01

Gamla Teatern, daterad 2023-02-21

Rapporterna innehaller information om fastighetens skick (invandigt, utvandigt,
yttertak och installationer) och kostnadsberakningar for féreslagna atgarder och nar
i tid de bor géras under en tiodrsperiod de bor genomforas. Akuta atgarder
redovisas separat. Av intervju framkom att det vid granskningens genomfdrande
kvarstar att genomféras statusbesiktningar av férskolor, grundskolor och
kontorslokaler.

Av intervjuerna framkom att vad det gdller genomférda undersdkningar av
fastigheternas skick dar det framst kapacitetanalysen och de tekniska
statusbesiktningarna som anvands i den underhdllsplaneringen idag. Vidare
framkom att underhallsplaneringen vilar pa tre ben: verksamheternas behov,
fastighetsteknikernas® bild av fastighetens skick och det historiska intervallet for
genomfdrda atgarder (i relation till den tekniska livslangden).

Det forefaller till stor del rada samsyn bland de intervjuade kring hur detaljerad bild
som behoévs av fastigheternas status. Dar det finns behov av exempelvis tekniska
statusbesiktningar ar det av vikt att ha medel for att genomféra sadana
undersdkningar men att det vore for kostsamt att halla sig uppdaterad om
fastigheternas status pa en for hog detaljniva. Det rader dock en delad bild kring hur
bra kdnnedom fastighetsavdelningen har av fastigheternas underhallsbehov pa

4 Fastighetstekniker ar funktionen som skoter det operativa arbetet i fastigheterna och det
ar de som finns pa plats i det dagliga arbetet. De ingdr i samma avdelning men i en annan
enhet an férvaltarna.

7
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langre sikt. Vissa uppger att pa kort sikt, upp till tre ar, finns en god kinnedom men
inte ldngre fram &n sa, medan andra uppger att de har god kdnnedom om
underhallsbehovet dven pa lang sikt. N&r det kommer till vissa komponenter, till
exempel ventilation och el, uppges vid intervju att det finns god kannedom om
underhallsbehovet for dessa delar pa langre sikt.

Dokumenterade underhdllsplaner

Av intervju framkom att det har varit upp till respektive fastighetsférvaltarare att
skapa en struktur for underhallsplaneringen. Det framgar vidare att
verksamhetssystemet Pondus inte anvdnds for planeringen av underhallet, det
anvands dock till bestalining av atgarder som ska genomféras. Planer &r istéllet
upprattade i excel eller dylikt. Det har inte heller funnits krav pa vilken
komponentensniva underhallsplanerna ska omfatta. Det framgar av intervjuerna att
dagens dokumentation av underhallsplanerna skiljer sig at i saval struktur som
omfattning. Vid intervjuerna framhalls att framdver ska begreppet
underhallsprognoser anvandas istallet foér underhdllsplaner. Anledningen till att
verksamheten anvander begreppet prognos uppges vara att planer uppfattas vara
mer definitiva medan prognoser kan uppfattas vara mer flexibla.

Vidare framkom av intervjuer att enhetschefen tillsammans med de tekniska
férvaltarna har sedan i varas arbetat med att ta fram en struktur fér hur en
gemensam underhallsprognos ska se ut framdver. Vid granskningens genomférande
framkom att strukturen i stort sett ar faststalld samt att de planerar att vara fardiga
med att fylla den med innehdll under innevarande ar. Framgent ska
underhallsprognoserna omfatta 12 komponenter. Enhetens bedémning uppges vara
att det &r vad som gar att f6lja i underhallsarbetet for att det inte ska bli pa en for
detaljerad niva och medfora for mycket administrativt arbete for att underhalla
underhallsprognosen. Vi har tagit del av den underhallsprognos som haller pa att
arbetas fram. | dokumentet finns 760 unika objekt och de komponenter som ingar i
underhallsprognosen &r tak, stammar, vdarme, el, fasad, ventilation, fonster, hiss,
trafasad malning, drdnering, larm och utemiljo. Vid tid for granskningen finns
information for nio objekt i underhallsprognosen.

Av intervju framkom att nar underhalisprognosen &r klar ska informationen Iaggas
in i Pondus. Vidare uppges att Pondus ska rensas pa den information som inte
kommer att ligga till grund fér underhallisplaneringen framdver.

Ett arshjul fér underhallsprocessen

Det finns en processkarta for underhallsplanering fastigheter - arshjul. Av den
framgar att det mellan januari och juni sker en fastighetsgenomgang (nedan kommer
ett exempel fran en fastighetsgenomgang) under vilken kund, teknisk forvaltare,
fastighetsforvaltare och fastighetstekniker deltar. Fastighetsgenomgangarna ar till
for att fastighetsférvaltarna ska ta del av verksamheternas (hyresgdsternas)
upplevelse av lokalerna som de nyttjar. Enligt uppgift diskuteras underhall,
verksamhetens behov och eventuella felanmalningar under

8



EY

Building a better
working world

fastighetsgenomgangarna. Anpassningar och felanmalningar skickas in av
verksamheternas enhetschefer genom Lokalportalen®, som nds via intranatet, direkt
efter genomgangen. Utfallet av fastighetsgenomgangarna dokumenteras enligt
uppgift i ett "levande” dokument som sedan f6ljs upp under aret for att sékerstélla
att atgarder genomfors.

Under juni-augusti sker komplettering av fastighetsgenomgang av samma
funktioner som deltog vid fastighetsgenomgangen.  Protokoll  fran
fastighetsgenomgangen ligger darefter till grund for planering av fastighetens
underhall som utférs av teknisk forvaltare och fastighetsfoérvaltare under perioden
september till november. Slutligen sker upprattande av underhalisplan och
prioritering av atgarder i ny underhallsplan/prioritering av reinvesteringar.

Prioritering av underhdallsatgarder

En avgorande faktor i prioriteringen och planeringen av underhallsatgarder
forefaller vara verksamheternas behov av anpassningar i lokalerna. Av intervjuer
framkom att planeringen av underhallsatgarder i sa stor utstrackning som mojligt
ska planeras sa att det gar att samkdra med eventuella anpassningar som
hyresgéasterna har behov av eller 6nskemal om. Malsattningen med detta arbetssatt
ar dels for att minimera stérningar i verksamheten dels fér att samordningen ska
medféra minskade kostnader i genomférandet.

Av intervju framkom att prioriteringsordningen nedan fdljs vid planeringen av
underhallsatgarderna.

Beskrivning av

underh3lisatgard Exempel pa underhallsatgard

Prioriteringsordning

Rasrisk av féoremal eller av

1. Allvarliga
akuta risker

Akut risk for skada pa
manniskor eller att allvarliga
driftsstérningar kan uppsta
som medfér stora oldgenheter
for verksamheten eller
fastigheten.

konstruktioner (tak, fasader,
balkonger)

Fara vid service eller annat
atgardande (aggregat,
maskiner)

Varme, ventilation eller
vattendistribution till eller inom
fastigheten ar ej tillforlitlig

Om ej atgarder utférs sa finns
risk for att andra

Omlaggning av tak

2. RISk for konstruktionsdelar kan skadas Malning av fasader och fénster
foljdskador . Lo
och omfattningen av Skador i vatrum
atgarderna blir da stérre.
3. Ovrigt Ovriga inventerade atgarder. Invéndig mélning, tapetsering,

5> Felanmaélningar och anpassningar som gors via Lokalportalen registreras direkt i Pondus.
Uppdragsbestéliningarna samlas i en &rendelista som innehdller information vad som

efterfrdgas samt vem som lagt bestallningen.

9
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Byte av armaturer (om risk for
personskada ej foreligger)
Byte av vitvaror

Kélla: Rapport strategisk investerings- och underhallsplanering pilotprojekt.

Av intervju framgar att enhetschef for fastighetsforvaltning manatligen stammer av
underhallsbehov och behov av atgarder inom samtliga spar, ett mote per spar. Vid
motena deltar saval de tekniska forvaltarna som fastighetsforvaltare for respektive
spar. Av intervju framgar att omprioriteringar inom spar och mellan spar kan ske
under innevarande ar for att maximera de medel som finns f6r planerat underhall i
samband med verksamhetens anpassningar.

Vidare framkom att det framst &r akuta underhallsatgarder (kategori 2 - risk for
foljdskador) som prioriteras inom respektive spar samt att det inte finns sarskilt
mycket utrymme for att genomféra andra typer av underhallsatgarder. Det finns
inte ndgon gemensam dokumentation av vilka prioriteringar som gdrs utan
noteringar gors i respektive spars dokumentation. Fastighetsférvaltarna far enligt
uppgift information om hur mycket pengar de kan bestélla atgarder for under aret,
men det &r inte den totala budgeten f6r underhall som de far tillgang till. Den
kvarvarande potten ligger till grund fér de prioriteringar som goérs under aret i
samrad med enhetschefen.

Exempel fran spar funktionshindersomsorgen

Vi har tagit del av dokumentationen fran fastighetsgenomgangen fér Hallmansvégen
121-123 gruppboende, ingar i omrade vaster, som avser ar 2023. Av dokumentet
framgar att enhetschefen for gruppboendet ska fylla i underhdllsbehovet for
objektet och att tekniker gér en bedémning utifran prioritet och budget efter
genomférd fastighetsgenomgang. | dokumentet &r 13 underhallsbehov listade sa
som varmepanna ar trasig, ostabil temperatur, gammalt och slitet kék med flera. |
dokumentet finns kolumnerna undersdka, vidare utredning, atgardas av (inga
noteringar), kommentar, inte utfoért och utfért. Tre av 13 behov ar klara (kolumn
utfort), fyra av 13 behov har noteringen att de ska utféras under 2024 (kolumn inte
utfort), tva behov ska utredas vidare, ett behov har noteringen ses 6ver efter hand
(kolumn unders6ka) och resterande har noteringar sdsom felanmaéld, anpassning i
samband med underhall (kolumn kommentar).

Av intervju framkom att samtliga spar har tillgang till samma mallar som de kan utga
fran nar det kommer till fastighetsgenomgangarna men att de anvands i olika
utstrackning inom de olika sparen.

o

Darutéver genomférs driftmdten under hoésten vilka syftar till att fa
fastighetsteknikernas syn pa fastigheterna. Vi har tagit del av ett exempel pa
dokumentation fran ett driftméte som genomférdes under hésten 2023 som avser
funktionshindersomsorgen. Av dokumentationen framgar inte vilka funktioner eller
personer som har deltagit vid motet. Det framgar inte heller datum. Av dokumentet
framgar att fokusomradet fér 2023 och 2024 &r tak. Av intervju framkom att det
enbart har varit sparet for funktionshindersomsorgen som har haft fokusomradet
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tak. Att ha ett sarskilt fokusomrade har varit ett s&tt att fa en helhetsbild av skicket
och behovet av underhall. Tak har valts ut da det &r en av de komponenter som kan
medféra stora konsekvenser och héga kostnader till féljd av ett bristande underhall.
Fastighetsforvaltaren for spar funktionshindersomsorgen uppger att foérst nar
arbetet med taken &r klara gar de vidare till ndsta fokusomrade.

Ett ytterligare avsnitt i motesanteckningarna fran driftmotet avser Underhall,
reinvesteringar och stérre anpassningar under hdsten 2023. Objekten ar indelade i
omradena vaster, dster, séder och centrum. Det finns inte noteringar for samtliga
objekt och fargkodning anvands foér att redogdra for om atgdrden &r
pagdende/kommande (bld) eller genomférd (grén). Nedan redogoérs for nagra
exempel som avser omrade vaster:

Borstingevagen 5 (anpassning kok) blamarkerad.

Apelvdagen (Kommande anpassning bredare entré, lagenhet badrum)
blamarkerad.

ARbolidsringen 65 (tak, malning fasad, kok, tvattstuga) grénmarkerad.
Nedan redogérs fér ndgra exempel som avser omrade centrum:

(Kittendorfsgata Granbacken (malning férrad, entré invéndig malning)

blamarkerad.

Husargatan 2a (lagningsputs) gronmarkerad. Ytterligare notering &r malning
men den ar inte fargkodad.

Kléverstigen 5, 12, 14 (Elkonvertering, se éver ventilation, vs, el och styr)
blamarkerad.

Ytterligare avsnitt avser:

Krisprojekt reservkraft, vatten och varme.
Hur mar fastigheterna?

o Verksamheternas insikter om fastigheternas skick som ska ligga till
grund foér nésta ars planering.

o Uppdelat per omrade och per objekt.

Ovrigt fran férvaltningen

Fragor, forslag och idéer kring forbattringar?
o Forslag fran verksamheterna som ska bidra till att forbattra arbetet.
o Uppdelat per omrade.

Genom att sammanstélla allt material i en prognos fér aret, i dokumentet
sammanstallning fastighetsgenomgang, ar ambitionen att effektivt kunna planera
och prioritera det planerade underhadllet. Vi har tagit del av dokumentet
sammanstallining fastighetsgenomgang 2023 for funktionshindersomsorgen som
avser underhalisarbetet for 2024. Dokumentet listar objekten och redogor for vad
som har framkommit fran fastighetsgenomgangarna, driftmétena och
fokusomradet (tak). Darutover finns kolumnerna:

Langsiktig underhallsplan tak
11
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Planering underhall
o Underhall kostnad tkr
o Tidplan

Planering reinvestering
o Reinvestering kostnad tkr
o Tidplan

Planering anpassning
o Anpassning kostnad tkr
o Tidplan

Dokumentet &r ett dokument som uppdateras I6pande under aret. Vid tid for

granskningen uppgar det totala berdknade underhallet till 555 tkr och total kostnad
for reinvesteringar berdknas uppga till 32 497 tkr.

Som tidigare namnt finns det i dagsldget ingen gemensam struktur foér férvaltarnas
underhalisplaner. Spar funktionshindersomsorgens underhallsplaneringen utgar
fran Dokumentet Langsiktig underhallisplan som innehaller informationen om nér en
viss underhallsatgdrd® senast genomférdes, samt prognosticerat ar for att
genomfdra underhallsatgarden férdelat per gruppbostad, korttidsboende och daglig
verksamhet.

3.3.1. Bedémning

Vi kan konstatera att statusbedémningar av underhallsbehovet tidigare har gjorts
men att arbetet inte har legat till grund fér genomférandet av underhallsatgarder.
Vi kan vidare konstatera att [6pande inventeringar av underhalisbehovet genomférs
som ligger till grund for planeringen och genomférandet av underhallsatgarder.
Dock har det saknats en enhetlig struktur for arbetet och vad underhalisplaner
(prognoser) ska omfatta, vilket vi bedémer vara en brist.

Att det finns ett arshjul som tydliggér processen fér underhdllsarbetet och
tillhérande mallar som kan nyttjas kan bidra till ett enhetligt arbete om det anvands
av samtliga, vilket inte gérs idag. En enhetlig struktur for underhallsprognoserna
menar vi kan bidra till ett mer strukturerat och transparent arbete vad galler
underhallsarbetet och vi ser positivt pa att ett sddant arbete &r pa gang.

3.4. Budget fér underhall och underhallsskuld

Nedan redogdrs for namndens budget och utfall vad géller underhallet under aren
2021-2023. Tabellen nedan visar att nédmnden héll sin budget under 2021 och 2022
men dverskred den for 2023.

Summa av budget Summa av utfall

& N&ar varme, el, fasad (trd, puts tegel), ventilation, fonster, hiss, fasad (trafasad malning)
senast ar utfort.
12
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2021 139 426 000 129 754 866
Felavhjélpande underhall 39 460 000 43794 077
Planerat underhall 99 966 000 85 960 789
2022 132 163 000 120563 776
Felavhjslpande underhall 46 118 000 49 618 181
Planerat underhall 86 045 000 70945 595
2023 122 998 000 137 718 651
Felavhjslpande underhall 56 296 000 53979 960
Planerat underhall 66 702 000 83 738 692

Vid en genomgang av ndmndens verksamhetsberattelser for dren 2020 till 2023
kan vi ldsa att det forst i 2021 ars verksamhetsberéattelse skrivs om avvikelser
mellan budget och kalkylerat behov. | verksamhetsberdttelsen omnamns de
statusbedémningar som fastighetsavdelningen har pabdrjat samt att en
sammanstalining av dessa har medfért att stora avvikelser mellan behov och budget
har konstaterats. Det framgar dock inte hur stor avvikelsen &r.

| 2022 ars verksamhetsberattelsen redogérs fér att den hoéga inflationen har
paverkat fastighetsavdelningens verksamhet. Vidare anges att byggkostnaderna for
aret Okade med 15 procent samt att prisuppgdngen motsvarande en
kopkraftsminskning med 6ver 20 mnkr pa en budget om 160 mnkr fér det planerade
underhallet och reinvesteringar. | praktiken innebar detta att var attonde
underhalls- och reinvesteringsprojekt inte genomférdes utan flyttades framat i
tiden. Detta medfor en vdaxande underhallsskuld. | avsnittet om ekonomi kan vi ldsa
att pd grund av att atgarder foér planerat underhall behdvde prioriteras om
resulterade det i en positiv budgetavvikelse pa 6,9 mnkr for heldret 2022, vilket
motsvarar en genomsnittlig manadsforbrukning under de senaste fem aren. Behov
av underhallsmedel fér 2022 var cirka 240 kr/kvm i férhallande till utfallet om 179
kr/kvm vilket bidrog till att 6ka underhallsskulden med 40 mnkr till 117 mnkr raknat
fran 2018. | avsnittet framatblick skrivs att fastighetsavdelningen arbetar med att
uppdatera underhallsplaner med en extern konsult samt att den framtagna
sammanstéallningen  pavisar  stora  avvikelser mellan den  radande
underhalisbudgeten och det kalkylerade underhallsbehovet (se avsnitt 3.3.1).

Av verksamhetsberéttelse fér ar 2023 framgar att malet underhall i balans inte
uppnas och att det beror pd kostnadsdkningar utan kompensation i budgeten. |
avsnittet framatblick anges att fastighetsavdelningens arbete med uppdatering av
framtagna underhallsplaner fortsatt pagar samt att dialog angaende den radande
obalansen fér underhallsmedel fortsatter i budgetarbetet med syfte att nd underhall
i balans. Verksamhetsberattelsen innehdller ingen konkret siffra pa
underhalisskuldens storlek vid slutet av 2023.

13



EY

Building a better
working world

Ndmnden tar del av manadsrapporter avseende ekonomin

| intervju uppger ndmndens presidium att de far aterrapportering om bedémning av
underhdllsbehovet, budget och andelen av behovet som kan tdckas med
budgeterade medel via fordjupade manadsrapporter. Vi har tagit del av férdjupade
manadsrapporter for februari, april, augusti och oktober 2023 samt for februari
2024. | manadsrapporterna finns en redogérelse for det ekonomiska laget for
underhallsbudgeten. | manadsrapporten for februari 2023 kan vi |dsa att "2023 ars
budget for planerat underhall och reinvesteringar uppgar sammanlagt till cirka 170
mnkr fér egendgda fastigheter i férhallande till ett kalkylerat behov enligt
genomforda statusbedémningar som uppgar till sammanlagt cirka 170 mnkr”. Vid
sakgranskning uppgavs att budget 2023 inte var balanserad med 2023 ars intakter
samt osdkerheter pa kostnadssidan sasom rivningar, evakueringskostnader, skador
etcetera samt att infér 2024 balanserades budget mot intdkter och det avsattes en
budgetreserv for oférutsedda kostnader.

Vidare kan vi ldsa att vid en fortsatt uppgang av priser fér kdp av byggtjanster
kommer skillnaden att 6ka vilket sin tur leder till en vdxande underhallsskuld. Samma
text gar att 1dsa i manadsrapporten for april. | 6vriga tva manadsrapporter omnamns
inte fastighetsavdelningens underhallsskuld. Istallet finns det beskrivet hur
omvarldsldget och det ekonomiska |dget paverkar verksamheten. |
manadsrapporten for februari 2024 anges att pa grund av underskottet som
fastighetsavdelningen ldmnade vid arets slut har underhallsatgérder inom
driftsbudgeten pausats da ytterligare utredningar behdver géras for att kunna tillse
budgetféljsamhet.

Information till budgetberedningen

| samband med sakgranskningen tog vi del av en bild ur ett bildspel som uppges
arligen redovisas fér budgetberedningen. Av bilden framgar staplar for
underhdll/kvm enligt statusbedémning samt fér underhdll/kvm utfall + budget
2023. For varje ar som redovisas, aren 2018 till 2025, finns det ett glapp mellan
staplarna dar utfall och budget ar lagre an behov enligt statusbedémning. Utdver
staplarna finns en linje som redovisar hur underhallsskulden arligen 6kar. Infor 2025
ser det ut som att linjen som ska motsvara underhallsskulden nar strecket som
motsvarar 200 mnkr.

3.4.1. Bedémning

Utifran var granskning har viinte kunnat se att namnden har en sammanstalld analys
eller beddmning av den befintliga underhallsskulden. Den enda siffran vi har sett
som namnden har tagit del av ar fran verksamhetsberattelsen 2022 som anger att
skulden vaxte med 40 mnkr till 117 mnkr. Avsaknaden av underhallsplaner som
redogdr for behovet pa langre sikt skulle kunna vara en bidragande faktor till att det
inte finns en beddmning av underhallsskulden. N&r en sammanstalld
underhallsprognos finns pa plats bor namnden genomfdra en analys och bedémning
av underhallsskulden.
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3.5. Verksamheternas synpunkter om lokalernas kvalitativa standard

Enligt intervju genomférs kundnojdhetsenkater (NKI-enkater) vartannat ar som
sammanstélls i maj. Enkatresultaten uppges presenteras fér namnder, for
tjanstepersoner pa andra forvaltningar och all personal som arbetar inom
fastighetsavdelningen. Utifran resultaten goérs &ven vissa forandringar av
prioriteringar av kommande underhallsatgarder for att forbattra kundndjdheten.
Enligt intervjuade finns det ingen upprattad dokumentation om atgarder som utférs
pa enhetsniva utan forbattringsatgarderna genomfors i det I6pande arbetet.

Av ndmndens verksamhetsberattelse 2023 framgar att fastighetsavdelningen har
fortsatt projektet med inférande av nya tjanster och férbattring av avdelningens
verksamhetssystem enligt en framtagen handlingsplan som ett led att férbattra
kundndjdheten. Vi har inte fatt ta del av ndgon upprattad dokumentation géllande
forbattringsatgarderna. Atgédrderna som anges i verksamhetsplanen &r bland andra
férandringar inom felanmalansprocessen genomfoérts inom projektet felanmadlan 2.0
med andringar i drendeprocessen och inférande av vikariehantering.

Vi har tagit del av den senaste kundnojdhetsenkdten for varen 2024. Enkaten
skickades ut till 682 respondenter och svarsfrekvensen for enkaten foér varen 2024
uppgick till 52,8 procent.

Enkdten mater hyresgdsternas (forvaltningarnas) bedémning av sin fysiska miljo
samt fastighetsavdelningens och avdelningen fér verksamhetservices serviceniva.
Enkaten omfattar foljande tio frageomraden:

Kundvard och personlig service

No6jd Kund Index (NKI)

Inflytande och lyhérdhet

Yttre milj6 (fysisk struktur)

Felanmdlan

Lokalernas utformning och inre miljo

Inre skotsel, drift och underhall

Ansvarsférdelning

Yttre skotsel och underhall

Totalindex (fysisk miljé och service).

Respondenterna far besvara varje fraga utifran en skala pa 1-97.Darefter réknas
svaren om till medelbetyg pa mellan 0-1008, vilket utgdr indexvardet for respektive
frdgeomrade.

71 &r lagsta betyg och 9 &r hogsta betyg.

8 "Ett betyg pd 50 kan i vissa fall vara ett medelbetyg medan samma betygsniva fér en annan
fragestélining &r direkt underkdnt. Exempelvis sa &r ett betyg kring 50 ett medelbetyg vad
gdller uppfattningen om temperatur och luftkvalitet i lokalerna. En organisation som erhdller
ett betyg om 50 pa bemétandet fran personalen har emellertid ett kraftigt personalproblem
(bemdtandebetyqg bér aldrig ligga under 65).”

15



EY

Building a better
working world

Totalindexet berdknas som snittet av féljande fyra "kvaliteters” index: "Lokalerna”,
"NKI", "Ansvarsférdelning” och "Yttre milj¢". | tabellen nedan redovisas
medelbetygen for respektive delomrade och totalindex samt.

Kvaliteter Medelbetyg 2024 Medelbetyg 2022
Lokalerna 63 61
NKI 60 61
Kunddialog 56 54
Ansvarsférdelning 62 61
Inre skétsel* 60 56
Yttre miljo 64 62
Totalindex* 62 60

Kélla: Kundundersékning for tekniska kontoret i J6nk6ping, varen 2024.

* Frageomradet omfattar fragor kring hur snabbt fastighetsavdelningen genomfor
overenskomna underhallsatgarder, l6pande tillsyn och skodtsel av lokalerna,
fastighetsavdelningens férebyggande underhdll av lokaler och lokalernas
underhallskick.

** Hyresgastens totalbetyg pa lokalernas fysiska miljé och service uttryckt som ett
medelvdrde av:

Hur nojd/missndjd man dr med den fysiska miljon och servicen totalt

Hur den fysiska miljon och servicen motsvarar ens férvantningar

Hur ndra verksamheten ar en ideal fysisk miljé och service totalt
Totalindexet ldgsta notering, sedan matningarna bérjades géra ar 2014, gjordes ar
2018 med ett medelbetyg om 49.

| rapporten ldamnas kommentarer, slutsatser och rekommendationer for det
fortsatta arbetet. Rekommendationerna som ar a@mnade for fastighetsavdelningen
ar att utveckla dialogen med hyresgdsterna och sakerstédlla att felanmalningar
hanteras effektivt och att informationen nar ratt personer.

3.5.1. Bedémning

Tekniska namnden inhamtar verksamheternas synpunkter om lokalernas kvalitativa
standard pa ett &ndamalsenligt satt genom dels de enkater som goérs vartannat ar
dels genom dialogerna som genomférs under aret. For att strukturera arbetet kan
verksamheten med férdel dokumentera de atgarder som genomfdors for att pa sa
satt kunna folja upp om atgarderna ger effekt.
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4. Sammanfattande beddmning

Den sammanfattande bedémningen ar att tekniska namnden i delar bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. Namnden kan
utveckla sin styrning dels genom att faststalla en kvalitativ standard som underhallet
for bestandet ska uppratthalla dels genom att tillse att en enhetlig struktur for
underhallsprognoserna upprattas och efterlevs. Da det av granskningen har
framkommit att genomférda underhallsatgarder framst avser akuta atgarder skulle
namndens uppfdljning kunna utdkas med att félja upp om prioriteringsordningen for
underhallsatgarder efterlevs. En sddan uppfdljning skulle &ven kunna bidra till att
namnden tar del av information om vilka underhallsatgarder som inte kan utféras
utifran tilldelad budget.

N&r underhallsprognosen &r framtagen bér namnden gdéra en analys och bedémning
av underhallsskulden fér att fa en tydligare bild av om nivan av eftersatt underhall.
Slutligen anser vi att ndmndens arbete for att 6ka kundndjdheten kan struktureras
upp genom att dokumentera de genomfdrda atgdrderna for att moéjliggora
uppfdljning och utvardering av arbetet.

Revisionsfraga Svar

Har néamnden definierat/faststallt den kvalitativa
standard som underhallet for fastighetsbestandet Nej.
ska uppratthalla?

Genomfors inventering av underhallsbehovet och

planering fér genomférandet av underhalisatgarder? Ja.
Upprattas underhalisplaner per objekt? )
Delvis.
e Framgar kostnaden fér genomférandet av . Nej

atgarder i de upprattade underhallsplanerna?

Motsvarar namndens budget fér genomférandet av
atgarder avseende fastighetsunderhallet de behov Nej.
som framgar av underhallsplanerna?

G6r ndmnden nagon analys eller bedémning av en

o Delvis.
eventuell underhallsskuld?

Inhdmtas forvaltningarnas/verksamheternas
synpunkter om lokalernas kvalitativa standard pa ett | Ja.
andamalsenligt satt?

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi tekniska néamnden att:

definiera en kvalitativ standard for fastighetsbestandet som kan fungera som
ett riktméarke for uppfdljning av underhallet,

17



EY

Building a better
working world

sékerstdlla att en enhetlig struktur fér underhallsprognoserna som
forvaltarna arbetar efter upprattas och efterlevs,

folja upp om prioriteringsordningen fér underhallsatgarder efterlevs, samt

genomféra en analys av underhallsskulden som bygger pa framtagna
underhallsprognoser.

Jonkdping den 18 september 2024

Negin Nazari Carl Adelroth
EY EY
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5. Kallférteckning

Intervjuade funktioner

Ordforande, tekniska namnden

Forsta vice ordférande, tekniska namnden

Andra vice ordférande, tekniska namnden
Fastighetschef

Verksamhetschef med ansvar for fastighetsférvaltning
Enhetschef, fastighetsavdelningen

Ekonomichef

Fastighetsforvaltare

Analyserade dokument

19

Verksamhetsplan 2024, tekniska namnden
Verksamhetsberattelser 2019-2023, tekniska namnden
Kapacitetsutredning av funktionshinderomsorgen, 2020
Underhallsplan for stadsdelen Séder, 2017
PowerPoint-presentation, "Pilot projekt strategisk underhdlisplanering"
Sammantradesprotokoll fér tekniska namnden, 2023-2024
Budget for fastighetsunderhall, 2021-2023

Anteckningar fran driftméte hos fastighetstekniker, hosten 2023
Langsiktig underhalisplan

Sammanstalining fastighetsgenomgang 2023

Kundunders6kning for Tekniska kontoret i Jonkdping, 2024
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6. Revisionskriterium

6.1. Kommunallagen (2017:725)

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 fér verksamheten.

6.2. Offentliga fastigheters skrift Statusbedémning av fastigheter

| denna rapport utgdr delar av skriften Statusbeddmning 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 statusbedémning kan omfatta och hur
denna kan anvéandas i underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades
och finansierades av Offentliga fastigheter®. Nedan presenteras utvalda delar av
skriften som beddms relevanta foér rapportens syfte.

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
ungefdr nar i tid de kan tdankas utféras. Detta beddms ge en battre bild éver de
kostnader som kommer uppstd, vilket ger bra grund och forutsattningar for
organisationen. Den kortsiktiga planen bdr vara mer detaljerad och utgdr en grund
for att planera utférande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststallas av organisationen. Ett
riktmarke som anges &r livslangden pa komponenter eller system som finns i
bestandet. En generell uppskattning baserat pa exempel pa brukstider for
komponenter och system &r 40 ar. Underhallsplanering syftar till att skapa ett
férbyggande underhall, for att minska det akuta (I6pande) underhallet. Skriften
anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet:

Mojlighet att identifiera och tidigare borja planldgga omfattande projekt tvars
Over organisationen, exempelvis for att optimera inkdp 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 synliggdra reellt underhallsbehov, oberoende av budget, och identifiera
mojlig ackumulering av eftersldpande underhall som underlag for niva pa
hyra.

° Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom
Statens fastighetsverk och Specialfastigheter
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6.3. Reglemente for tekniska namnden

Tekniska namnden ansvarar for att fullgdra kommunens uppgifter inom dess
ansvarsomraden. Dessa inkluderar hantering av kommunens fasta och 16s egendom,
underhall av byggnader, markforsorjning, exploatering och fastighetsférvaltning.

6.4. REPAB:s faktabocker

Fastighetskonsultbolaget Aareon ger arligen ut faktabdcker med information som
syftar till att ge fastighetsdgare stéd i en effektiv fastighetsforvaltning. |
faktabOckerna 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 &r ett allmant kdnt och vedertaget verktyg
for styrning och uppfdljning av kostnader avseende fastighetsférvaltning.

Planerat underhall definieras enligt REPAB:s faktabdcker som underhall vilket utfors
med ldngre periodicitet &n ett ar och syftar till att aterstalla en byggdelsfunktion.
Aven underhdll som kan planeras men som av ndgon anledning maste utféras
tidigare an planerat omfattas av begreppet planerat underhall. De riktvérden som
anges for planerat underhall baseras pa langsiktiga underhallsplaner. Langsiktiga
underhalisplaner &r definierat som atgarder som berdknas intraffa under den
tidsperiod (normalt 30 ar) som underhallsplanen omfattar. Dock ingar endast
atgarder som aterstaller ursprunglig funktion eller standard. Standardhdjande eller
vardeho6jande delar av atgarden betraktas som en investering.
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7.Bilaga 1 Rapport strategisk investerings-
och underhallsplanering pilotprojekt

7.1. Fastigheter som ingick i pilotprojektet

kvm BRA

ISE Objektnamn

lokaltyp

520400{J6nkdpings brandstation brandstation 6035
542400| Tenhultsskolan skola F-6 6995
545800|Rosenlundsskolan skola 7-9 14012
548500|Erik Dahlbergsgymnasiet gymnasieskola 17703
550400| Fridhall aldreboende 4055
551600[|Ebbesgarden gruppboende 828
552200|Rosenlunds fsk forskola 992
572600|Huskvarna sporthall sporthall, samlingssal 6416
574100|Rosenlundsbadet inomhusbad 8230
585100|Stadsbiblioteket bibliotek 6040
596500|Strémsbergsvagens grb gruppbostad 453
600100|Radhuset kontor 4548
615700[{Halsans Hus 01 Forvaltningsbyggnader 1366
615900 Science park kontor 11391
669400|Hallska garden byggnadsminnesforklarad kontorsbyggnad 933
672100[Gréannavagen 22 industribyggnad 8870

Totalt 98867

7.2. Berdknad kostnad och féreslagen avsattning for 5-arsperioden 2016-2020

Berdknade totala utgifter for 5-arsperioden (byggnader)

Ca 106 592 150 kr

Berdknade totala utgifter for 5-arsperioden (utemiljo)

Ca 3748 740 kr

Forslag till avsattning per ar i genomsnitt (byggnader)

Ca 21318430 kr

Forslag till avsattning per ar i genomsnitt (utemiljé)

Ca 749 748 kr

(utemilj6)

Genomsnittlig underhaliskostnad/kvm per ar och m2 | Ca 215,63 kr/m2
(byggnader)

Genomsnittlig underhallskostnad/kvm per ar och m2 | Ca 7,58 kr/m2

(utemilj®)

Total underhallskostnad/kvm per 5 ar: 2016-2020 | 1078,15 kr/m2
(byggnad)

Total underhallskostnad/kvm per 5 ar: 2016-2020 | 37,90 kr/m2
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7.3. Ber&knad kostnad férdelat pa underhallsatgérder

2020

2019

2018

2017

2016

I

0 5000000 10000000 15000000 20000000 25000000 30000000 35000000
B El- och telesystem B Fasad
M Inre ytskikt B Markanlaggningar
B Stomkomplettering/innerviggar/undertak ® Storkok/kok/6vriga inventarier
W Styr- och 6vervakningssystem M Ventilation
1 Varme och sanitet H Yttertak
M Transportsystem m m = Stomme och grund

System for branddetektering och brandlarm = System for entré- och passerkontroll
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