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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Sammanfattning

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunens underhall av sina fastigheter
skots pa ett andamalsenligt och vardesakrande satt. | granskningen ingar ocksa att
beddéma om nuvarande system for hyressattning ar andamalsenligt utifran perspektivet
underhall.

Vi beddémer att samhallsbyggnadsnamnden inte underhaller sina fastigheter pa ett
andamalsenligt och vardesakrande satt. Samhallsbyggnadsnamnden behdver ta ett
helhetsgrepp kring fastighetsunderhallet for att kunna sakerstalla att underhallsarbetet
framgent styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt sa att ekonomiska forluster, férdyringar
och kapitalférstéring kan undvikas. Atgarder som krévs for att uppna detta ar bland
annat att organisation med kompetens inom fastighetsrelaterade fragor behoéver ses
Over. Forst nar denna finns pa plats kan struktur, planering och systematik uppnas i
underhallet.

Vi bedémer att kommunstyrelsen i huvudsak underhaller sina fastigheter pa ett
andamalsenligt och vardesakrande satt. Som grund fér denna bedémning ar att det
finns en organisation och ansvarsférdelning kring skotseln av fastigheterna. Det finns
vidare en strategisk inriktning gallande bestandet samt systematik i planering och
utférande av underhall.

Vi vill dock framhalla risk for att stora insatser i kulturhistoriskt vardefulla byggnader
framgent kan urgropa budgeten foér 6vrigt underhall om finansiering helt ska ske inom
ramen for tillgangliga underhallsmedel.

Nar det galler hyressattning finns ett behov av att se éver alla hyresavtal och vilka
Overenskommelser som finns sedan tidigare. Vi bedémer att det ar av vikt att
principerna for hyressattning ar tydliga med avseende pa underhallets del i hyran for att
undvika ett framtida eftersatt underhall.

Vi bedémer att forfarandet gallande fordelning av kostnader pa driften respektive
investering i huvudsak ar andamalsenlig da det finns en tat dialog i varje enskilt projekt.
Vi beddmer dock att det finns ett varde i att ta fram en anvisning fér foérdelningsprincip
mellan underhall och investering for kommunens egna fastigheter.

Nar det galler samhallsbyggnadsnamnden vill vi sarskilt lyfta fram méjligheten till ett
omtag gallande underhallsfragor. Vid byggnation och fardigstallande av ny VA-
infrastruktur (reningsverk och anlaggningar) kommande ar forutsatter vi att det till de
nya anlaggningarna upprattas relevanta underhallsplaner som pa sikt kan vardesakra
byggnaderna.
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Utifran var beddomning och slutsats rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden att:

- Sakerstalla att organisationen far tillgang till fastighetsrelaterad kompetens for
att kunna ta fram strategiskt underlag kring underhall sasom:

e System och dokumentation av besiktningar och inventeringar av status
e Underhallsplaner
e Budget, uppféljning och uppdatering av underhallsplaner

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

- Sékerstélla att det Idpande och planerade underhallet inte paverkas genom de
extrasatsningar (kulturhistoriskt vardefulla byggnader) som gérs inom ramen for
underhallsbudgeten. Darfér bér en konsekvensanalys beskriva vilka
konsekvenser det far pa det planerade underhallet nar extrasatsningar beslutas
att gbras inom ram.

- Sékerstélla att alla hyresavtal ar analyserade och bedéma med avseende pa
bland annat att underhall ingar i hyran och att berakningsgrunden fér denna ar
likvardig i avtalen.

- Sakerstalla att det tas fram en instruktion eller anvisning fér fordelningsprincip
mellan underhall och investering fér kommunens egna fastigheter.
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2.1

Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Bakgrund

Vi har av revisorerna i Alingsas kommun fatt i uppdrag att granska kommunens
fastighetsunderhaill.

Att underhallet av fastigheterna ar systematiserat, att det finns underhallsplaner, att
underhallet ligger pa en viss niva ar vasentligt for att bibehalla fastigheternas varde.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen, ar att beddma om kommunens underhall av sina fastigheter
skots pa ett andamalsenligt och vardesakrande satt. | granskningen ingar ocksa att
beddma om nuvarande system for hyressattning ar andamalsenligt utifran perspektivet
underhall.

Granskningen ska besvara féljande revisionsfragor:

Ar fastighetsavdelningen réatt organiserad och bemannad utifran sitt uppdrag?

Vilka styrdokument finns betraffande fastighetsunderhallet och hur f6ljs dessa
upp?

Finns det underhallsplaner for varje fastighet och hur ar dessa utformade?
Finns det ett ackumulerat eftersatt underhall?

Sakerstaller kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden att
underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt sa att ekonomiska
forluster, fordyringar och kapitalforstéring kan undvikas?

Hur féljs underhallsplanerna upp, d.v.s. gors det besiktningar for att konstatera
att underhallet skots som det ar tankt?

Far namnderna tillrackligt med information avseende fastigheterna underhall?

Vilket system for hyressattning finns i kommunen och hur beaktas driftskostnad
for underhall i hyran?

Om hyresgasterna inte betalar fullt ut den verkliga underhallskostnaden, hur
avsatts medel for framtida underhall, sker kompensation till nAmnden?

Star underhallsplanerna i proportion till tilldelade medel?

Vem beslutar om nar underhall ska ersattas av investering?

Anvands statistik och nyckeltal som styrinstrument?

Anvands statistik och nyckeltal fér att jamféra sig med andra kommuner?

Finns tillrackliga incitament att vara aterhallsam i lokalanskaffning med
nuvarande hyressattning?
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Avgransning och ansvarig namnd
Granskningen omfattar kommunens underhall av sina egna fastigheter.

Granskningen avser kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden.

Revisionskriterier
Vi kommer att bedéma om rutinerna uppfyller:
—  Kommunallagen (2017:725)

— Tilldampbara interna regelverk, policys och beslut

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar
med fastighetsansvarig och redovisningschef pa kommunledningskontoret. Inom

samhallsbyggnadsférvaltningen har chefer och driftsansvariga for verk och
anlaggningar intervjuats liksom forvaltningschef och utvecklingsledare.

Foreliggande rapport har faktakontrollerats av berérda intervjupersoner.

Resultat av granskningen

Huvuddelen av de kommunala verksamhetslokalerna ligger i bolag. Fastighets-

underhall av lokaler i bolagen framgar av sarskild revisionsrapport.
Organisation och fastighetsbestand

Samhallsbyggnadsnamnden

lakttagelser

Inom samhallsbyggnadsférvaltningen bedrivs verksamhet i olika fastigheter med olika
fastighetsagare. Forvaltningen har kontor pa Sveagatan och verksamhetslokaler pa

Séavelund, dar Alingsashem ar fastighetsagare.

Vattenverk i Hjalmared och avloppsreningsverk i Nolhaga, samt verksamhet pa Balinge
atervinningscentral och Sollebrunns atervinningscentral bedrivs i egna lokaler. Det
finns ingen central stoédfunktion i férvaltningen kring fastighetsforvaltning, utan ansvaret

ligger i linjen att respektive avdelning har hand om sina egna fastigheter.

Den operativa personalen ombesorjer fastighetsskétsel pa byggnaderna och gor
underhall i egen regi, alternativt bestaller underhallsarbeten fran entreprendr nar behov

uppstar.
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3.1.2

Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Det finns ingen samlad fastighetsavdelning inom samhallsbyggnadsforvaltningen. Pa
kommunledningskontoret finns daremot en fastighetsenhet som bestar av en
fastighetsansvarig och en fastighetsfoérvaltare, men de egenégda lokaler som
samhallsbyggnadsférvaltningen bedriver verksamhet i férvaltas inte av
fastighetsenheten utan av samhallsbyggnadsférvaltningen sjalv. Intervjuade framhaller
att det saknas kompetens i den egna forvaltningen kring fastighetsrelaterade fragor och
underhall. Exempel framhalls att aterkommande besiktningar har missats pa grund av
detta.

Eftersom det inte finns nagon underhallsplanering goérs insatser nar akuta behov
uppstar och som darmed ocksa paverkar arets budget negativt da hela kostnaden tas
direkt. Andra exempel som namns som ett resultat av bristande underhallsplanering ar
att installationer och anlaggningar byts ut i fértid (pumpstationer), nar dessa inte haft ett
I6pande och aterkommande underhall.

Intervjuade framhaller att ett tydligare stdd centralt kring fastighetsunderhaill,
besiktningar och underhallsplaner har efterfragats. Det anses finnas saval ekonomiska
som arbetsmiljomassiga skal att driva dessa fragor centralt.

Kommunstyrelsen

lakttagelser

Alingsas kommun férvaltar egenagda, bebyggda fastigheter som tillkommit genom
forvarv och donationer eller som ligger pa exploateringsmark samt tekniska
anlaggningar fér samhallsnyttig service sa som vattenrening, avlopps- och
avfallshantering.

Dotterbolaget Alingsas Energi Nat AB ager och forvaltar tekniska anlaggningar for el,
fijarrvérme och bredband. Bostader och kommunlokaler (skolor, dldreboenden och
fritidsanlaggningar) ags och forvaltas av den helagda fastighetskoncernen
Fastighetskoncernen Alingsas Radhus AB med dotterbolagen AB Alingsashem
(bostadsbolag) och Fabs AB (fastighetsbolag).

Fastighetsenheten bestar av en fastighetsansvarig (budget och arbetsledning), och en
fastighetsforvaltare. Organisationen utékades under 2022, da en heltidstjanst inte
bedémdes vara tillracklig for férvaltning och utveckling av kommunens fastigheter
utifran gallande politiska beslut om utveckling av fastighetsbestandet.

Fastighetsenheten anlitar enligt uppgift externa upphandlade fastighetsskétare som
skoter I6pande skotsel och underhall, egenkontroll avseende brand, anlaggningsprov,
mindre reparationer och bestaller utbyte av lampor, kranar, toaletter mm.
Felanmalningar rings in direkt till fastighetsskotare som atgardar om det ror sig om
mindre fel/atgarder. Vid storre fel kontaktar fastighetsskotaren fastighetsforvaltaren
eller fastighetsansvarig for vidare diskussioner och undersoékningar pa plats. Lépande
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

kontroller som OVK, anlaggningsprov for brandlarm, aterkommande besiktningar,
kontroll av brandslackningsutrustning mm gérs av upphandlad leverantér.

Enligt intervjuade anses fastighetsenheten ratt organiserad och bemannad utifran den
budget som avdelningen har.

Uppdraget for fastighetsférvaltning av kommunens egenagda bebyggda fastigheter ar
indelat i fyra huvudsakliga processer enligt framtaget kvalitetsledningssystem™:

Strategisk forvaltning — strategiska fastighetsfragor avseende framtid, vilken typ av
verksamhet som bdr finnas i olika fastigheter, fragor om avyttring och rivning av
befintliga byggnader. | hanteringen av de strategiska fastighetsfragorna ska samverkan
ske med ansvariga for naringslivs- och besdksfragor, samhallsbyggnadsfragor,
tillvaxtfragor samt lokalplaneringsfragor.

Ekonomisk forvaltning — ekonomi, uthyrning, fakturering.
Administrativ férvaltning — kontakt med hyresgaster, avtal, hyresgastkontakt.

Teknisk forvaltning — tillsyn, skotsel, felavhjalpande underhall och planerat underhall av
de bebyggda fastigheterna inkluderande byggnaden, marken och fastighetens tekniska
installationer.

Fastighetsbestandet under kommunstyrelsen ags och férvaltas av kommunstyrelsen
och bestar av exploateringsmark, allman plats, gator och torg, skogs- och
jordbruksfastigheter med flera. Dessa obebyggda fastigheter forvaltas av
exploateringsenheten, tillhérande Tillvaxtavdelningen pa kommunledningskontoret.

De bebyggda fastigheter som inte ar samhallsnyttiga byggnader som reningsverk,
pumpstationer, avfallsanlaggningar m.m. férvaltas av fastighetsenheten, tillhérande
ekonomiavdelningen pa kommunledningskontoret. Fastighetsbestandet bestar av tva
olika fastighetstyper?:

1. Byggnader som ligger pa exploateringsmark och som ags i syfte att senare avyttras.
2. Byggnader som ligger pa allman plats, eller pa strategiskt viktig mark som inte avser
att avyttras eller styckas av.

De bebyggda exploateringsfastigheterna utgors av sju fristdende smahus varav tva
hyrs ut till privatpersoner som permanentbostad, tva hyrs ut till socialférvaltningen som
sarskilt boende och en hyrs ut som feriebostad for en férening samt tva obebodda hus
som ar under forsaljning for flytt till annan plats. Dartill finns en verkstadslokal, ett aldre
ladugardshus samt en industrilokal.

T Kvalitetsledningssystemet ar framtaget som en PP-presentation som &r under utveckling.
2 Dessa tva fastighetstyper refereras till som exploateringsfastigheter och dgda fastigheter/byggnader.
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

De agda fastigheterna bestar primart av byggnader pa allman plats och i parker.
Merparten av byggnaderna har ett kulturhistoriskt varde, varav en fornlamning,
Gréfsnas slottsruin, och en av Lansstyrelsen kulturminnesmarkt byggnad, Stampens
kvarn.

De flesta byggnaderna ar 1- eller 1,5-planshus med smahus eller ekonomibyggnads-
karaktar. Undantaget ar Nolhaga slott, Torggrillen, offentliga toaletter och
Alingsasparkens dansbanor och restaurang. Nedan féljer en forteckning.

Placering Hus Byggar
Brunnsparken Brunnshuset och brunnen ca 1860
Plantaget Villa Plantaget (vandrarhem) 1904
Nolhaga park Nolhaga slott 1878
Turbinhuset Ca 1880
Lantgarden 1940-tal
Stallet 1940-tal
Fiskevillan 1880-tal
Fagelhuset 1990-tal
Garagelanga tradgarden 1940-tal
Malarverkstaden 1880-tal + 1930-
tal
Tradgardsmastarvillan 1880-tal
Redskapsskijul 1880-tal
Alingsasparken Dansbanan rotundan 1910-20-tal
Dansbanan Gluggen 1910-20-tal
Kafébyggnaden 1910-20-tal +
2019
Skjutbana och chokladhjul 1910-20-tal
Restaurangbyggnad 1910-20-tal
Entrébyggnader Okant
Grafsnasparken med Grafsnas slottsruin 1500-tal — 1840-
omgivning tal
Restaurangbyggnad 1960-tal
Toalettbyggnad Okant
Fdreningsvillan, fd trddgardsvillan  Ca 1900
3 forradsbyggnader Okant
Lilla torget Torgrill och offentliga toaletter 2001
Lovekulle Camping Reception 1960-tal
Krabba 1940-tal
Servicehus 1960-70-tal
Magra Réannestugan 1795
Stora Mellby Vaderkvarn Ca 1900
Véastra Bodarne Bastu Ca 1950-60-tal
Gotagatans vandplats Stampens kvarn 1700-tal +1800-tal
Badplatser Sma offentliga toaletthus
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Da de agda byggnaderna i huvudsak ligger i parker och/eller rymmer verksamheter
som riktar sig till bes6ksnaringen, anses inte uthyrningsmajligheterna alltid optimala, da
husen endast gar att bygga om i mycket begransad omfattning och de flesta
besbksnaringsfastigheter i huvudsak bedriver sdsongsbaserad verksamhet.

Kommentar och bedémning

Vi beddmer att organisationen under samhallsbyggnadsnamnden inte ar
andamalsenlig da det saknas struktur, systematik och kompetens kring
underhallsfragor kopplat till fastigheter. Vi bedémer att samhallsbyggnadsndmnden
behover vidta atgarder for att sakerstalla att namndens anlaggningar och byggnader
underhalls pa ett satt som inte leder till ett eftersatt underhall. Sarskilt viktigt bedémer vi
detta vara i de nya anlaggningar som planeras.

Vi bedémer att organisationen under kommunstyrelsen ar andamalsenlig. Det finns en
strategisk inriktning och styrning gallande fastighetsfragor sasom underhall och
systematiken i underhallsplaneringen har utvecklats i positiv riktning de senaste aren.

Styrdokument och underhallsplaner

Samhallsbyggnadsnamnden

lakttagelser

Inom samhallsbyggnadsférvaltningen finns inga styrdokument betraffande
fastighetsunderhall, inte heller nagra systematiska underhallsplaner.

Det gors enligt uppgift inga systematiska besiktningar eller riskanalyser som
aterspeglas i underhallsplaner. Daremot gors vissa besiktningar inom ramen foér det
operativa ansvaret i verksamheten.

| granskningen framkommer att ansvariga i férvaltningen bedémer att nuvarande
underhall inte ar tillrackligt i forhallande till det faktiska behovet och att det finns ett
eftersatt underhall. | dagslaget sker endast felavhjalpande underhall. Undantaget
personalutrymmen som planerats invandigt.

Det finns enligt uppgift sarskilda budgetposter i detaljbudgeten for specifika
underhallsatgarder for VA och avfallsverksamheten. Investeringsbudget finns for
forbattringar.

Det finns enligt intervjuade inte nagon uppfattning om storleken péa det eftersatta
underhallet. Flertalet anldggningarna ar byggda péa 60-talet och det har inte gjorts
nagot planerat underhall. Underhallet har enligt intervjuade praglats av akut och
felavhjalpande underhall.
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

Storre investeringar beslutas av samhallsbyggnadsnamnden. Stora investeringar
utreds och planeras infér framtiden gallande reningsverk och vattenverk.

Kommunstyrelsen

lakttagelser

Utover budget finns inga politiska styrdokument som faststaller vilken niva som
fastighetsunderhallet ska ligga pa. Nagon genomarbetad underhallsplan finns inte
heller (se vidare nedan). Utkast till verksamhetsplan och processer finns dock
beskrivna i ett kvalitetsledningssystem (se sid 7).

Historiskt har det enligt intervjuade funnits brister i den strategiska planeringen.
Numera finns enligt uppgift en tydligare beskrivning av syfte och andamal med agandet
av en viss fastighet. En strategi och dérmed en viss styrning finns genom den ovan
angivna uppdelningen av tva fastighetstyper dar byggnader pa exploateringsmark ska
avyttras eller rivas medan 6vriga byggnader ska bevaras.

Kommunen efterstravar enligt uppgift att sa stor del av fastighetsbestandet som majligt
ska agas och forvaltas genom dotterbolagen sa att endast strategiska fastigheter finns
kvar. Da fastighetsbestandet ar begransat, bade till antal och ytor uppges berérda ha
mojlighet att ha god dverblick dver husens skick.

Nagra systematiska eller Iangsiktiga underhallsplaner per byggnad finns inte. Dock
framhalls att det finns ett systematiskt arbetssatt for att fanga upp underhalisbrister.

Fastighetsenheten har ett arshjul for den I6pande driften och underhallet. Infor
nastkommande budgetperiod goérs en prioriteringslista for det underhall som
framkommit vid underhallsbesiktningar/-ronderingar eller behov som pa annat satt
kommit till fastighetsenhetens kdnnedom genom hyresgaster, bevakningsforetaget,
fastighetsskotare el. dyl. | arshjulet finns instruktioner fér den rondering som
fastighetsskotarna ska genomfora vilket enligt uppgift foljs upp pa avtalsuppféljningar
med leverantdren.

Det underhall som genomforts har foljt den plan som togs fram i samband med
underhallsronderingen. Ar 2020 genomférdes rondering i Grafsnas, vilket resulterade i
takbyte och reparation av farstukvist. Plan lades fér ommalning av restaurangtak och
dranering av foreningsvillan. Rondering gjordes aven av Lantgarden, vilket resulterade
i byte av fasad, portar och fonsterrenovering samt ny golvkonstruktion av Turbinhuset
och Lilla stallet 2021 samt beslut om rivning av uttjanta byggnader.

Riskbeddémningar av fastigheter goérs enligt uppgift bade tekniskt och ekonomiskt.

Samtliga byggnader har enligt intervjuade kommit i kommunens ago pa annat satt an
forvarv i syfte att hyra ut och fa vinst varfér en ekonomisk riskbedémning per fastighet
inte anses aktuellt da syftet med agandet ar ett annat. Den tekniska riskbeddmningen
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Alingsas kommun
Granskning av kommunens fastighetsunderhall
och hyressattning

gors enligt uppgift i samband med underhallsronderingar och vid uppkomna fel, da
saval byggnadskonstruktioner som inomhusmiljdaspekter beaktas.

Grundfdrutsattningen ar enligt uppgift att byggnaderna har fungerande skal, dvs tak,
fasad, fonster och dorrar och en grund som star emot vader och fukt. Underhallsprojekt
som syftar till att bibehalla grunderna &r enligt uppgift alltid prioriterade. Ovriga projekt
gar i allmanhet att skjuta pa mellan olika budgetar.

Vid underhallsronderingar gors en bedémning av fastighetens skick och vilka atgarder
som behdver vidtas, samt goérs en bedémning av hur langt fram i tiden vi kan vanta
innan atgarden maste genomfoéras for att inte skador ska uppsta som blir
kostnadsdrivande. De senaste tva aren har enligt uppgift stort fokus legat pa att skydda
bestandet kring yttre underhall. Intervjuade menar att det i dagslaget inte finns nagon
risk for skador pa byggnaderna.

Arbetssattet med underhallsrondering paboérjades under 2020. Enligt uppgift
dokumenteras resultatet av ronderingarna i ett protokoll dar det framgar vilka atgarder
som beslutas. | protokollet klargors ocksa ansvarsfordelning da exempelvis hyresgast
ombesorjer atgard. Vissa insatser som tar tid eller inte behdver goras direkt
protokollférs ocksa. Alla fastigheter har annu inte blivit féremal fér systematisk
underhallsrondering. Malet ar enligt uppgift att inventera samtliga fastigheter var 3-4:e
ar. Aven om det inte ar formellt uttryckt ar tidshorisonten vad géller planerat underhall
10-20 ar framat.

Det finns enligt intervjuade ett visst eftersatt underhall, men de senaste arens
systematiska arbete med underhallsrondering har gjort att de flesta byggnader ar i
fullgott skick enligt intervjuade. Fastighetsenheten har enligt uppgift kdnnedom om de
brister som finns och bedémer att ingen av dem skadar byggnaden eller s&nker vardet
pa fastigheten utifran andamalet med agandet. Exempel pa byggnader dar det finns ett
ackumulerat eftersatt underhall &r de smahus som kommunen avser att avyttra i
samband med exploatering av nya industriomraden.

Av intervjuer framkommer att det finns en projektlista med prioriteringar med nagra ars
framférhallning. Bra koll pa fastigheternas skick pa totalen. Budgeten har inte styrt utan
behoven anses ha styrt.

Fastighetsenheten har en total budget pa 3 mnkr for drift och underhall. Utéver detta
finns en arlig investeringsbudget som uppgatt till 3 mnkr arligen de senaste aren. |
huvudsak framhalls att medlen star i proportion till underhallsbehovet. Skulle en
underhallsatgard kravas som det inte finns budgeterade medel for sker i forsta hand
intern omférdelning av medel mellan enheter under kommunstyrelsen. Nar det galler
investeringsmedel har extra investeringsmedel pa 4,4 mnkr avsatts for 2023 till
projektet Nolhaga slott.

Underhallspengarna gar enligt intervjuade inte att fordela ut 6ver de olika byggnaderna
enligt schablon eftersom det ar sa olika karaktar pa byggnaderna. Exempelvis planeras
aterstallning av vissa fastigheter till 1880-talsorginal. Dessa projekt laggs upp i olika
faser for att klara budget. Det som styr ar darfér behov utifran ronderingar och den
prioriteringslista som finns. Under de senaste aren har ambitionerna 6kat da budgeten
11
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numera upparbetas vilket inte gjordes tidigare enligt intervjuade. En forklaring till detta
anses vara den systematik som byggts upp och haller pa att byggas upp kring
underhallet.

Nagon uppdelning mellan underhall och 6vrig drift gors inte. Enligt intervjuade finns det
dock ett stort fokus pa om en atgard ska bokas som underhall eller investering. | vissa
projekt blir det extra satsningar for investeringar som kommunstyrelsen godkanner i
sarskild ordning.

Uppfdljning av underhallsatgarder gors i samband med arsredovisning.

Under 2021 gavs tva fastighetsrapporter till kommunstyrelsens arbetsutskott. Vid dessa
rapporteringar informerades kommunstyrelsen dels om arbetet med rutiner kring den
strategiska fastighetsforvaltningen och vilket bestand som finns, dels olika
projektredovisningar dver pagaende projekt.

Det finns ocksa politiska styrgrupper kring vissa projekt, exempelvis Nolhaga Slott med
inriktning att renovera och anlagga slottstradgard.

Avstamningar sker ocksa mellan ansvarig for fastigheterna och kommundirektér samt
kommunstyrelsens presidium vid behov.

Kommentar och bedémning

Samhallsbyggnadsnadmnden saknar styrdokument och underhallsplaner for
fastighetsunderhall. Nagra riskbedémningar eller konsekvensanalyser av eftersatt
underhall gors inte heller. Underhallet av fastigheterna bedéms inte ha varit tillrackligt
under lang tid och de atgarder som gors ar felavhjalpande.

Vi bedémer darfér att samhallsbyggnadsnamnden behdver ta ett helhetsgrepp kring
fastighetsunderhallet for att kunna sakerstalla att underhallsarbetet framgent styrs pa
ett effektivt och tillrackligt satt sa att ekonomiska forluster, férdyringar och
kapitalférstéring kan undvikas.

Kommunstyrelsen har en organisation, en strategisk styrning samt ett systematiskt
arbetssatt kring underhallsplanering. Aven om det inte finns underhallsplaner i ett
langre perspektiv sa finns motsvarande dokumentation som identifierar behov av
atgarder pa de olika fastigheterna. Vi uppfattar ocksa att mycket felavhjalpande
underhall har prioriterats under senare ar vilket gor att det planerade och férebyggande
underhallet kan fa stoérre utrymme framgent.

Vi vill dock framhalla risk for att stora insatser i kulturhistoriskt vardefulla byggnader
framgent kan urgropa budgeten for 6vrigt underhall om finansiering helt ska ske inom
ramen for tillgangliga underhallsmedel.
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System for hyressattning
Samhallsbyggnadsnamnden

lakttagelser

Enligt uppgift finns inget specifikt system for hyressattning eftersom samhalls-
byggnadsférvaltningen endast har nagra fa hyresgaster. Samhallsbyggnadsnamnden
ager en villa vid Vattenverket i Hjalmared (som hyrs ut) samt tvd pumpstationer som
disponeras av Alingsas energi respektive park- och naturenheten samt
avfallsavdelningen, utan att nagon hyra tas ut. Férra VA-chefen skulle ta ut hyra men
detta blev inte gjort. Det aktuella huset ska rivas inom kort sa darfér anses inte
hyresfragan vara aktuell pa dagordningen langre. Avseende villan ar den hyra som tas
ut mycket 1&g, i gengald mot att hyresgasten star for det Idpande underhallet.
Hyresgasten har enligt intervjuade gjort renoveringar av villan och skicket anses vara i
gott skick invandigt. Fastighetsenheten pa kommunledningskontoret bistar
forvaltningen med fakturering och hyresférhandling.

Som redovisats ovan framhalls att forvaltningen skulle behéva hjalp med
fastighetsrelaterade fragor, inte bara underhall utan exempel som namns ar olika
insatser kring brandlarmsystem och serviceavtal. Intervjuade menar att férvaltningen
varit i kontakt med fastighetsbolaget men att det inte blev nagot av dessa forsok.
Intervjuade menar att forvaltningen borde képa in tjanster inom detta omrade av
kommunen eller extern aktor.

Kommunstyrelsen

lakttagelser

Olika berakningssatt anvands enligt uppgift vid hyressattning. Den primara ar en
berakning av de faktiska kostnaderna for drift och framtida underhallsbehov i
forhallande till fastighetens skick, kapitalkostnader samt ett OH-tillagg. Intervjuade
menar att aven investeringar beaktas vid hyressattningen. Denna hyra jamférs sedan
med marknadshyror pa liknande objekt, om det finns nagot att jamféra med.

| kommunens fastighetsregister ar de flesta av kommunens fastigheter registrerade
enligt uppgift. Uppgifter om fastigheterna ar exempelvis arealer och status/tekniskt
register. Utdver detta register finns i ekonomisystemet uppgifter om hyra,
projektnummer, fakturahantering mm.

Intervjuade framhaller att det finns saval externa hyresgaster som hyresgaster fran
andra forvaltningar. Vissa hyresobjekt gar runt ekonomiskt men det framférs att det
finns ett behov av att skapa battre hyresavtal och nyckeltal kring hyressattningen. Det
anses aven finnas viss osakerhet kring vad som tidigare avtalats for vissa objekt. Det
saknas ocksa en 6verenskommelse internt kring prissattningen. Intervjuade menar att
hyressattning och dess ingaende komponenter ar ett utvecklingsomrade dar
underhallets del i hyran behdver klargoras pa ett tydligare satt.
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Da de agda byggnaderna pa grund av alder och kulturskydd kraver ett mer kostsamt
underhall an modernare hus, ar det inte alltid mgjligt att géra marknadsmassig
hyressattning eller en hyressattning med full kostnadstackning.

For fastigheter med hyresgaster inom besoks- eller restaurangnaringen gors en
berakning av hur hyresnivan star i relation till den beréknade omsattningen. En viktig
anledning till den omséattningsbaserade hyran ar att det uppges finnas ett svagt
risktagande i vissa verksamheter da intakterna ar sasongsberoende. Det finns ocksa
enligt intervjuade ett egenvarde for kommunen att fa in hyresgaster i de aktuella
byggnaderna for besdksnaringens skull. Kommunen har tidigare férsékt hyra ut slottet
for 1 mnkr per ar men inte lyckats finna nagon hyresgast som ar beredd att betala den
hyran. Konsekvensen blir darmed en forlust ekonomiskt for kommunen.

Kommentar och bedémning

Inom samhallsbyggnadsnamnden finns i princip ingen uthyrning. Dock ar det centralt
att underhallet betraktas som en viktig del i driftsbudgeten vilket papekats ovan. Var
beddmning ar att samhallsbyggnadsnamnden behdver fa in fastighetskompetens i
forvaltningen, antingen i egen regi eller samordnas pa annat satt i koncernen.

Inom kommunstyrelsen finns hyressattningsprinciper som utgar fran faktiska kostnader
inkluderat underhall. Hyresgasterna ar dock av skiftande karaktar varfér hyra ocksa tas
ut som omsattningshyra exempelvis mot privata naringsidkare. Vi bedémer att
forvaltningen sjalva identifierat ett behov av att se 6ver alla hyresavtal och vilka
Overenskommelser som finns. Vi beddmer att det ar av vikt att principerna for
hyressattning ar tydliga med avseende pa underhallets del i hyran for att undvika ett
framtida eftersatt underhall.

Investeringar
Samhallsbyggnadsnamnden

lakttagelser

Nar det galler tekniska fragor om reparation eller utbyte ar det verksamhetschef som
beslutar huruvida en insats ska ses som en investering eller ej. Fragan om en atgard
ska betraktas som en investering eller om det anses vara en driftskostnad avgors av
redovisningschef eller koncernredovisningschef.

Stora investeringar i reningsverk och VA-infrastruktur utreds/planeras vid tidpunkt for
granskningen.
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Kommunstyrelsen

lakttagelser

Indelning gors mellan felavhjalpande underhall och planerat underhall. Om ett
felavhjalpande underhall blir allt fér kostsamt, beroende pa art och grad av skada i
fastigheten kan den ersatts med en investering. Forklarande exempel som ges i
granskningen ar resultat av en underhallsrondering 2020 av Turbinhuset dar det
framkom att ett rum hade en obehaglig lukt. Fasaden visade tecken pa fukt, varfér en
fuktutredning planerades till 2021. Utredningen visade i sin tur pa férekomst av mogel,
varfor hela tragolvbjalklaget fick rivas ut, syllar bytas och samtliga ytskikt i byggnaden
bytas ut. For att undvika riskkonstruktionen med trabjalklag pa naturstensgrund pa ett
140 &r gammalt hus, beslutades att golvkonstruktionen skulle &ndras till en isolerad
gjuten grund, som avhjélpte felet. Atgéarden har enligt uppgift minskat framtida
underhalls- och utbyteskostnader. Insatsen betraktas, trots sin storlek, som ett
felavhjalpande underhall.

Fastighetsansvarig avgér om det ar fraga om en investering i stallet for underhall om
fragan ar tekniskt inriktad. Ekonomiska redovisningsfragor diskuteras i forekommande
fall mellan koncernredovisningschef och fastighetsansvarig.

Intervjuade och koncernredovisningschef menar att det gjorts ett stort arbete for nagra
ar sedan nar fastighetsbolagen 6vergick till komponentredovisning. Motsvarande
arbete i kommunen har enligt uppgift i forsta hand skett gallande VA och gator. For
kommunens egna fastigheter framhaller intervjuade att de skulle vilja fa fram en lattare
anvisning/instruktion kring férdelningsprinciper gallande drift och investering.

Kommentar och bedémning

Vad som redovisas som investering respektive underhall avgors av principen om vad
som ar en standardforbattring eller vad som ar rent underhall. Standardhéjande
atgarder redovisas som investering medan rent underhall ar en kostnad.

| samband med storre byggprojekt avseende om- och tillbyggnad ingar oftast bade
underhallsatgarder av befintliga delar samt investering. Vi bedémer att forfarandet,
bade redovisningsmassigt som i den praktiska hanteringen, ar adekvat och i huvudsak
andamalsenligt och beddmer att det finns en tat dialog mellan fastighetsansvarig och
redovisningsansvarig. Vi valkomnar dock framtagandet av en anvisning for
fordelningsprincip mellan underhall och investering for kommunens egna fastigheter.

Nar det galler samhallsbyggnadsnamnden vill vi sarskilt lyfta fram méjligheten till ett
omtag gallande underhallsfragor. Vid byggnation och fardigstallande av ny VA-
infrastruktur (reningsverk och anlaggningar) kommande ar forutsatter vi att det till de
nya anlaggningarna upprattas relevanta underhallsplaner som pa sikt kan vardesakra
byggnaderna.
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Statistik och nyckeltal
Samhallsbyggnadsnamnden

lakttagelser

Inom samhallsbyggnadsférvaltningen anvands inte statistik och nyckeltal eller
benchmarking som styrinstrument gallande fastighetsunderhall.

Kommunstyrelsen

lakttagelser

Inom fastighetsenheten anvands statistik och nyckeltal till viss del som underlag infér
beslut men inte pa ett systematiskt satt enligt intervjuade.

Fastigheterna ar enligt uppgift sinsemellan sa olika och olika forutsattningar att
gemensamma nyckeltal ar svara att tillampa. Avseende hyresnivaer anvands hyra per
kvm/ar som ett nyckeltal om tilldampbart samt jamférelser mellan liknande hyresobjekt.

| samband med bokslut berédknas nyckeltal for driftkostnaderna (inkl. media och
underhall). Underhallet ingar i driftskostnaden och specificeras inte sarskilt.

Kommentar och bedémning

Att anvanda sig av statistik och nyckeltal for drift och underhall fér att jdmféra sig med
branschen och andra kommuner ar vardefullt for att fa en uppfattning om den egna
verksamhetens effektivitet eller resursatgang. Fastighetsbestandet i kommunens aga
ar av speciell karaktar, dvs varken bostader eller verksamhetslokaler vilket paverkar
behovet av nyckeltal.

Vi konstaterar att vissa nyckeltal och jamférelser gors, exempelvis vid hyressattning. Vi
beddmer att nyckeltal om underhallskostnad alltid maste anses som relevant och bor
ses som en del av underlaget vid saval budgetberedning som hyressattning.

Slutsats och rekommendationer

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunens underhall av sina fastigheter
skots pa ett andamalsenligt och vardesakrande satt. | granskningen ingar ocksa att
bedéma om nuvarande system for hyressattning ar andamalsenligt utifran perspektivet
underhall.

Vi bedémer att samhallsbyggnadsnamnden inte underhaller sina fastigheter pa ett
andamalsenligt och vardesakrande satt. Samhallsbyggnadsnamnden behdver ta ett
helhetsgrepp kring fastighetsunderhallet for att kunna sékerstalla att underhallsarbetet
framgent styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt sa att ekonomiska forluster, férdyringar
och kapitalférstoring kan undvikas. Atgarder som krévs for att uppna detta ar bland
annat att organisation med kompetens inom fastighetsrelaterade fragor behdver ses
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Over. Forst nar denna finns pa plats kan struktur, planering och systematik uppnas i
underhallet.

Vi bedémer att kommunstyrelsen i huvudsak underhaller sina fastigheter pa ett
andamalsenligt och vardesakrande satt. Som grund fér denna bedémning ar att det
finns en organisation och ansvarsférdelning kring skétseln av fastigheterna. Det finns
vidare en strategisk inriktning gallande bestandet samt systematik i planering och
utférande av underhall.

Vi vill dock framhalla risk for att stora insatser i kulturhistoriskt vardefulla byggnader
framgent kan urgrépa budgeten for évrigt underhall om finansiering helt ska ske inom
ramen for tillgangliga underhallsmedel.

Nar det galler hyressattning finns ett behov av att se éver alla hyresavtal och vilka
Overenskommelser som finns sedan tidigare. Vi bedémer att det ar av vikt att
principerna for hyressattning ar tydliga med avseende pa underhallets del i hyran for att
undvika ett framtida eftersatt underhall.

Vi beddmer att forfarandet gallande foérdelning av kostnader pé driften respektive
investering i huvudsak ar andamalsenlig da det finns en tat dialog i varje enskilt projekt.
Vi bedémer dock att det finns ett varde i att ta fram en anvisning fér foérdelningsprincip
mellan underhall och investering for kommunens egna fastigheter.

Nar det galler samhallsbyggnadsnamnden vill vi sarskilt lyfta fram méjligheten till ett
omtag gallande underhallsfragor. Vid byggnation och fardigstallande av ny VA-
infrastruktur (reningsverk och anlaggningar) kommande ar forutsatter vi att det till de
nya anlaggningarna upprattas relevanta underhallsplaner som pa sikt kan vardesakra
byggnaderna.

Utifran var beddomning och slutsats rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden att:
- Sakerstalla att organisationen far tillgang till fastighetsrelaterad kompetens for
att kunna ta fram strategiskt underlag kring underhall sdsom:
e System och dokumentation av besiktningar och inventeringar av status
e Underhallsplaner
e Budget, uppféljning och uppdatering av underhallsplaner

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

- Sékerstélla att det Idpande och planerade underhallet inte paverkas genom de
extrasatsningar (kulturhistoriskt vardefulla byggnader) som gérs inom ramen for
underhallsbudgeten. Darfér bér en konsekvensanalys beskriva vilka
konsekvenser det far pa det planerade underhallet nar extrasatsningar beslutas
att gbras inom ram.
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- Sakerstalla att alla hyresavtal ar analyserade och bedéma med avseende pa
bland annat att underhall ingar i hyran och att berakningsgrunden fér denna ar
likvardig i avtalen.

- Sakerstalla att det tas fram en instruktion eller anvisning for férdelningsprincip
mellan underhall och investering for kommunens egna fastigheter.

Datum som ovan

KPMG AB
Kristian Gunnarsson Viktoria Bernstam
Certifierad kommunal revisor Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
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