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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av lekmannarevisorer och kommunrevisionen i Laholms kommun granskat
styrning och kontroll avseende fastighetsunderhall. Den sammanfattande bedémningen &r att
Kommunfastigheter i Laholm AB i stor utstrackning har en tillracklig styrning och kontroll av
fastighetsunderhallet. Avseende kommunstyrelsen bedomer vi att atgarder har vidtagits for att
starka rollen som bestéllare rérande lokalférsorjning och underhall.

Det ar var bedomning att bolaget har ett arbetssatt som mojliggor en god insikt i fastigheternas
underhallsbehov. Dock menar vi att bolaget bor utveckla uppfoljning av fastighetsunderhallet,
ha en mer langsiktig planeringshorisont samt ha en stérre transparent vid prioritering av
underhallsatgarder.

Vi har bland annat gjort foljande iakttagelser:

Av agardirektivet framgar att fastigheterna ska underhallas pa ett sddant sétt att
nedskrivningsbehov, utéver normal avskrivning, inte uppkommer. Samt att bolaget ska
uppratta en arlig underhallsplan.

Bolaget har inte utarbetat verksamhetsmal for fastighetsunderhallet.

| samband med att fastighetsforvaltningen dvergick till Kommunfastigheter
genomfoérdes statusbesiktningar av samtliga fastigheter.

For underhallsplaneringen anvands ett digitalt fastighetssystem, dock ar informationen
i systemet inte heltdckande.

Bolagets arliga underhdllsplan stracker sig éver en fem ars period.

Planering och prioritering av underhallsatgarder genomfors i samband med
budgetarbetet. Det saknas dock kriterier eller faststallda prioriteringsordning som styr
planeringen.

Bolaget genomfér regelbundna néjd-kund-matningar.

Utifran granskningsresultatet rekommenderas styrelsen for Kommunfastigheter i Laholm AB
att:

utarbeta verksamhetsmal for fastighetsunderhallet samt hitta former for uppféljning
sakerstalla att det finns en langsiktig underhallsplanering
faststélla vad som ska ligga till grund for prioritering av underhallsatgarder
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

En andamalsenlig styrning och kontroll av kommunens fastighetsinnehav ar vasentlig ur saval
ekonomiskt som verksamhetsmassigt perspektiv. Kommunfastigheter i Laholm AB ansvarar
for fastighetsunderhallet i Laholms kommun.

Brister i fastighetsunderhallet utgor en risk for kapitalférstorelse och darmed forsamrad
hushallning av gemensamma resurser. Kommunens fastigheter och lokaler kraver l6pande
saval som periodiskt underhall for att bevara sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan
detta leda till ett uppdamt behov av underhallsatgarder samt att investeringsbehovet maste
tidigarelaggas.

Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en forsamrad standard, vilket leder till
forsamrad arbets- och brukarmiljo. Det finns aven en risk att eftersatt underhall medfor ett 6kat
behov av akuta underhdllsatgarder och tillfalliga losningar vilket vanligtvis medfor okade
kostnader for kommunen.

Mot bakgrund av genomford risk- och vasentlighetsbedémning 6nskar lekmannarevisorerna
granska kommunens underhall av fastigheter.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Det 6vergripande syftet med granskningen har varit att bedéma om Kommunfastigheter i
Laholm AB bedriver en tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. Dartill
avser granskningen kommunstyrelsen i egenskap av bestéllare och ansvarig for kommunens
lokalférsorjning.

I granskningen har féljande revisionsfragor besvarats:
Har bolaget definierat vilken kvalitativ standard som underhallet ska uppratthalla for
fastighetsbestandet?
Genomfors lIopande och periodiska inspektioner och riskbeddmningar av
fastighetsbestandet?
Finns system for planering av fastigheternas langsiktiga underhall och féljs i sa fall
beslutad underhallsplan?

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

2.3. Genomforande

Granskningen avser i forsta hand Kommunfastigheter i Laholm AB men belyser &ven
kommunstyrelsen. Granskningen har skett genom dokumentstudier samt intervjuer. Se bilaga
1 for kallférteckning.
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2.4. Revisionskriterier

2.4.1. Kommunstyrelsens reglemente

Enligt reglementet 8 10 har kommunstyrelsen hand om forvaltning av kommunens fastigheter.
Dartill ansvarar styrelsen for planering av kommunens lokalbehov vilket innefattar strategi for
kommunévergripande lokalforsorjning. Dartill & kommunstyrelsen bestallarfunktion i
forhallande till Laholmshem AB och Kommunfastigheter i Laholm AB rérande:

Nyinvesteringsprojekt
Fastighetsutveckling
Ombyggnationer
Renoveringar

2.4.2. Agardirektiv Kommunfastigheter i Laholm AB

Agardirektivet antogs av kommunfullmaktige i oktober 2016. Av agardirektivet framgar att
bolagets syfte ar att skapa mojligheter for kommunens verksamheter att arbeta i effektiva
lokaler genom att forérva, aga, bebygga, férvalta och forsalja fastigheter.

Under punkt tva anges vad bolaget sarskilt ska ansvara for, detta framgar av avsnitt 3.1 i denna
rapport.

2.4.3. Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

| denna rapport utgor delar av skriften Statusbedémning 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 statusbeddmningar av fastigheter. Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statusbeddmning kan omfatta och hur denna kan anvandas
i underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades och finansierades av Offentliga
fastigheter!. Nedan presenteras utvalda delar av skriften som bedéms relevanta for rapportens
syfte.

Underhallsplanering

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behovs, och ungefar nér i tid de kan
tankas utforas. Detta bedoms ge en battre bild 6ver de kostnader som kommer uppsta, vilket
ger bra grund och férutsattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bor vara mer
detaljerad och utgér en grund for att planera utférande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststéllas av organisationen. Ett riktmarke
som anges ar livslangden pa komponenter eller system som finns i bestandet. En generell
uppskattning baserat pa exempel pa brukstider for komponenter och system ar 40 ar.

Underhallsplanering syftar till att skapa ett forbyggande underhall, for att minska det akuta
(I6pande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet,

1 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter
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Mojlighet att identifiera och tidigare bdrja planlagga omfattande projekt tvars 6ver
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 synliggora reellt underhallsbehov, oberoende av budget, och identifiera majlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag for niva pa hyra.



EY

Building a better
working world

3. Granskningsresultat

3.1. MaAlsattningar for fastighetsunderhallet

| bolagets agardirektiv finns angivet att bolaget ska delta i kommunens lokalplaneringsgrupp,
samt pa uppdrag av kommunen genomféra ny-, om- eller tillbyggnation i befintligt
fastighetsbestand for att mota kommunens lokalbehov. Darutdver anges bolagets
ansvarsomraden, dar flera punkter har baring pa arbetet med fastighetsunderhall.

Skapa en effektiv och val avvagd férvaltning av lokalfastigheterna som ska drivas
kostnadseffektivt, energisnalt och miljoméssigt.

Tillse att de av bolaget d&gda fastigheterna underhalls pa ett sadant séatt att
nedskrivningsbehov, utéver normal planenlig avskrivning, inte uppkommer. For
detta ska bolaget uppratta en underhallsplan som arligen faststalls.

Bolaget har inte definierat eller dokumenterat malsattningar utéver det som framgar av
agardirektivet. De intervjuade uppger dock att den generella uppfattningen ar att underhallet
ska syfta till att fastigheterna bibehaller sitt varde. Detta kan i sin tur innebéara olika saker for
olika fastigheter beroende pa befintligt skick. Vidare uppges att det internt finns fastigheter
som utpekats som typfastigheter for vilket skick som ska gélla. Bolaget upprattar arligen en
verksamhetsplan dar underhallsplanen ingar som bilaga. Verksamhetsplanen beslutas av
styrelsen samt delges aven kommunen genom kommunstyrelse och kommunfullméaktige.

Vid intervju uppges att kommunstyrelsen tidigare inte har arbetat aktivt med
lokalforsorjningsfragan. Dock har detta arbete intensifierats sedan varen 2020. Det upprattas
enligt uppgift for tillfallet lokalférsérjningsplaner fér namnderna, samt en kommundvergripande
plan. Ambitionen ar att lokalférsdrjningsplanerna sedan ska ligga till grund for prioriteringar
rorande lokalinvesteringar och fastighetsunderhall i bolagets verksamhetsplan. Det finns
darutover kommuninterna samverkansforum och likasa mellan kommunen och bolaget.
Intervjuade uppger att relationen mellan bolaget och kommunen rérande fastighetsfragor ar
god.

3.1.1. Beddmning

Var bedomning ar att skrivningen i agardirektivet definierar vilken kvalitativ standard som
underhallet ska syfta till. Dartill ger de intervjuade en samstammig bild i beskrivningen av
malsattningen med underhallet. Vi bedémer att styrelsen bor hitta former for att folja upp hur
val verksamheten arbetar gentemot malsattningen. Som framgar av granskningen har bolaget
inga verksamhetsmal, vilket vi bedomer att styrelsen bor 6vervaga att infora.

Revisionen har i tidigare granskningar patalat brister i kommunstyrelsens arbete med
lokalférsorjning. Vi ser darfor positivt pd att detta arbete har pabdrjats vilket mojliggor
kommunstyrelsen att utféra en mer aktiv styrning av fastighetsfragorna. Det ar darav av vikt
att arbetet fortsatter enligt plan och att processen implementeras i saval kommunens
organisation som bolagets.
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3.2. Utredning av underhallsbehov

| samband med att Kommunfastigheter AB bildades och fastighetsforvaltningen 6vergick fran
kommunen till bolaget genomférdes statusbeddomningar av samtliga fastigheter.
Statusbedomningarna genomfordes under ar 2014 och 2015 av ett externt foretag.
Beddmningarna ar av teknisk karaktar och undersékningen bestod av en okulér inventering,
intervju med fastighetspersonal samt éversyn av dokumentation. Vid intervjuer uppges att det
inte har genomfdorts motsvarande besiktningar sedan bolagets bildades.

Besiktningarna ar dokumenterade per fastighet och innefattar bedémning av byggnadsdelar i
intervallet 1-3 (1 indikerar bra skick, 3 indikerar daligt skick). For varje bedomning lamnades
aven en rekommendation om eventuellt atgardsbehov, samt en grov kostnadsuppskattning
avseende omfattningen.

Intervjuade uppger att kommunen &ger ett antal fastigheter som kommunfastigheter
underhdller enligt ett forvaltningsavtal. Tidigare har dessa fastigheter inte ingatt i
underhallsplaneringen och darmed inte heller budgeterats. Detta ska dock andras i samband
med planeringen for 2022 da fastigheterna ska ingé i underhallsplanen.

Fastighetsskoétare hanterar den |6pande uppsikten av fastigheterna. Fastighetsskétarna tar
aven emot felanmalningar som verksamheterna skickar in genom ett digitalt verktyg. Denna
information delges &ven fastighetsforvaltarna som i sin tur ansvarar for planeringen av
underhallsatgarder. Vid intervjuer uppges att forvaltarna gor kontroller i samband med att
verksamhetsanpassningar utfors for fastigheterna.

Forvaltare har tillsammans med fastighetsskotare arliga kundmoten med representanter for
verksamheterna. Vid mdétena sker en genomgang avseende arets planerade underhall.
Onskemal och synpunkter fran verksamheterna samlas ocksa in.

For kontroller och besiktningar av installationer anlitas personal fran bolagets teknik- och
driftgrupp som besitter ratt kompetens. Konsulter kan aven avropas vid behov.

Enligt bolagets &agardirektiv ska det ske en arlig matning av kundnojdheten avseende
verksamhetslokaler. Matningen ska avse; lokalernas @ndamalsenlighet samt anvandarnas
upplevelse av felanmélan, bestéllningshantering och kundservice.

Vid intervju uppges att nojd-kund-enkater skickas ut vartannat ar, den senaste genomfordes
under ar 2020. Enkaten distribueras genom en leverantér som aven bistar andra kommuner.
Detta mojliggor darfor jamforelser och benchmarking. Svarsresultatet delas dels in i olika index
och dels i 6vergripande kategorier. Detta mojliggor att saval uppmarksamma helheten som att
utvardera nojdhet pa verksamhetsniva.

Enligt enkaten fran 2020 gavs kommunfastigheter i totalindex? ett htgre medelbetyg an
foregdende matning (2018). Aven for nojd-kund-index® var medelbetyget battre an fran
foregdende matning. Totalt svarade 86 fran barn- och ungdomsférvaltningen,
kommunstyrelsens forvaltning, kultur- och utvecklingsférvaltningen samt socialforvaltningen.

Svarsresultaten avseende lokalernas skick (generell standard, luftkvalitet, belysning mm) visar
att "6vriga lokaler” och gymnasiet far hogst betyg. Forvaltningslokaler och aldreomsorgen fick
samst betyg. Inom kategorin skétsel, drift och underhdll &r kommunfastigheters betyg som
helhet strax under medel jamfort med 6vriga kommuner. | jamforelse med foregaende métning

2 Innefattar kategorierna lokaler, NKI (se fotnot 3), ansvarsfordelning och yttre miljo.
3 Innefattar kategorierna kundvard och personlig service, kunddialog, skétsel och underhall samt
felanmalan.
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har betyget for det yttre underhallet* sjunkit, medan betyget for det inre underhallet® har kat.
Hogst betyg avseende skotsel, drift och underhall far lokaler i gymnasium och grundskola,
samst betyg far lokaler i aldreomsorgen.

3.2.1. Beddmning

Granskningen visar att underhallsplaneringen utgar fran genomforda besiktningar och lopande
inspektioner i fastigheterna vilket vi bedémer som tillrackligt. Vi ser positivt pa att fordjupade
kundmatningar genomfors med regelbundenhet vartannat &r. Dock noterar vi att agardirektivet
anger att dessa matningar ska genomforas arligen.

3.3. Underhallsplanering

Resultatet av genomforda kontroller dokumenteras i bolagets fastighetssystem, Incit Xpand.
De intervjuade uppger att dokumentation i systemet inte skedde systematiskt nér bolaget
bildades. Systemet innehaller darmed inte heltackande historisk information om samtliga
fastigheter. Dock uppges att all information som tillkommer numera fors i systemet. N&ar
atgarder infors i systemet sker en automatisk ateraktivering av atgarden efter en bestamd
tidsperiod. Eftersom systemet inte ar heltdckande anvands &aven andra metoder for
underhallsplaneringen vilket skapar parallella spar i arbetet.

Det framf6rs i sammanhanget att bolagiseringen av férvaltningen av verksamhetslokaler har
inneburit ett lyft for verksamheten. Underhallsarbetet anses ha systematiserats och blivit mer
professionellt av den organisatoriska forandringen.

Planeringen av underhallsatgarder sker inledningsvis i samrad mellan fastighetsforvaltare och
fastighetschef. Atgarder baseras p& genomférda kontroller under &ret, det finns dock ingen
fast prioriteringsordning som styr hur atgarder ska prioriteras. Vidare ska
underhallsplaneringen ta hansyn till de tilldelade medlen, darfor sker ocksa en dialog med
bolagets ekonomiavdelning. De intervjuade uppger att budgettilldelningen i stor utstréackning
ar tillrécklig.

Bolaget behdver vidare beakta verksamheternas framtida lokalplanering i sin
underhallsplanering. De intervjuade ser darfor positivt pa det arbete som pagar inom
kommunen med att tydliggora lokalplaneringen pé langre sikt. Detta har enligt uppgift varit en
brist tidigare da det funnits en osakerhet kring vilka lokaler som ska bevaras och vilka som ska
utrangeras.

Bolaget faststaller en underhallsplanering som stracker sig fem ar framat i tiden. | nedan graf
presenteras bolagets planering for perioden 2021-2025.

4 Innefattar skotsel/renhallning av gronytor, byggnadens exteriér och underhallsskick,
snérojning/sandning.

5 Innefattar forebyggande underhall, hur snabbt underhallsatgarder genomférs, I6pande tillsyn och
skotsel samt lokalernas underhallsskick.
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Underhallsplanering 2021-2025

2021 89,8
2022 I 74,8

2023 I 63,5

2024 I 46,5

2025 I 32,5
Mnkr

Graf: Planerat och I6pande underhall i mnkr ar 2021-2025

| grafen redovisas planerat och I6pande underhall sammantaget. For hela perioden uppskattas
kostnader for underhall till cirka 307 mnkr. Det planerade underhallet utgor knappt 80 procent
av det totala budgetutrymmet for underhall. For det planerade underhallet finns definierade
atgarder for de aktuella fastigheterna och for innevarande ar finns tidplaner for de projekt som
ska genomforas.

Underhallsatgarder genomfors av saval entreprentrer som bolagets egen personal. Bolagets
personal utfor generellt mindre omfattande atgarder. Nar en atgard genomforts noteras detta i
fastighetssystemet. Systemet har en funktion som automatiskt ateraktiverar atgardsbehov
inom ett specifikt tidsintervall vilket majliggér en planering pa langre sikt. Atgarder férsvinner
saledes inte ur verksamhetssystemet nar de genomforts utan planeras pa nytt.

Storre projekt aterrapporteras enligt uppgift I6pande under aret till styrelsen. Det genomfors
dock ingen samlad uppféljning av genomfort underhall kopplat till underhallsplanen.

Bolaget har inte genomfort analyser av eventuell underhallsskuld. De intervjuade uppger att
bolaget vid bildade arvde ett fastighetsbestand med en stor underhallsskuld. De senaste aren
har fokus legat pa att atgarda de brister som funnits utvandigt och den generella uppfattningen
ar att underhallsskulden minskar i omfattning. Vidare uppges att budgettilldelningen for
underhall har 6kat markant sedan bolagiseringen.

3.3.1. Beddmning

Det ar positivt att det finns ett digitalt stod for underhallsplaneringen. Eftersom systemet inte
innehaller heltackande information om fastighetsbestandet bedomer vi att det &ar av vikt att
bolaget fortsatt arbetar for att atgarda detta. Detta i syfte att skapa ett enhetligt och samlat
arbetssatt.

Den nuvarande underhallsplanen stracker sig fem ar framat i tiden, detta bedémer vi inte ar
tillrdckligt. Anvandningen av det digitala fastighetssystemet innebar delvis att
underhallsplaneringen sker pa langre sikt, men eftersom informationen i systemet inte ar
heltdckande beddms denna planering inte vara fullgod.

Styrelsen bor strava efter att ha en mer langsiktig och sammanhallen planering, i enlighet med
rekommendationerna i SKR:s vagledning "Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga
fastigheter”. | samband med att kommunen faststaller en langsiktig planering avseende lokaler
kan ocksa bolaget planera det langsiktiga underhallet. Detta kan aven tydliggéra omfattningen
av det eftersatta underhallet. En uppskattning av det eftersatta underhdllet saknas idag. Vi
bedomer vidare att styrelsen bor faststalla pd vilka grunder prioritering av
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underhallshallsatgarder ska ske. Detta for att skapa en tydlighet och transparens i planeringen
bade internt och gentemot hyresgaster.

10
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4. Sammanfattande bedomning

Den sammanfattande bedémningen ar att Kommunfastigheter i Laholm AB i stor utstrackning
har en tillracklig styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. Avseende kommunstyrelsen
bedomer vi att atgarder har vidtagits for att starka rollen som bestallare rérande lokalférsorjning
och underhall.

Granskningen visar att skrivningar i agardirektivet tydliggor pa 6vergripande niva vad bolagets
arbete med fastighetsunderhall ska syfta till att uppna. Var bedémning ar att styrelsen bor hitta
former for att folja upp att verksamheten arbetar i enlighet med detta syfte. Styrelsen genomfér
ingen samlad uppféljining av fastighetsunderhallet, vilket vi bedomer kan inféras som en del i
att starka kontrollen 6ver arbetet samt for att sakerstalla att agarens intentioner uppfylls.

Vidare ar var beddmning att bolaget har ett arbetssatt som mojliggér en god insikt i
fastigheternas underhdllsbehov. Underhdllsplaneringen utgar fran saval genomforda
besiktningar som lIopande inspektioner, dartill beaktas hyresgasternas behov och synpunkter.
Nar bolaget planerar underhallsatgarder gors en bedomning av forvaltare och fastighetschef
rorande vilka atgarder som ska prioriteras framfoér andra. Vi bedémer att det vore fordelaktigt
om prioriteringsordningen var faststélld och pa sa vis forutsagbar.

Det ar dartill var bedomning att styrelsen bor sakerstélla att det finns en langsiktig planering
av fastighetsunderhallet. Praxis for en langsiktig underhallsplanering kan hamtas fran
"Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter” som anger en tidshorisont om 40 ar.
Detta kan stéllas mot bolagets nuvarande planeringshorisont om 5 ar. En langsiktig
underhdllsplanering skapar en tydligare bild av framtida kostnader och eventuella
kostnadstoppar. Vidare kan det bidra till att tydliggéra omfattningen av eventuellt eftersatt
underhall.

Revisionsfragor Svar

Har bolaget definierat vilken
kvalitativ standard som
underhallet ska uppratthalla for
fastighetsbestandet?

Ja. Vi bedémer dock att styrelsen bor hitta former for
att folja upp om verksamheter arbetar i enlighet med
skrivningen i agardirektivet.

Genomfors lIopande och

periodiska inspektioner och Ja

riskbedémningar av '

fastighetsbestandet?

Finns system for planering av

fastigheternas langsiktiga Ja. Det saknas dock en samlad uppféljning av
underhall och f6ljs i sa fall underhallsplanen.

beslutad underhallsplan?

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

11
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Utifran granskningsresultatet rekommenderas styrelsen for Kommunfastigheter i Laholm AB
att:
utarbeta verksamhetsmal for fastighetsunderhallet samt hitta former for uppféljning
sakerstalla att det finns en langsiktig underhallsplanering
faststalla vad som ska ligga till grund for prioritering av underhallsatgarder

Laholm den 27 maj 2021

Linus Aldefors Emmy Lundblad
EY EY

12



EY

Building a better
working world

Bilaga 1: Kallforteckning

Intervjuade funktioner:

Tf VD, Kommunfastigheter i Laholm AB

Fastighetschef, Kommunfastigheter i Laholm AB

2 st fastighetsfoérvaltare, Kommunfastigheter i Laholm AB
Fastighetsstrateg, kommunstyrelsens forvaltning

Dokument:

Verksamhetsplan 2021-2025
Statusbeddmningar fastigheter
Verksamhetsplan 2021

Budget 2021

Projektoversikt

Resultat hyresgastundersokning
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