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Tekniska nimnden

Internkontroll 2021- fastighetsunderhall

Tekniska ndimnden beslutade 2021-02-09 § 49 att ha foljande kontrollpunkter {6r internkontroll 2021:
- Fastighetsunderhall (rapport med forslag till forbattringar)
- Ersdttning for gatuavvattning (rapport med forslag till forbattringar)

- Tekniska kontorets 16pande projektsammanstillning med uppfoljning.

- Lopande ekonomiuppfdljning.

- Tekniska ndmndens 16pande uppf6ljning av andel av ndmndens beslut som stodjer
kommunfullmaktiges mal.

- Lopande genomgéng av kommande, pagdende och genomforda dtgarder som ror

fastighetsunderhall.

Kommunfullméktige antog 2021-03-01 § 25 nytt reglemente for intern kontroll for
Vaggeryds kommun. Kommunledningskontoret har fatt uppdraget att utforma

tillimpningsanvisningar.

Reglementet syftar till att sdkerstélla att kommunstyrelsen, nimnder och bolagsstyrelser uppritthaller en
tillfredsstillande intern kontroll, d.v.s. de ska med rimlig grad av sékerhet sdkerstilla att foljande uppnas:

o dndamaélsenlig och kostnadseffektiv verksamhet

tillforlitlig finansiell rapportering och information om verksamheten
o efterlevnad av tillimpliga lagar, foreskrifter, riktlinjer mm
e mojliga risker inringas, bedéms och forebyggs

o bristande maluppfyllelse kopplat till mélen for hallbar utveckling samt malen
for organisationens ekonomiska, ekologiska och sociala resurser analyseras,
atgédrdas och f6ljs upp

o tvérsektoriellt arbete prioriteras for invanarens bésta
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e processer genomfors effektivt och med fokus pa malgruppen

e det som avviker blir foremal for ett forbattringsarbete som gor att avvikelser

kan resurssittas, atgérdas och foljas upp

o medarbetarnas kvalitets- och forbéttringsarbeten ska leda till interna

kontrollpunkter om s& behovs

o intern kontroll dr ett en naturlig del av Vaggeryds kommuns kvalitetsarbete

Kontroll
Internkontrollen har bestatt av féljande:
e Inldsning pd kommunallagen och kommunens styrdokument.

e Intervjuer med ansvarig personal (fastighetsingenjor Johan Henriksson samt fastighetschef Claes

Karlsson)

Bakgrund

Fastighetsenheten forvaltar kommunens fastigheter och tar hand om projektledning vid
byggnation av nya fastigheter. Totalt forvaltar fastighetsenheten cirka 115 000 m?.

Fastighetsenheten ingar sedan 2019 i tekniska kontoret som lyder under tekniska ndmnden.

Fastighetsunderhall 1 Vaggeryds kommun har pé senare ar aktualiserats da det bland annat har
framkommit att ett antal kommunala fastigheter under en ldngre tid har haft ett eftersatt

underhéll och att man har upptéckt brister kopplade till byggfel.

Enligt kommunallagen (2017:725) 6 kap 6 § ska nimnderna inom sitt omrade se till att
verksamheten bedrivs 1 enlighet med de mél och riktlinjer som fullmiktige har bestimt samt de

bestimmelser i lag eller annan forfattning som géller for verksamheten.

Vidare kompletterar tekniska nimndens reglemente kommunallagen och reglerar
ansvar och beslutanderitt. Enligt utdrag fran 3 § i tekniska ndimndens reglemente sa

ansvarar nimnden for:
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- fastighetsforvaltning sa som utférande av byggande, drift- och underhéllsatgarder enligt
underhéllsplan samt reinvesteringar av kommunens fastigheter och dértill horande yttre
miljo.

- uthyrning av lokaler for kommunens verksamheter och allmén uthyrning i form av

hyresrétter, ldgenheter och verksamhetslokaler enligt KS faststédllda principer.

Processbeskrivning — prioritering av fastighetsunderhall

Innan en prioritering av underhéllsdtgirder kopplat till de kommunala fastigheterna for
kommande ér kan goras ér tanken att fastighetsingenjor ska gora ett arligt platsbesok i
fastigheterna. Infor platsbesoket och bedomningen av fastigheten har man med sig
tidigare felanmalningar, underhéllsplaner och besiktningar. Efter platsbesoket gors
sedan en bedomning av atgirder, och tillsammans med felanmélningarna och tidigare
kénda behov leder detta till uppdaterade prioriteringslistor. Prioriteringarna for
kommande ar sker nir budgeten &r faststélld pa hosten och man vet vilka medel man
har till sitt forfogande. Fastighetsenheten arbetar med en underhéllsplan som striacker
sig upp till fem ar fram i tiden d4 man har gjort beddmningen att det &r svarare att
planera atgérder som ske ldngre fram om till exempel 10-15 &r. I princip s& gors en
prioriteringslista for akuta atgirder och en lista 6ver atgirder som ingar i den
langsiktiga underhéllsplaneringen som strécker sig frdn 1-5 &r. Listan 6ver akuta
atgdrder och prioriteringar kan sedan komma att indras under aret beroende pa vad det
4r for behov som dyker upp. Atgirder som till exempel lickande tak eller
arbetsmiljoproblem har alltid en hogre prioritetsordning dn vad estetiska atgirder har.
En atgérd eller del av atgird som finns med pa listan 6ver den ldngsiktiga
underhallsplaneringen kan dven flyttas till den akuta atgardslistan om négonting

oforutsett intriaffar och blir ett akut problem som maste atgidrdas omgaende.
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Arligt platsbesok
for att se over
underhallsbehovet
till kommande ar.
Tidigare

Oversyn samt en
uppdatering av
existerande
underhalls-
prioriteringar.

felanmalningar,
besiktningar och
underhallsplaner
ligger som grund
infor besoket.
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uppdaterad
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for det akuta samt
det langsiktiga
underhallet
skapas.

Lopande revidering
av prioriterings-
ordning gors
allteftersom nya
behov
framkommer
under aret.

Process vid framtagande av prioriteringar for fastighetsunderhall.

Kvalitet och prestation

Fastighetsingenjoren anger att nir det kommer till prioritering av underhdllsatgarder sd

utgdr man frén kdnda behov. Samtidigt papekar han ocksa att ett arligt platsbesok (som

gors for att fa koll pa underhéllsbehoven) inte har gjorts pa alla fastigheter sedan 2016

da befintlig personal inte har haft tid for att utfora dessa. Ett annat bekymmer har varit

att man under dren tidigt i processen har sett att tillgdngliga budgetmedel inte ricker till

for alla dtgdrder och har av den anledningen valt bort platsbesok i vissa fastigheter.

Det finns tidigare framtagna underhéllsplaner for alla kommunala fastigheter men

fastighetschefen pdpekar ocksé att dessa inte dr kompletta d& planerna till exempel
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innehaller flera poster som inte dr prissatta. Fastighetsingenjoren konstaterar ocksa att

den underhéllsplan som stracker sig upp till fem &r inte har uppdaterats under

innevarande ar pd grund av tidsbrist. Det finns en frustration pé fastighetsenheten kring

detta da man upplever att det &r ett stindigt brus och att alla resurser gér at till att ta

hand om det akuta och att det varken finns tid eller resurser till resten. Som exempel

ndmner fastighetsingenjoren det faktum att drets tilldelade medel for

fastighetsunderhall var slut redan efter sommaren. Fastighetschefen liknar det hela vid

en sndplog dir man klarar av att ta hand om en del hir och nu medan man puttar resten
framfor sig och bygger upp en underhallsskuld. Han ser ocksa en risk med detta for

dven om man ser till att upprétthélla det viktigaste som att det inte ldcker in 1

fastigheterna och att alla installationer fungerar s& ser man svérigheter med att

uppritthélla en 6nskvird standard och det ursprungliga vardet pa fastigheterna.

Man ser dven en brist i att uppfoljning av genomforda dtgérder inte hinns med men hoppas
kunna komma tillrdtta med detta ndr man har mer resurser pa plats och ser positivt pa det
faktum att man har fitt mer i tilldelade medel till kommande ar.

Fastighetsenheten har en ambition att komma bort fran den stora méngden akuta atgérder som
tar energi och resurser och istédllet komma igdng med den ldngsiktiga underhallsplaneringen.
Fastighetschefen nimner att han girna skulle vilja se att de felavhjélpande atgérderna inte utgor
mer dn 25 % och resterande 75 % utgdrs av planerat underhall.

Forutom ekonomiska resurser kan dven tillgangen pa hantverkare och material paverka
prioriteringar och atgirder kan ta langre tid att slutfora for att man till exempel inte far tag pa
den kompetens som kravs for att kunna utfora arbetet.

Fastighetsingenjoren papekar ocksa att det fanns forhoppningar om att driftentreprenérerna
skulle vara fastighetsenhetens 6gon utét och att de skulle kunna inkomma med tips nir de
upptéckte brister ute 1 fastigheterna, men den delen har inte riktigt fungerat som det var tinkt.
Fastighetschefen ser ocksa en brist med att forvaltningen inte dger felanmélningssystemet som 1
nuldget istéllet 4gs av entreprendrerna. Forvaltningen saknar helt enkelt ett helhetsgrepp da
utforarna endast utfor tgirder efter inkomna felanmilningar och skickar sedan en faktura utan

att forvaltningen far in mer kunskap eller en statusuppdatering. Fastighetschefen ser att malet ar
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att det ar forvaltningen som ska dga systemet for felanmélningar och ronderingsschema och att
det ska skapas en systematik i rapporteringen av atgirder. Det 4r ndgot som man planerar att ta

med sig i en framtida upphandling for driftentreprenad.

Under internkontrollen framkommer det dven att fastighetsenheten saknar dokumenterade
rutiner, processer och arshjul. Bade fastighetsingenjor och fastighetschef uppger att det finns
rutiner och dylikt men att mycket av kunskapen kring detta sitter hos fastighetsingenjéren som
ar den som till storsta delen arbetar med fastighetsunderhdll. Det skapar en sarbarhet dd den
kunskapen riskerar att forsvinna om fastighetsingenjoren skulle vilja att avsluta sin nuvarande
anstillning. Fastighetsingenjoren har forhoppningar om att fastighetsenheten ska kunna komma
tillrdtta med en del av problemet genom ett nytt forvaltningssystem som har inbyggda
funktioner med paminnelser om nir det till exempel &r dags att gora bestillningar.

Vid intervju framkommer det ocksé att fastighetsenheten saknar dokumenterade riskanalyser
kopplade till fastighetsunderhallet. Man uppger dock att en forenklad riskanalys gors per
automatik av fastighetsingenjoren som en del av professionen och den riskanalysen upplevs
vara tillriacklig dd man tar med sig den framforallt ndr man utfor arbetsmiljoatgérder som
paverkar verksamheten 1 en fastighet. I det fallet fors ocksa alltid en diskussion med

verksamheten (hyresgisten).

Efter genomford internkontroll kan man konstatera att fastighetsenhetens personal &r vél
medveten om de brister som finns kopplade till prioriteringar av fastighetsunderhall och vad det
ar man vill gora for att atgidrda dessa men man saknar i dagsldget bade personalresurser och
budgetmedel for att kunna dstadkomma alla de forbéttringar som skulle krdvas. Under intervju
framkommer 4dnda att trots alla utmaningar som man har kopplat till fastighetsunderhallet sa
prioriterar fastighetsenheten alltid att gora ett bra jobb for att sdkerstilla kvaliteten i de atgarder
som utfors.

Fastighetsenheten har under aret arbetat med att se 6ver hur det planerade underhéllet

ska struktureras. Man &r for tillfdllet mitt uppe i arbetet med att ta fram forslag pd ett

forvaltningssystem och arbetssétt for det planerade underhallet for att kunna
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aterkomma och presentera detta for tekniska nimnden. Malet med ett nytt
forvaltningssystem &r att man ska ha funktioner i det for att bade kunna planera och
avropa jobb, men dven folja upp dtgirder. Men hir papekar fastighetschefen vikten av
att man dven far in en systematik i det arbetet och att man upprétthéller det arbete som
gors sa att det inte blir ett som med nuvarande driftsystem som har funktioner som inte
anviands d man inte har haft tillrdckligt med resurser och dirmed inte har méktat med
att anvdnda det som ett verktyg i underhéllsplaneringen.

Fastighetsenheten har dven identifierat ett behov av att inventera fastighetsbestandet.
Men det kommer att bli bade tidskrdvande och kostsamt. Fastighetenheten ser dock
detta som det fOrsta steget och fastighetschefen ser att man behdver borja med de stora
objekten som kraver mycket resurser for att sedan ga vidare till de mindre objekten.
Uppskattningen &r att detta arbete kommer att ta tva ar att genomfora och att man
parallellt &ven behover jobba med en systematik 1 organisationen.

Fastighetschefen belyser ocksd problemet med att man pé vissa fastigheter har anvéant
sig av byggsétt som 1 sin tur har forsvarat underhéllet. Han ser att ett kommande mél
for fastighetsenheten kan vara att man tar hinsyn till framtida underhall, drift och
skotsel redan ndr man bygger eller renoverar och till exempel efterstrivar att anvinda

sa underhéllsfria material som mojligt.

Ekonomi

Kommunallagen stéller krav pa god ekonomisk hushdllning. I Vaggeryds kommuns
Strategiska plan och budget for 2020-2022 som dr kommunfullméktiges (KF)
overgripande styrdokument gar det att utldsa att det i budgeten ska anges mal for
verksamheten som dr av betydelse for kravet om god ekonomisk hushéllning.
Grundldggande for en god ekonomisk hushallning 4r en ekonomi 1 balans och en
vélfungerande uppf6ljning och utvérdering av ekonomi och verksamhet dér varje
generation bér sin kostnad. For att uppritthilla en god ekonomisk hushallning maste

det for verksamheten finnas ett samband mellan mal, medel och kvalitet.
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Som det ser ut just nu ar det svért for fastighetsenheten att leva upp till kravet pa en god
ekonomisk hushéllning med hénsyn till den underhallsskuld man har att jobba med. Det
eftersatta underhallet riskerar att leda till fler akuta atgérder vilket ocksa innebir 6kade
kostnader nir det akuta och manga génger oforutsedda upptar s mycket av bade tid och
resurser. Det 1 sin tur riskerar att leda till att det blir svért att bevara fastigheternas vérde. De
tillgangliga medel som fastighetsenheten har haft till sitt forfogande har inte rackt till alla
atgdrder och som tidigare ndmnts i denna rapport har man dédrmed behdvt gora prioriteringar
utifran den forutsattningen. Till kommande ar kommer fastighetsenheten att fa mer medel till
sitt forfogande vilket gor att man bland annat kommer att kunna bygga ut sin organisation och
borja se 6ver delar som inte har hunnits med pé grund av resursbrist. Men man ser dven
fortsatta ekonomiska utmaningar kopplade till savél inforskaffande av forvaltningssystem,
inventering av fastighetsbestdndet samt underhallsskulden. Fastighetschefen forklarar att enligt
schabloner som finns sé skulle man behova ldgga cirka 300 kr/m? pad kommunens fastigheter
men i dagsldget har man en summa pa cirka 120 kr/m? vilket bygger pa den redan existerande

underhallsskulden.

Didremot sé har den finansiella rapporteringen och informationen om verksamheten forbéttrats
under innevarande ar dd forvaltningen l6pande har redovisat uppféljning och revidering av
atgiarder pd kommunala fastigheter samt ekonomiuppfoljningen for namnden. Utover detta har
forvaltningen ett 16pande arbete med den 14ngsiktiga underhéllsplanering samt informerar
kontinuerligt nimnden hur detta arbete fortskrider.

Detta innebar att namnden har stérkt sin styrning och uppfoljning kring de atgirder gillande

fastighetsunderhall som utfors pd kommunala fastigheter.

Maluppfyllelse

Tekniska ndimnden har fyra mél som i sin tur ska bidra till kommunfullmiktiges 6vergripande
mal for mandatperioden. Ett av ndmndens mél som har direkt koppling till denna
internkontrollpunkt gar ut pa att nimnden erbjuder bra, 4ndamaélsenliga offentliga byggnader

samt ger ndringslivet etableringsforutsittningar.
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I sin delérsrapport for 2021 konstaterar tekniska ndamnden att man endast delvis uppfyller malet
att kunna erbjuda bra, &ndamalsenliga offentliga byggnader. En bidragande del till detta ar
bland annat det eftersatta fastighetsunderhallet men dven konstaterade byggtekniska fel.
Néamnden noterar i delarsrapporten att det kommer att ta langre tid &n till arsskiftet att uppné en
forbattring att erbjuda bra, &ndamélsenliga offentliga byggnader. Namnden arbetar aktivt med
malet och ser ett forvéntat forbéttrat resultat till ndstkommande &r.

Fran fastighetsenhetens perspektiv ser man dock svérigheter med att nd mélet da det i dagsliget
saknas resurser, medel och personal. Fastighetsingenjoren papekar ocksé att det &r ett méal som
inte kommer g4 att uppfylla om forvéntningarna 4r att samtliga kommunala fastigheter ska vara
1 perfekt skick samtidigt. Fastighetschefen ndmner att det till exempel &r véldigt 1ag standard
nér det géller skolbyggnader och fastigheter i kommunens mindre orter samt att det finns en hel

del att gora innan det blir bra.

Nar det géller miljomalen s& uppger fastighetsingenjoren att dessa finns med i de uppréttade
ramavtalen dér det finns forutsittningar som entreprendrer har att forhalla sig till. Han
konstaterar att inga atgirder gors endast for att uppfylla dessa mal men nér atgéarder vél gors si
tar man dven hinsyn till miljomalen. Fastighetsingenjoren har dven varit delaktig vid
framtagande av kommunens miljomal och upplever att de ar satta just for att man ska kunna

uppfylla dem.

Forslag pa atgarder/forbattringar

I internkontrollen framgér en brist som ar viktig att ta med i1 det kommande arbetet
kopplat till underhéllsplaneringen och det dr avsaknaden av dokumenterade rutiner,
processbeskrivningar och &rshjul f6r underhallsprocessen. Dokumenterade rutiner och
processer underléttar for all personal att hélla sig uppdaterade kring vad det dr som
giller, vad som ska goras samt 1 vilken ordning det ska ske. Ddrmed behover detta
dokumenteras i storre utstrackning dn vad det gor idag. Ett planerat underhall med

tydliga rutiner och processer minskar risken for att brister uppstar. Det underléttar
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ocksa for alla att ta del av gdllande rutiner och minskar sarbarheten nér till exempel

personal avslutar sin anstéllning.

I 6vrigt s& framgér det i samtal med saval fastighetsingenjor som med fastighetschef att
fastighetsenheten dr vil medveten om de brister som finns kopplade till
fastighetsunderhéllet och som beror pé bdde resursbrist i form av personal, begrdnsad
budget och en underhéllsskuld. Det finns en risk med att man inte hinner med och inte
har tillrdckliga resurser for att till exempel genomfora tillrdackliga inspektioner pa de
kommunala fastigheterna. Underhéllsplaneringen bygger pa kdnda behov och risken
finns att man missar nagot vid uteblivna besiktningar och platsbesok. Det finns dock
pagaende planer for att komma tillrétta med dessa brister. Men det kommer att ta tid
och det innebir ocksé en dkad kostnad samt att fastighetsenheten ges nodvéindiga
forutséttningar for att kunna klara det bade vad géller budget och erforderliga politiska
beslut. I denna internkontroll kan man konstatera att ménga atgérder och forbattringar
ar pd ging eller finns med 1 planeringen for det fortsatta arbetet s som en dversyn av
framtida upphandling, ett nytt férvaltningssystem, fordndrad organisation med utdkning
av personalstyrkan for att nimna nagra. Sa var inte fallet nir beslutet om denna
internkontrollpunkt togs av tekniska ndmnden i1 borjan pa aret. Internkontrollen har inte
kunnat identifiera nya brister utéver de som redan &dr kénda och som fastighetsenheten
arbetar med att atgirda varpa ytterligare forslag pa atgéarder 1 denna internkontroll inte

kommer att forslés.
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