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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Fastighetsaktiebolaget Linden i Nassj6 (Linden) ar ett kommunalt bostadsbolag.
Fastighetsbestandet bestar av ca 1750 lagenheter i Nassjo och i Bodafors samt ett antal
lokaler.

Brister i underhall utgor en risk for kapitalforstorelse och darmed férsamrad hushallning av
gemensamma resurser. Fastigheterna kraver saval [6pande som periodiskt underhall for att
bevara sitt varde och sin funktion. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett
uppdamt behov av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investeringsbehovet maste
tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att fastigheterna far en férsamrad standard och
funktion. Det finns @ven en risk att eftersatt underhall medfér akuta underhallsatgarder och
tillfalliga I16sningar vilket medfor 0kade kostnader.

1.2. Syfte och revisionsfragor
Denna granskning &r en del i lekmannarevisionen for 2019.

| granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Finns det andamalsenliga och langsiktiga underhallsplaner for bolagets samtliga
fastigheter?

Sker uppféljning mot underhallsplanerna?

Ar uppféliningen utformad sa att underhall och kostnader per fastighet kan foljas
lobpande under aret?

1.3. Genomfdrande

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier samt genom intervjuer med utvalda
nyckelpersoner. Samtliga intervjuade funktioner och granskade dokument framgar av
bilaga 1.
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2. Granskningsresultat

2.1 Styrning och kostnader for underhall

Bolaget har tagit fram en plan for verksamheten "Nya mal och strategier 2017-2020". |
planen framgar att kostnader for underhall minst ska uppga till 20-25 mkr per ar. Fran 2008
har totalrenovering skett av ca 200 lagenheter, vilket medfért en hogre hyresniva. Under
perioden 2017-2020 har Linden istéllet valt att genomfora renoveringar i den omfattningen att
hyresnivan kan bibehallas.

Kostnader for underhall (2009-2018) framgar av féljande tabell:

Kostnader for fastighetsunderhall

Kostnad per

kvadratmeter

Ar tkr (kronor)

2018 36422 282
2017 32 867 203
2016 26110 203
2015 27 592 209
2014 21 889 167
2013 33 860 257
2012 33517 256
2011 29 958 232
2010 37 549 212
2009 34 810 267

Under de senaste 10 aren har underhallskostnaderna i snitt uppgatt till 31 457 tkr per ar.
Bolaget upprattar underhallsplaner varje ar, vilket utgor grunden for budgeten av
fastighetsunderhall. Budgeten behandlas forst i bolagets ledningsgrupp och beslutas sedan
av styrelsen.

Tva ganger om aret sker en verksamhetsuppfoljning, dd kommunstyrelsen informeras om
bolagets verksamhet. Agardialog med presidiet i moderbolaget Ornen i Nassjo AB sker
ocksa tva ganger per ar. Utdver detta far moderbolaget och kommunstyrelsen lopande ta del
av bolaget protokoll.
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2.2.  Underhéallsplaner
Bolagsledningen tar arligen fram underhallsplaner, bade péa lang och kort sikt.

Underhallsbehov och prioritering av atgarder

Det finns ingen dokumenterad rutin for hur underhallsplanerna ska tas fram eller hur olika
typer av underhallsatgarder ska prioriteras. | ledningsgruppen finns fackkunskap om
byggnation, VA, forsakringsfragor, el, ekonomi m.m. sa bolaget bedomer &r att ratt
prioriteringar sker mot bakgrund av denna kunskap.

Kunskap om underhallsbehovet for de olika fastigheterna tas fram genom bl. a. ldpande
inspektioner av fastigheterna, rapporter fran fastighetsskatare och hyresgastundersokningar.
Utover detta kan andrade lagkrav medfora att tgarder behover vidtas i fastigheterna.

Varje host summeras alla underhallsbehov som har framkommit. Bolagets ledning prioriterar
vilka underhallsatgarder som ar mest angelagna. Vid bedémningen vager man in
sakerhetsfragor, energibesparingar, risken for merkostnader pa grund av ej utfért underhall,
krav fran forsakringsbolag kring standard och forebyggande arbete. Eftersom det finns fa
outhyrda lagenheter/lokaler i fastigheterna ar totalrenoveringar svara att genomfoéra. Linden
uppger att de p.g.a. detta genomfor mindre omfattande underhall i fastigheterna, vilket aven
bidrar till en lagre hyresniva i lagenheterna. Det framkommer att det finns ett behov av
lagenheter med en lagre hyresniva i kommunen.

Bolaget bedomer att underhallsatgarderna ligger pa en rimlig niva. Akuta underhallsinsatser
insatser forekommer och de senaste aren har de akuta insatserna uppgatt till 20-25 % av
det totala underhallet. Det visar att det férebyggande arbetet har bidragit till att dyra akuta
insatser har kunnat begransas till en forhallandevis lag niva. Bolaget bedomer aven att det ar
ovanligt att investeringar behover ske pa grund av att underhallet inte varit tillrackligt.

Inom kommunen finns fastigheter som &r i behov av storre underhallsinsatser. Det innebar
att det pa sikt kan vara mer ekonomiskt fordelaktigt att bygga nya fastigheter an att renovera
befintliga byggnader. | avvaktan pd att beslut fattas om detta begransas underhalls-
kostnaderna till mindre I6pande insatser pa bertrda fastigheter.

Langsiktig underhallsplan

Den langsiktiga underhallsplanen stracker sig femton ar framat i tiden. Underhall for de
narmast kommande fem aren specificeras arligen medan atgarder langre fram i tiden anges
med femarsintervall.

| den langsiktiga planen listas samtliga omraden och fastigheter samt vilken typ av underhall
som &r aktuellt att genomféra respektive &r. Atgarderna grupperas i olika omraden sdsom
vatten/avlopp, badrum, fonster, isolering, kok, radon, yttervagg m.m. Kostnad for de olika
atgarderna tas inte fram i den langsiktiga planen utan den innehaller en mer éversiktlig
beddmning av framtidaunderhallsbehov behov.

Arlig underhallsplan

En mer detaljerad underhallsplan tas fram for det kommande verksamhetsaret. | den arliga
underhallsplanen listas de underhallsprojekt som ska genomforas. | planen framgar vilken
fastighet det géaller, projektnummer, budget, bokford kostnad och prognos.
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Underhallsprojekt som 6verstiger 1 miljon kronor ska beslutas av styrelsen. Ovriga projekt
kan VD fatta besluta om. Samtliga projekt behandlas av ledningsgruppen manadsvis och
projekt 6verstigande 1 miljon kronor redovisas lopande pa styrelseméten.

Under aret kan prioriteringen av underhallsprojekt &ndras om det visar sig att det finns behov
av att tidigarelagga angelagna underhallsprojekt.

2.3.  Underhallsprojekt under 2019
Underhallsbudgeten for 2019 uppgick till 31,5 mkr och utfallet blev 31,8 mkr.

De storre posterna ar:
maleri/lagenhetsunderhall 3,5 mkr
relining av VA-rér 2,0 mkr
markarbete P-platser pa Runneryds torg 11,0 mkr
fasadrenovering 3,0 mkr

Det finns aven en buffert uppgaende till 3.1 mkr for oférutsedda underhallskostnader i
budgeten.

2.4. Lopande uppfoljning av underhallskostnader

Uppfdljining av underhallsprojekten sker varje manad. | en sammanstalld rapport redovisas
nedlagda kostnader enligt redovisningen, prognos 6ver tillkommande kostnader, beraknad
slutkostnad och budget for respektive projekt. Avvikelser mellan berdknad slutkostnad och
budgeterad kostnad framgar av rapporten.
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2.5. Bedbtmning

| nedanstaende tabell framgar kortfattade svar pa granskningens revisionsfragor.

Revisionsfragor

Svar

Finns det andamalsenliga och
langsiktiga underhallsplaner for
bolagets samtliga fastigheter?

Det finns planer pa bade lang och kort sikt dar
underhallsbehov for bolagets fastigheter provas
och faststalls.

Prioritering sker utifrdn en samlad bedémning
baserad pa den fackkunskap som finns inom
bolaget. Det finns ingen dokumenterad process
dar det framgar att samtliga fastigheter bedéms
utifrdn samma principer och efter faktiska behov.
Om det sker andra prioriteringar bor detta framga
av underhallsplanen.

Sker uppféljning mot
underhallsplanerna?

Ja, beslutade underhallsatgarder foljs upp varje
manad.

Ar uppfoéljningen utformad sa att
underhall och kostnader per
fastighet kan féljas |6pande under
aret?

Ja, i en sammanstalld rapport redovisas
nedlagda kostnader enligt redovisningen,
prognos over tillkommande kostnader, beréknad
slutkostnad och budget for respektive projekt.

Granskningen visar att det finns dokumenterade underhallsplaner (bade pa kort och lang
sikt). Underhallsplanerna ar uppdelade per fastighet och uppféljning sker Iopande.

Var beddmning ar att styrning och uppféljning av underhallsbehovet skulle starkas om
bolaget faststallde en rutin som tydliggjorde hur prioritering av underhallsatgarder ska ske
samt fortydligade hur kostnaderna for underhallet bedéms aven i den langsiktiga

underhallsplanen.

Jonkoping 25 februari 2020

Helena Patrikson
Certifierad kommunal revisor
Auktoriserad revisor
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Bilaga 1 - Kallforteckning

Intervjuade funktioner inom Fastighetsaktiebolaget Linden i Nassj6

VD
Ekonomichef
Forvaltare

Dokument
Agardirektiv
Nya mal och strategier 2017-2020
Underhall Iangsiktig plan 2020-2034
Uppfoljining underhallsplan 2019
Arsredovisningar 2018, 2016, 2014, 2012, 2010
Driftsresultat per fastighet 2018
Kontospecifikation, konto underhall fran redovisningssystemet Visma.



