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Granskning av underhall av
fastigheter och anlaggningar
samt hyressattning

Sammanfattning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolagen har ett andamalsenligt
underhall vad galler fastigheter och anlaggningar eller om det innebar risker for
bolagen i ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

Var 6vergripande beddmning ar att bolagen har ett i huvudsak andamalsenligt och
systematiskt arbete med underhall av bostader och lokaler.

Vi bedémer aven att tidigare revisionsrekommendationer har beaktats och atgardats
med undantag av de underhallsplaner som kvarstar fér lokalerna.

Utifran var beddomning och slutsats rekommenderar vi respektive bolagsstyrelse, i syfte
att ytterligare 6ka andamalsenligheten att:

— Tillse att de nyvalda styrelseledaméterna erhaller en utbildning och introduktion
av hog kvalitet.

— Vi vill uppmuntra bolaget att slutféra de underhallsplaner som aterstar for cirka
10 % av lokalbestandet.

— Gor en ny langsiktig bedémning av budget och bedémda underhallsbehov
gallande lokaler nar underhallsplanerna finns fardigstallda 2023. Bolaget
behdver ta hojd for att nuvarande budget ar for lag nar de 10 %, ej inventerade
lokalerna, inkluderas.
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2.1

Granskning av underhall av
fastigheter och anlaggningar
samt hyressattning

2 Bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i Fastighetskoncernen Alingsas Radhus AB med
dotterbolagen FABS AB och Alingsashem AB fatt i uppdrag att 6versiktligt granska
bolagens rutiner vad galler underhall kring fastigheter och anlaggningar.

Kostnader for lokaler och anlaggningar ar en vasentlig post i bolagens budget. Darfér
ar det viktigt att bolagen har en &ndamalsenlig och tillracklig styrning och kontroll av att
fastigheternas och anlaggningarnas underhallsbehov tillgodoses. Underhallet indelas
allmant i dels férebyggande underhall, dels avhjalpande underhall (akuta atgarder). Om
bolagen investerar for lite i underhallet dver tid kan storre akuta behov uppsta i ett
senare skede vilket ar vasentligt dyrare an normalt underhall.

Lekmannarevisorerna har i revisionsplaneringen for 2022 uppmarksammat risker
betraffande bolagens underhall av fastigheter/anlaggningar och upplever att det finns
ett behov av att klarlagga ett antal fragestallningar avseende investeringar, drift och
underhall och vad det kan innebara for bolagen i ekonomiskt- och verksamhetsmassigt
perspektiv.

| foreliggande granskning ingar ocksa en uppfdéljning av de iakttagelser som gjordes
2020 kring granskning av underhall.

Syfte

Syftet med granskningen ar att bedéma om bolagen har ett andamalsenligt underhall
vad galler fastigheter och anlaggningar eller om det innebar risker for bolagen i ett
ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

| syftesformuleringen ingar att besvara foljande revisionsfragor:
— Hur ar bolagens organisation och bemanning anpassad utifran

underhallsuppdraget?
— Vilka styrdokument finns betraffande fastighetsunderhallet och hur féljs dessa upp?
— Finns det underhallsplaner for varje fastighet och hur ar dessa utformade?
— Genomfors riskbedémningar per fastighet?
— Gors berakningar och konsekvensanalyser 6ver effekten av eftersatt underhall?
— Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det faktiska behovet?

— Finns det en dverensstammelse mellan underhallsplan och genomfért underhall

under de senaste 3 aren?

— Finns det ett ackumulerat eftersatt underhall?
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Granskning av underhall av
fastigheter och anlaggningar
samt hyressattning

— Sakerstaller styrelserna att underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt

sa att ekonomiska forluster, fordyringar och kapitalférstéring kan undvikas?
— Vilket system for hyressattning finns och hur beaktas driftskostnad for underhall i
hyran?

— Om hyresgasterna inte betalar fullt ut den verkliga underhallskostnaden, hur avsatts

medel for framtida underhall?

— Hur f6ljs underhallsplanerna upp, d.v.s. gors det besiktningar for att konstatera att

underhallet skdts som det ar tankt?
— Star underhallsplanerna i proportion till tilldelade medel?
— Vem beslutar om nar underhall ska ersattas av investering?

— Anvands statistik och nyckeltal som styrinstrument och som underlag for

jamforelser med andra?

— Ar hyresséattningen mot externa foretag affarsméassig och kompetensenlig?

Uppfdljning av tidigare granskning

— Har tillrackliga atgarder vidtagits och har rekommendationerna atgardats med

anledning av den tidigare granskningen fran 2020/20217?

Avgransning

Granskningen omfattar bolagens underhallsarbete avseende fastigheter och
anlaggningar under 2021-2022.

Revisionskriterier
Vi kommer att bedéma om rutinerna uppfyller:

Kommunallagen 6 kap. 6 §
Tillampbara interna regelverk, policyer och beslut

Metoder

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar
med styrelsernas presidier, VD, vice VD, affarsomradeschef for bostader och
affarsomradeschef for lokaler.

Rapporten har faktakontrollerats av VD.
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Granskning av underhall av
fastigheter och anlaggningar
samt hyressattning

Resultat av granskningen

Organisation och uppdrag

lakttagelser

Nuvarande gemensamma organisation for fastighetsférvaltningen tradde i kraft i
september 2018. | maj 2021 skapades den operativa organisationen med olika
affarsomraden. Bakgrunden till omorganisationen 2021 var att samordna strategiskt
och operativt arbete och darmed effektivisera arbetet. All personal finns inom
Alingsashem AB. Kostnader faktureras vidare till de bolag i koncernen som ager
respektive fastighet. Investeringsbeslut fattas av respektive bolagsstyrelse. | de fall
investeringsbeslut tas kring kommunala lokaler fattar kommunen beslut om och
godkanner den hyra som investeringen ger upphov till.

Pa styrelseniva for de olika bolagen i koncernen rader personunion i styrelse-
sammansattningen. Intervjuade i styrelsen ser klara férdelar med personunionen
genom den helhetssyn och samordning som kan astadkommas. Tydligaste nackdelen
ar att den administrativa hanteringen som kravs for respektive bolag tar en del resurser
i ansprak.

Pa operativ niva ar bolaget ar organiserat i tre affarsomraden, ett for forvaltningen av
bostéder, ett for forvaltningen av lokaler och ett for fastighet & projekt.
Ansvarsférdelningen innebar att bemanningen ar anpassad med férvaltare och
driftpersonal (fastighetstekniker, bovardar och miljévardar) efter verksamheten pa
respektive affarsomrade inom forvaltningen. Forvaltarna ar ansvariga for tilldelade
fastigheter. Chef for varje affarsomrade ar ansvarig for prioriteringen inom respektive
affarsomrade. Vid utférandet av storre eller mer komplexa underhallsatgarder avropas
projektledare fran affarsomrade Fastighet & Projekt.

Bilden nedan visar affarsomraden med tillhorande stodfunktioner.

STYRELSE
. '
— VD \‘L
] | | AFFARSOMRADE
KUNBSERVICE FASTIGHET & PROJEKT
EKONOMI — — AFFARSOMRADE BOSTADER
HR- OCH KOMMUNIKATION || | | AFFARSOMRADE LOKALER

|
DRIFT NOLHAGA PARKBAD
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Enligt intervjuade har det varit en utvecklingsresa sedan bolagsbildandet att fa tydliga
behovsframstalliningar och underlag fran kommunen infor investeringar eller
lokalanpassningar. Det har de senaste aren funnits ett fokus pa lokalférsoérjnings-
processen och ansvarsférdelning mellan bestallare och utférare. Intervjuade framhaller
att det numera finns en val fungerande process och en tat dialog med kommunens
olika organ kring lokalférsoérjning.

Intervjuade framhaller ocksa att fysiska besok har gjorts i namnderna for att forklara
fastighetsbolagens roll och uppgift. Intervjuade framhaller dock att det inte alltid varit
en tydlig process utan for nagra ar sedan kunde bestallningar goéras fran olika
verksamheter utan att bestallningen var konfirmerad pa ratt beslutsniva hos
bestallaren. Ett verksamhetsomrade dar det finns behov av lokalbehovsinventering
infor framtiden ar enligt uppgift vard och omsorg.

Intervjuade i styrelsen framhaller att det historiskt har funnits en fértroendeklyfta mellan
kommunen och bolagen men framhaller att det sedan nagra ar tillbaka har blivit mer
fortroendefyllda samtal och dialoger mellan bolag och kommunen som &gare. Den
storsta fragan for fastighetskoncernen att hantera gentemot kommunen under senare
tid ar den laneram som satte begransningar for bolagens majligheter att investera och
underhalla sina fastigheter. Kommunens lanetak har enligt intervjuade efter en lang tids
dialoger och samtal utékats med 1 miljard kronor under varen 2022, till totalt 5 miljarder
kronor.

Investeringstrycket har varit stort under senare ar och kommer fortsatt vara hogt.
Intervjuade menar att organisationen succesivt anpassats utifran de behov som funnits
pa olika kompetenser. Under senare tid har projektledarkompetens rekryterats och i
dagslaget anses organisationen vara bemannad med erforderlig kompetens for de
uppdrag som finns. Intervjuade i styrelsen framhaller ocksa att de har en bra dialog
med ledningen kring organisationen och dess bemanning. Intervjuade ser positivt pa
att det finns en tydligt uttalad vice VD i fastighetskoncernen da det skapar en
trygghet/backup i organisationen.

Balansen mellan egenregiutférande och anlitande av externa utférare anses vara val
avvagd. Nar det galler yttre markskotsel kdps dessa tjanster in for bade bostads-
bestandet som lokalbestandet. Lokalvard kops in pa bostadssidan. Merparten av
underhall och byggnation kdps in av entreprendrer via upphandlade ramavtal. Mindre
felavhjalpande underhall ombesorjs i egen regi.

Nagra storre forandringar i organisation eller ansvarsférdelning ar inte aktuella enligt
intervjuade. Styrelseutbildning planeras for den nya styrelsen som tilltrader under varen
2023.

Kommentar och bedémning

Vi beddmer att organisationen och bemanningen ar anpassad till det underhalls-
uppdrag som finns. Denna bedémning ska ocksa ses mot bakgrund av den fortsatta
redovisningen nedan.
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Styrdokument och underhallsplaner

lakttagelser

Det ar bolagens affarsplan, verksamhetsplan och budget som ar styrdokument for hela
bolaget inklusive underhallet. Verksamhetsplanen och budgeten féljs upp I6pande i
ledningsgruppen. Budgeten foljs aven upp tre ganger per ar genom en prognos av
budgetansvariga (férvaltare, chefer, projektledare) i en gemensam bolagsrutin med
syfte att fanga upp forandringar och styra verksamheten och underhallet.

Verksamhetsplanen ar nedbruten i handlingsplaner per avdelning som féljs upp
avdelningsvis.

Det finns ocksa en rutin for prioritering av underhallet. Aven denna &r ett styrande
dokument som antogs i maj 2022. Denna rekommendation gavs i samband med
revisionens tidigare granskning som genomfordes under varen 2021.

Av rutinen framgar att statusbesiktningar sker under forsta kvartalet pa aret och
genomfdrs genom okulara besiktningar for respektive fastighet. Bedémningar sker av
status och skick samt vad som maste genomféras i nartid respektive vad som kan
vanta nagra ar. Anledningen till att statusbesiktningen sker i bérjan péa aret ar att
respektive bolag vill ha en éverblick dver hur det ser ut infor budgetarbetet i maj.

Fastighetskoncernen anvander ett sarskilt system for underhallsplanering, Planima. |
Planima laggs underhallsplaner, atgarder in fastighet for fastighet, d v s informationen i
Planima innebar en dokumentation dver respektive fastighets status och skick,
planerade underhallsatgarder, nar i tiden dessa ska goras, vad som ska goras samt
vad det beraknas kosta. Utifran ovan statusbesiktningar uppdateras Planima.

Av rutinen framgar vidare att prioriteringar av kommande ars underhallsinsatser sker
under sista kvartalet. Insatserna styrs av foljande prioritetsordning:

1. Fara for person eller egendom
2. Energiatgarder
3. Inre och yttre underhall allmanna utrymme.

| granskningen framkommer att det finns underhallsplaner upprattad per fastighet. For
bostaderna ar 100% av fastigheterna inventerade och underhallsplan upprattad. For
lokalfastigheterna har arbetet enligt uppgift pagatt dver tva ar och 90% av fastigheterna
har nu en underhallsplan.

Genom stickprov har vi begart underhallsplaner for olika byggnader som kunnat
uppvisas.

| granskningen har vi studerat exempel pa underhallsplan for att bedéma dess innehall
och struktur. | det granskade exemplet har vi tittat pa underhallsplan for ett flerbostads-
hus. Planen avser en tidsperiod fran 2022 till 2051. Byggnadens alla olika kategorier
(mark, fasad, invandigt, installationer mm), finns beskrivha med olika intervall fér
genomférande av de beraknade atgarderna.
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fastigheter och anlaggningar
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Kostnadsberakningar och andra uppgifter ar hamtade fran verksamhetssystemet

Planima. Den arliga upprakningen ar satt till 2 %. For den aktuella byggnaden med en
boarea pa 3372 m2 har det totala underhallsbehovet fram till 2051 uppskattats till 14,5

mnkr. | den ekonomiska analysen i den aktuella underhallsplanen framgar ocksa
information om underhallskostnad per ar och m2 samt underhallsskuld per m2. Det
framgar ocksa hur den totala underhallskostnaden under perioden férdelas pa

kategorier. | detta exempel utgor fasader och installationer cirka 75 % av underhallet.

Nagon samlad bild av underhallsbehovet har inte funnits tidigare eftersom

verksamhetslokalerna inte har haft en underhallsplan. Intervjuade bedémer att arbetet
med underhallsplaner for alla byggnader ar klart under 2023 och darmed kommer det

ocksa att finnas en tydligare helhetsbild éver underhallsbehov.

Enligt siffror vi begart ar det berdknade ackumulerade underhallsbehovet 2022 for
bostader (utifran en sammanrakning av alla underhallsplaner) 314 mnkr'. | detta
belopp ligger inplanerat belopp for aterkommande underhall. Vid de arliga
besiktningarna kan behoven visa sig kunna vanta nagra ar varfor insatsen skjuts pa
framtiden. Budgeten fér underhall motsvarande period uppgar enligt de uppgifter vi
tagit del av till 127 mnkr. Intervjuade framhaller att det ar behoven som styr samtidigt
som det finns en langsiktig analys som stracker sig 6ver 10 arig planeringshorisont.

Tabellerna nedan visar budget och utfall fér underhall de senaste tre aren for bostader

respektive lokaler.

Bostad
BU

Behov
Utfall

Lokal
BU
Behov
Utfall

2021 2022 2023
-111 725 865 -126 667 769 -137 065 994
-314 208 000 -297 267 000
-92 455413 -108 627 391
2021 2022 2023
-49 000 000 -51 650 405 -54 267 437
-101 966 000 -66 798 000
-54 667 565 -56 557 471

Utfallet 2021 och 2022 skiljer sig nagot at jamfort med budgeten samma ar. Under
I6pande ar finns enligt uppgift alltid ambitionen att utféra sa mycket som majligt inom
budgeten. Ibland uppstar situationer som gor att nagon atgard blir skjuten pa framtiden
av olika orsaker, om det hander sent pa aret ar det svart att hinna nyttja medlen pa
nasta atgard i prioriteringslistan vilket forklarar att upparbetning av budget klaras.

Likasa kan enligt uppgift scenariot intraffa att underhallet I6per pa enligt plan och att
det sent pa aret intraffar en handelse som gor att det kravs ett underhall som gor att

utfallet dverstiger budgeten.

1 Beloppet &r en framrékning av ett teoretiskt uppskattat behov och &r inte detsamma som faktiskt behov.
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En analys och bedémning av det ackumulerade behovet under den aktuella 30-
arsperioden har inte gjorts utan fokus ligger pa en tioarig planeringshorisont.

Analys underhallsbehov bostéader

For den aktuella (kommande) 10-arsperioden sa ar behovet av underhall fér bostader
ca 1093 mnkr, medan budgeten ar 1224 mnkr. Det genomsnittliga arliga behovet ar
darmed cirka 109 mnkr medan den genomsnittliga budgeten ar 122 mnkr (se tabeller

nedan).

L&ngtidsprognos (2022-2031)
L&ngtidsbehov (2022-2031)

2022 2023

Kostnad (@)

1092 748 000 kr

109 275 000 kr per &r

Totalt Snitt/ar

-1 224 452 769

-122 445 277

-1 092 680 000

-109 268 000

Kostnad per ar

2028

[l Fosader [ Installationer [ Installatoner [l Invandigt [l Mark [l Tok [ Okategoriserat

Underhdllsskuld @

546 098 000 kr

600 kr per &r och m* (O 2 999 kr per m?

.
2029 2030

(Planima &r ett levande dokument som férdndras dagligen nér fastighetsforvaltarna jobbar i systemet, dérfér stdmmer
siffrorna inte exakt, da de ar uttagna olika dagar.)

Staplarna i bérjan av 10-arsperioden ar underhall som enligt systemet borde gjorts, de
avser framst ej gjorda badrumsrenoveringar och renovering av fastigheter i omradet

Citronen. Planima (underhallssystemet) baseras enbart pa ar och behéver

kompletteras med en bedéomning pa plats. Intervjuades bedémning ar att badrummen
och Citronens fastigheter haller ytterligare ar, men de flyttas endast fram ett till tva ar i

taget i systemet, darfor blir de forsta staplarna i diagrammet héga. Att utféra

underhallet i den omfattning som Planima visar hade inneburit ett fortida underhaill,
vilket inte anses vara bra ur ett ekonomiskt perspektiv. Badrumsrenoveringarna och
Citronens renovering ingar i de avsatta medlen i budgeten for 10-ars perioden.

Utifran ovanstadende analys ar det de intervjuades uppfattning att underhallsbudgeten
for bostader ar i linje med behoven.
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Analys underhallsbehov lokaler

Enligt siffror vi begart ar det berdknade ackumulerade underhallsbehovet 2022 for
kommunala verksamhetslokaler 101 mnkr. Budgeten fér underhall motsvarande period
uppgar enligt de uppgifter vi tagit del av till 52 mnkr.

Om motsvarande analys gors for lokaler kommande 10-arsperiod sa ar behovet av
underhall for lokaler ca 583 mnkr, medan budgeten ar 523 mnkr. Det arliga
genomsnittliga behovet ar dadrmed cirka 58 mnkr medan motsvarande arliga budget ar
cirka 52 mnkr.

Totalt Snitt/ar

Langtidsprognos (2022-2031) -523 868 405 -52 386 841

Langtidsbehov (2022-2031) -582 780 000 -58 278 000

Kostnad per ér

[ =
||
e | — —
] —
N F;s(d M Fosader W m:’b.:\ctl‘::r?r Invénd \g:rl Mark [l Tok h h
588 237 000 kr 201 837 000 kr

58 824 000 kr per ar 341 kr per ar och m? O 1170 kr per m?

Staplarna i bérjan av 10-arsperioden ar underhall som enligt systemet borde gjorts, de
avser framst ej gjorda takrenoveringar. Som tidigare namnts baseras Planima enbart
pa ar och behdver kompletteras med en bedémning pa plats. Intervjuades beddmning
ar att taken haller ytterligare ar, men de flyttas endast fram ett par ar i taget i systemet,
darfor blir de forsta staplarna i diagrammet hoga. | likhet med tidigare analys avseende
bostader hade underhallsbehovet i den omfattning som Planima visar inneburit ett
fortida underhall, vilket inte ar bra ur ett ekonomiskt perspektiv.

Historiskt har underhallet styrts av kr/kvm, vilket gjort att budgeten inte alltid nyttjats dar
behovet varit storst. Sedan nagot ar tillbaka ar underhallet behovsstyrt, vilket ar ett
battre satt att nyttja avsatta medel. De hdga staplarna i borjan av perioden ar en effekt
av den tidigare strategin, dar vissa fastigheter behdver prioriteras kommande ar.

Vid en helhetsbeddmning och analys av bade bostader och lokaler finns enligt uppgift
avsatt 1 748 mkr i budget for underhall, medan behovet ar 1 675 mkr. Eftersom det ar
behoven som styr menar intervjuade att det kan bli aktuellt att géra omférdelningar
mellan bostader och lokaler.

10
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Totalt Bostad+Lokal Totalt Snitt/&r
Langtidsprognos -1748 321 174 -174 832 117
L&ngtidsbehov -1 675 460 000 -167 546 000

De 10 % av lokalbestandet som inte har underhallsplaner ingar inte i summorna ovan
vilket beddoms 6ka behoven med cirka 5 % nar alla underhallsplaner ar klara.
Intervjuade framhaller att nar arbetet med underhallsplanerna skulle prioriteras for
lokaler prioriterades de lokaler med storst behov forst och sedan i fallande skala. De
fastigheter som ligger sist i underhallsbesiktningarna ar gruppboendena, vilka generellt
anses vara i battre skick.

Den sammantagna bedémningen fran intervjuade ar att de kommande 10 aren
kommer uppratthalla dagens underhallsstatus och skick och att pa aggregerad niva
ligger bolagen ratt i dimensionering resursmassigt.

Nar det galler riskbedomningar genomférs dessa enligt uppgift pa bolagsniva for
fastighetsbestandet som helhet samt pa fastighetsniva. | arbetet med att prioritera vilka
underhallsatgarder som ska genomféras under aret sa utgar prioriteringarna fran en
statusbesiktning som riskbedéms utifran prioriteringsordningen enligt rutin for
prioritering av underhallet (se ovan).

| granskningen framkommer att intervjuade beddmer att det inte finns nagot eftersatt
underhall vilket innebar att det inte gors nagra konsekvensanalyser eller berakningar
med fokus pa ett eftersatt underhall. Intervjuade framhaller dock att det finns ett
underhallsbehov och att vissa omférdelningar kan behéva goéras i budgeten. | systemet
Planima gérs ekonomiska berakningar éver framtida kostnader. Infor varje budget gors
flera ekonomiska scenarion for att bedéma bolagets majliga underhallsnivaer under
kommande ar. Har balanseras risker och méjligheter med bolagets ekonomiska
forutsattningar.

Underhallsplanerna féljs enligt uppgift upp arligen genom de statusbesiktningar som
sker varje ar, efter det sa uppdateras underhallsplanen. Uppdatering sker likasa efter
utférda underhallsatgarder.

| granskningen framkommer att representanter for bolagen gor bedémningen att
nuvarande underhall ar tillrackligt i férhallande till det faktiska behovet. Prioriteringar
behodver alltid géras under och mellan aren, men i stort anses underhallet tillrackligt i
forhallande till det faktiska behovet och det anses inte finnas nagot ackumulerat
eftersatt underhall.

Underhallsplanen ar en utgangspunkt for en statusbeddmning vilket innebar att
underhallsplanen inte nédvandigtvis foljs mellan aren. Beddomningen pa plats avgoér om
det finns ett behov av underhall kommande ar. | vissa fall haller byggnadens delar
ytterligare ar, da uppdateras underhallsplanen med den informationen. Intervjuade
framhaller att bolaget vanligtvis inte underhaller i fortid aven om det kan vara
ekonomiskt fordelaktigt i enstaka fall.

Styrelsen beslutar om affarsplanen och verksamhetsplanen och bevakar darigenom att
fastigheterna inte tappar i varde och att de fortsatter vara attraktiva. Det faktiska
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underhallsarbetet ingar i den I6pande férvaltningen och hanteras av verkstallande
direktdren.

Uppfoljning

Nar det galler uppfdljning av underhallsatgarder gors dessa tertialvis dar det finns en
sarskild ekonomisk uppfdljning av alla projekt, saval stora som mindre
underhallsprojekt. For varje projekt lAmnas ocksa en prognos éver utfallet. Utdver
denna formaliserade uppfoljning sker manatligen uppféljning av controller tillsammans
med berdrd forvaltare.

Intervjuade styrelseledamoter ar néjda med den redovisning som sker och ser positivt
pa den rapportering som numera aven sker i efterhand, dvs huruvida projekten foljde
budget mm. Prognosarbetet i projekten har varit en utmaning under senaste aret da en
del projekt inte hallit budget. De aktuella projekten har dock avvikit i positiv bemarkelse,
dvs att hela projektbudgeten inte har behovt tas i ansprak. Trots dessa positiva
avvikelser menar ledningen att utfallet avvikit fér mycket jamfért med budget varfor en
analys kring detta gors i forekommande fall.

| granskningen kan vi konstatera att det inte framgar av agardirektiv nagra specifika
ambitioner gallande underhallsstatus i bestanden.

Intervjuade framhaller att det ar svart att jamféra sig med andra kring nyckeltal
specifika ar. | den senaste hyresférhandlingen framkom dock att Alingsashem AB hade
hogre index kring skotsel och underhall an andra kommunala bolag vilket ger en positiv
ogonblicksbild enligt intervjuade (se statistik nedan 3.3).

Kommentar och bedémning

Forebyggande underhall minskar generellt pa sikt det avhjalpande underhallet vilket
gor att mer planerat underhall kan utféras vilket i sin tur i de flesta fall leder till en
forbattrad ekonomi i form av minskade kostnader fér underhaill.

Var beddmning &r att ett stort arbete och fokus legat pa systematik och struktur
gallande underhall de senaste aren. Arbetet med att slutféra underhallsplaner pagar
och utifran de uppgifter vi tagit del av kommer bolaget under 2023 kunna uppvisa en
helhetsbild dver underhall och underhallsbehov i det samlade bestandet. Detta ar
positivt och viktigt i ett langre perspektiv for att kunna styra underhallet och férhindra ett
framtida eftersatt underhall.

| beddmning om nuvarande budget/resurser star i proportion till underhallsbehoven
behdver flera aspekter beaktas. Det teoretiskt framraknade underhallsbehovet behdver
inte vara det samma som det faktiska behovet. En annan hégaktuell fraga ar
kostnadsokningar och inflation som behéver beaktas och som kan paverka relationen
beroende pa vilken tdckning som kan erhallas i form av hyra. | nuvarande
underhallsplaner gors en upprackning med 2 %. Behovet av underhall paverkas ocksa
av statusen pa byggnaderna och i vilken utstrackning nya byggnader ersatt gamla
byggnader.

Trots dessa reservationer kan vi utifran ovanstaende redovisning konstatera att
underhallsbudgeten sammantaget ligger i balans med de beddmda behoven sa ocksa i
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ett 10-arigt perspektiv. Vissa omférdelningar kan behdva goéras i budget da behoven ar
nagot storre an budgeterat gallande lokalerna.

| var bedédmning ska ocksa inréknas att vi finner att det finns ett val dokumenterat och
systematiskt arbetssatt kring underhallsplanering vilket gor att ansvariga far ett bra
beslutsunderlag.

Vi bedémer vidare att det finns en regelbunden uppf6ljning och revidering av
underhallsplaner genom det systemstdd som finns. Aven uppfdljning av
underhallsprojekt gors regelbundet i samband med ekonomisk uppféljning till styrelsen.

Sammantaget, och under férutsattning att budgeten for lokalerna réknas upp i
samband med att underhallsplanerna fardigstalls, bedémer vi att risken for eftersatt
underhall ar liten.

System for hyressattning

lakttagelser
For bostader ar det bruksvérdet? som avgor hyran.

For kommunhyrda fastigheter baseras hyran pa en dverenskommen princip for
hyresséttning®fran 2016 som utgar fran uppkomna kostnader daribland lI6pande
underhall.

Infér den nya modellen fran 2016 fér hyressattning gjordes en kostnadskartlaggning av
hela fastighetsbestandet for att identifiera hyrans bestandsdelar. Vissa av kostnaderna
ar objektspecifika och andra berdaknas med schablon per m2. Exempel pa
objektspecifika kostnader ar kapitalkostnader, mediakostnader samt fastighetsskatt.
Schablonerna for avkastning och administration ar lika stora belopp per m? for alla
fastigheter, medan schablonerna gallande drift och underhall samt planerat underhall
varierar beroende pa verksamhetslokalens typ.

For att gora lokalhyresfastigheter med helt olika byggnads- eller ombyggnadsar
jamférbara med varandra beraknas bokfort varde per m? for varje fastighet. Detta
mojliggor att hela fastighetsbestandet indelas i olika kategorier. Storleken pa det
bokférda vardet ar enligt uppgift en bra indikator pa reinvesteringsbehovet i respektive
byggnad. Saledes anvands nyckeltalet i den nya hyresmodellen dels for att minimera
hyresvardens risker dels for att kompensera olika hyresgaster for fastigheternas
varierande skick.

| kostnaden for drift och underhall ingar kostnader for fastighetsskotsel, reparationer,
avfallshantering, larm och férsakringskostnader. Reparationer eller I6pande underhall
avser atgarder som syftar till att aterstalla funktion eller reparera skador pa byggnader
eller inventarier. Kostnaden for drift och underhall ingér i hyran och beror pa lokalernas
olika anvandningsomraden (exempelvis har utbildningslokaler hdgre kostnad an

2 Hyran bestams enligt bruksvardessystemet, dvs den hyresniva som férhandlade likvardiga lagenheter pa
orten har.
3 Hyresmodell for kommunala verksamhetslokaler, 2016.
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kontorslokaler for underhall). Verksamhetstypen paverkar framférallt underhalls-
kostnaderna beroende pa lokalernas varierande installationstathet.

En ytterligare hyrespost tillkommer fér planerat underhall. Det planerade underhallet
syftar till att aterstalla fastighetskomponenternas funktion. Den delen av hyran skall
kompensera fastighetsagaren for den arliga 6kningen av kapital- och utrangerings-
kostnaderna till féljd av genomférda reinvesteringar.

Hyrorna enligt ursprunglig modell sattes fran och med 1 januari 2016. Fér samtliga
kommunala hyreskontrakt galler indexklausul enligt vilken hyran indexuppréaknas varje
ar med KPI for oktober manad. Pa sa satt kompenseras hyresvarden for pris-
utvecklingen och fér inflation.

Vilken andel av hyran som kommer att indexjusteras varierar fran fastighet till fastighet.
Det ar aterigen det bokférda vardet som anvands for att bestdmma indexnivan. Ju
hogre bokfort varde per m? desto lagre andel av hyran indexuppraknas varje ar.

Ett hogt bokfért varde resulterar i héga kapitalkostnader som ar fasta och inte 6kar éver
tid. Samtidigt ar det vanligt att fastigheter med laga bokférda varden kraver mer skotsel
och reparationer samt att de ar mindre energieffektiva, vilket resulterar i hdga rorliga
kostnader. Genom denna modell fér indexupprakning kompenseras hyresvarden for
eventuell 6kning av den rorliga delen av fastighetskostnaderna.

Enligt intervjuade togs kostnaderna enligt ovan fram genom olika referensmaterial fran
tekniska konsulter. Nya nivaer faststalls efter varje ny trearsperiod da en revidering
gors.

Nya schablonbelopp per m? tas fram for varje ar, vilka kommer att anvandas vid
nytecknande av hyreskontrakt samt vid omrakning av hyran pa befintliga kontrakt infor
en ny kontraktsperiod. Om inte ett hyreskontrakt sédgs upp senast nio manader fére
hyrestidens utgang sker en férlangning med tre ar. Infor varje ny hyresperiod beraknas
en ny bashyra baserad pa gallande bokférda varden, schablonbelopp och gallande
rantelage.

Sedan nagot ar ar det behoven som tydligare styr underhallets del i hyran. | jamférelse
med marknadens statistik framgar féljande gallande bostader:

Under 10-ars perioden ar det enligt uppgift budgeterat for drygt 600 kr/kvm. Som
framgar av ovan ar budgeten nagot hog i jamférelse med behovet vilket ocksa stods av
statistiken fran Sveriges allmannytta som ligger pa ca 500 kr/kvm.

Totalt Snitt/ar yta UH/yta
L&ngtidsprognos (2022-2031) -1224 452 769 -122 445 277 196 511" -623
Lngtidsbehov (2022-2031) -1.092 680 000 -109 268 000
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Reparationer och underhall kr/kvm 228 227 223
Aktiverat underhall kr/kvm 254 269 239
Totalt 482 496 462

Nar det galler lokaler ar det under 10-arsperioden budgeterat for 215 kr/kvm i snitt
(varierar beroende pa lokaltyp). | jamforelse med Repabs* statistik (cirka 200 kr/kvm i
snitt) sa ligger bolaget enligt uppgift darmed i paritet med den.

Totalt Snitt/&r yta UH/yta
Langtidsprognos (2022-2031) -523 868 405 -52386 841 244 202‘ -215
Langtidsbehov (2022-2031) -582 780 000 -58 278 000

Modellen och principerna for hyressattning har enligt intervjuade forts ut till
férvaltningarna genom regelbundna dialoger och information. Enligt intervjuade pa
bolaget ar det sallan det uppstar oenighet eller andra fragor kring hyressattningen
gentemot kommunens verksamheter.

Hyresgastanpassningar och gransdragningslista

Hyresvarden har som malsattning att erbjuda andamalsenliga lokaler till sina
hyresgaster, vilket kraver att vissa forandringar behéver goras for att anpassa till
hyresgastens verksamhet. Hyresgastanpassningarna ar hyreshdjande och regleras
genom avtal om hyrestillagg.

| hyresmodellen kommer hyrestillagg som har uppkommit under hyresperioden att galla
fram till kontraktstidens slut. Darefter skall dessa tillagg bakas in i den omraknade
bashyran fér en ny kontraktsperiod.

| samtliga hyreskontrakt hanvisas till en gransdragningslista (GDL) vars syfte ar att
klargdra férdelningen av ansvaret for skétsel, drift och underhall av installationer och
inredning mellan hyresgast och hyresvard.

Gransdragningslistan (GDL) avseende kommunkontrakt antogs 2018. GDL ar
anpassad till avtalen och till den éverenskomna hyresmodellen som finns mellan
kommunen och bolaget. Konsekvensen av att andra GDL ar att dven hyreskontraktet
behdver ses dver. Under gallande avtalsperiod gors enligt uppgift inga forandringar
med undantag av anpassningar i specifika objekt.

For kommersiella fastigheter &r det en marknadshyra som anvands dar ocksa
underhallskostnader ingar. Nar det galler hyressattning mot externa féretag framhalls
att affarsmassighet ar den princip som rader vilket enligt uppgift bygger pa jamforelser

4 Fastighetskonsult
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med likvardiga objekt for att ha en likabehandling i hyressattningen. Vissa industri-
fastigheter finns kvar i bestandet inom FABS men inriktningen de senaste aren har
varit att begransa agandet av vissa kategorier av industrifastigheter.

Incitament att vara lokaleffektiv och minska sin hyra finns enligt uppgift i nuvarande
system som innebar att om bestallaren sager upp en lokalyta minskas hyran och
lokalbolaget far uppdraget att hitta en 16sning géallande vakansen. Intervjuade
framhaller dock att detta ar ovanligt och att det snarare ar sa att verksamheterna har
ett 6kat lokalbehov.

Nar det galler kommunala verksamheters mdjligheter att teckna hyresavtal med andra
externa hyresvardar ar det inget som bolaget kan ha synpunkter pa enligt uppgift. Det
ar kommunens regelverk som styr detta. Dock framhalls att bolaget inte fullt ut kunnat
tillhandahalla nyproduktion enligt behov fullt ut pa grund av kommunens laneram.
Denna laneram har dock hojts efter dialog med bolaget under senaste aret.

Kommentar och bedémning

Det finns sedan manga ar tillbaka en beslutad hyressattningsmodell som tillampas.
Grundprincipen ar att hyresgasten betalar for de verkliga kostnaderna inklusive
underhall och planerat underhall.

Vi beddmer att hyressattning mot externa foretag sker enligt affarsmassiga grunder och
det finns en medvetenhet kring likabehandling av hyresgasterna.

Investeringar

lakttagelser

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 eller
reinvestering.

Bolagen anvander sig enligt uppgift av beloppsgranser som en metod att efterleva K3,
regelverket som styr klassificeringen av underhallet. Lite férenklat, ar det under
beloppsgransen sa ar det underhall och ar det 6ver beloppsgransen sa ar det
reinvestering.

Nar underhall ska ersattas av en reinvestering bedoms fran fall till fall. Vid storre
underhallsinsatser gors en bedémning av i det enskilda fallet i dialog mellan férvaltare,
ekonom och affarsomradeschef.

Kommentar och bedémning

Vi bedémer att forfarandet, bade redovisningsmassigt som i den praktiska hanteringen,
ar adekvat och andamalsenligt.
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Statistik och nyckeltal

lakttagelser

| verksamhetssystemet, Planima, anvands nyckeltal som en variabel att uppskatta
kostnaderna for underhallet. Bolaget anvander sig ocksa av nyckeltal fran Repab,
Datscha och Sveriges allmannytta. Aven jamforelsesiffror fran andra bolag inom
samma bransch anvands (se statistik ovan i 3.3).

Daremot ar underhallsnivan inte styrd av nyckeltalen utan behovsstyrd enligt
intervjuade vilket innebar att det vissa ar ar det avsatt mer eller mindre medel an
normalvardet for underhall.

Kommentar och bedémning

Att anvanda sig av statistik och nyckeltal for drift och underhall for att jamféra sig med
branschen och andra kommuner ar vardefullt for att fa en uppfattning om den egna
verksamhetens effektivitet eller resursatgang. A andra sidan beror behovet av resurser
for drift och underhall av fastigheternas skick och alder och regelbundna bedémningar
om behoven som kan andras fran ar till ar.

Utifran foreliggande granskning beddmer vi att bolagen anvander sig av statistik och
nyckeltal som en del av det samlade beslutsunderlaget.

Uppfdljning av tidigare granskning

lakttagelser

| en granskning fran 2021 lamnades flera rekommendationer kring underhallsarbetet.
Nedan framgar de atgarder som genomforts eller pagar.

Rekommendation: Uppratta skriftliga riktlinjer och rutinbeskrivningar kring hur
underhallsarbetet ska bedrivas inom respektive bolag, d v s uppratta dokumentation
kring hur rutinerna och processerna kring underhallsarbetet ska se ut.

Atgérd: Rutin fér prioritering av underhéll &r framtagen under maj 2022. Det &r ett
styrande dokument som innehéller metod fér riskbedémning och prioritering likvél som
en beskrivning av hur underhallsprocessen gar till. Rutinen &r beslutad av VD.

Rekommendation: Slutféra det arbete med att uppratta underhallsplaner som for
narvarande bedrivs.

Atgérd: Arbetet med underhélisplanerna har I6pt p& som planerat. Fér bostéderna &r
det slutfért, for lokaler kvarstar ca 10 % och berdknas vara slutfért under férsta halvaret
2023.
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Rekommendation: Undersdka majligheten att utveckla arbetet kring statistik och
nyckeltal for att fa till stand en fastighetsférvaltning som ytterligare ar baserad pa god
ekonomisk hushallning.

Atgérd: Det har skett mycket arbete i fragan. Omvérldsbevakning &r gjord, likasé
utredning om systemstéd. Vilka nyckeltal och vilken statistik som bolaget har behov av
ar identifierat samt vilka maltal fastigheterna ska néa upp till. Ett férslag ar framtaget
som &r férankrat hos cheferna. Nu aterstar sista momentet, att bygga en rapport i vart
analysverktyq Insikt for att sedan implementera i organisationen. Gérs under 2023.

Rekommendation: Faststélla s k prioriteringskriterier som ska galla fér att kunna
besluta om vilka underhallsprojekt som ska genomféras for respektive ar.

Atgaérd: | ’Rutin fér prioritering av underhall” &r prioriteringskriterierna faststéllda och
risken vérderas 1-3.

Rekommendation: Sakerstalla att en analys och uppfdljning sker av samtliga
genomférda underhallsprojekt oavsett storlek.

Atgérd: Analys och uppféljining av samtliga genomférda underhallsprojekt oavsett
storlek skedde under 2021 efter genomférd granskning. Vid varje uppféljning som
enligt rutin sker tre ganger om aret sa féljs underhallsprojekten upp och analyseras
béade pé projektniva och pa aggregerad niva. Omprioriteringar kan ske under aret och
det foljs ocksa upp hér.

Kommentar och bedémning

Vi beddmer att ett stort utvecklingsarbete skett och pagar gallande strategisk
underhallsplanering i bolaget och att de tidigare rekommendationerna huvudsakligen
genomforts.

Slutsats och rekommendationer

Var 6vergripande beddmning ar att bolagen har ett i huvudsak andamalsenligt och
systematiskt arbete med underhall av bostader och lokaler.

Vi bedémer aven att tidigare revisionsrekommendationer har beaktats och atgardats
med undantag av de underhallsplaner som kvarstar fér lokalerna.

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi respektive bolagsstyrelse, i syfte
att ytterligare 6ka andamalsenligheten att:

— Tillse att de nyvalda styrelseledamoterna erhaller en utbildning och introduktion
av hog kvalitet.

— Vi vill uppmuntra bolaget att slutféra de underhallsplaner som aterstar for cirka
10 % av lokalbestandet.
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— Gor en ny langsiktig bedémning av budget och bedémda underhallsbehov
gallande lokaler nar underhallsplanerna finns fardigstallda 2023. Bolaget
behdver ta hojd for att nuvarande budget ar for lag nar de 10 %, ej inventerade
lokalerna, inkluderas.

KPMG

Datum som ovan

Kristian Gunnarsson Viktoria Bernstam

Certifierad kommunal revisor Certifierad kommunal revisor
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