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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Vasteras stad genomfoért en
granskning. Granskningens syfte ar att bedéma om fastighetsnamnden har sakerstallt
ett andamalsenligt underhall av stadens fastigheter och att detta sker med tillracklig
intern kontroll. Utifrdn genomférd granskning ar var samlade bedémning att
fastighetsnamnden inte helt sakerstallt ett andamalsenligt underhall av stadens
fastigheter. Detta sker inte helt med tillracklig intern kontroll.

Nedan ses bedémning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedémningar se
respektive revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande
beddémningar utifran revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedémning

Finns ett andamalsenligt system utformat for bedomning och  Delvis
planering av underhallsbehovet, samt att detta sker med
tillrécklig framférhallning och langsiktighet?

Genomfors insatser i enlighet med underhallsplaneringen? Delvis

Finns tillrdckliga ekonomiska resurser for genomférande av Nej
underhall i enlighet med beddmt underhallsbehov?

Finns det en andamalsenlig uppfdljning av Delvis
underhallskostnader och fattar nAmnden vid behov beslut om
atgarder?

O e 0| O

Rekommendationer
Mot bakgrund av de iakttagelser som framkommit i granskningen Iamnar vi féljande
rekommendationer till fastighetsnamnden:

e Sakerstall att Facilitate innehaller uppdaterad och korrekt information for att minska
risken for inkonsistens och fragmentering av data, vilket i sin tur leder till mer
effektiva och exakta underhallsplaner.

e Definiera och implementera tydliga malvarden for nyckeltal som planerat underhall
(exkl. reinvestering) och planerat underhall (reinvestering). Detta gor det mojligt att
mata och styra mot langsiktiga mal samt att beddma om utfallet ar tillfredsstallande
eller om ytterligare atgarder behdvs. Tydliga malvarden hjalper till att skapa
transparens och ansvarighet i underhallsarbetet.

e Utarbeta en strategi for att hantera den befintliga underhallsskulden och foérhindra att
den okar ytterligare.



e Implementera en tydlig och strukturerad process fér uppféljning av
underhallskostnader inom namnden. Detta kan inkludera regelbundna
avstamningsmoten och rapportering specifikt fokuserad pa underhallsskulden och

atgarder.
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Inledning

Bakgrund
Vasteras stads investeringar i verksamhetslokaler &r omfattande och uppgar till

betydande varden i stadens balansrakning. Investeringarnas varde bevaras genom ett
effektivt och langsiktigt underhall, vilket ocksa ar en viktig faktor for att uppratthalla en
god ekonomisk hushallning.

Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av
underhallsatgarder som ackumuleras samt att investering- och reinvesteringsbehovet
maste tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en
férsamrad standard vilket kan leda till férsamrad arbets- och brukarmiljé.

Av fastighetsnamndens verksamhetsplan for ar 2024 framgar att namnden forvaltar ca
600 000 kvm egendagda fastigheter (darutdver ca 400 000 kvm inhyrda lokaler). Vidare
framgar att Vasteras stad har en underhallsskuld rérande dess egenagda fastigheter,
vilket kan paverka hyresgasten negativt och bland annat leder till 6kade kostnader for
felavhjalpande akuta insatser.

Utifran genomford riskanalys for ar 2024 har stadens revisorer funnit skal att granska
fastighetsnamndens planering och genomférande av fastighetsunderhaill.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att beddma om fastighetsnamnden har sakerstallt ett

andamalsenligt underhall av stadens fastigheter och att detta sker med tillracklig intern
kontroll.

Revisionsfragor:

e Finns ett andamalsenligt system utformat fér bedémning och planering av
underhallsbehovet, samt att detta sker med tillracklig framférhallning och
langsiktighet?

e Genomférs insatser i enlighet med underhallsplaneringen?

e Finns tillrackliga ekonomiska resurser for genomférande av underhall i enlighet med
bedémt underhallsbehov?

e Finns det en andamalsenlig uppféljning av underhallskostnader och fattar ndmnden
vid behov beslut om atgarder?

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de beddémningsgrunder som bildar underlag fér revisionens

analyser och beddémningar.

e Kommunallagen 6 kap 6 §
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap, §1)
e Fullmaktiges styrande dokument; tillampbara interna regelverk och policys
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Avgransning

Granskningen har avgransats till system, planering och genomférande av
fastighetsunderhall. Granskningen har inte omfattat hur redovisningsregler, ex
komponentredovisning, tillampas. Granskningen har avgransats till av staden agda
fastigheter (ej stadens bolag, ej inhyrda lokaler). | dvrigt har granskningen avgransats till
att besvara ovanstaende revisionsfragor.

Metod
Granskningen har genomforts genom intervjuer och studier av styrdokument, protokoll

samt i dvrigt relevanta dokument for fastighetsunderhallets planering och uppféljning.

En sammanstallning av underhallskostnader enligt planerade och budgeterade
kostnader samt verkligt nerlagda kostnader for underhall har gjorts inom ramen for
granskningen.

Intervjuer genomfdrs med ledande tjanstepersoner och andra nyckelpersoner inom
teknik- och fastighetsférvaltningen.

De intervjuade har beretts mdjlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

System for beddmning och planering

Revisionsfraga 1: Finns ett &ndamalsenligt system utformat fér bedémning och
planering av underhéallsbehovet, samt att detta sker med tillrdcklig framférhalining och
langsiktighet?

Organisation
Bade av Verksamhetsplan 2024" och av Reglemente fér fastighetsndmnden? framgar att
fastighetsnamnden ansvarar for fastighetsforvaltning, vilket bland annat innebar:

e Drift och underhall av byggnader och yttre anlaggningar
e Uthyrning av bostader och lokaler
e Uppfdrande och rivning av byggnader

Fastighetsnamnden ar tillsammans med tekniska namnden uppdragsgivare at teknik-
och fastighetsférvaltningen. Genom hela samhallsbyggnadsprocessen har teknik- och
fastighetsfoérvaltningen en central roll avseende utveckling, planering, byggande och
forvaltning.

Av verksamhetsplanen framgar att fastighetsenheten ansvarar for férvaltningen av
stadens lokaler och sarskilda boenden. Den I6pande driften kdps av extern part. Vidare
av verksamhetsplanen framgar att verksamheten ansvarar for att stadens
fastighetskapital forrantas till lagsta kostnad, vilket bland annat ska ske genom en
effektiv lokalanvandning och genom att avyttra fastigheter som inte uppfyller
férvaltningarnas behov. Verksamheten ar en ren bestallarorganisation och upphandlar
all operativ verksamhet, till exempel ny- och ombyggnad samt tillsyn och skotsel av
fastighetsbestandet.

Forvaltningen ansvarar for att styra stadens samlade lokalutnyttjande och tillgodose
lokalbehovet inom staden. Utgangspunkten ar att stadens verksamheter ska ha
andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler och att de lokaler som staden ager ar
uthyrda och anvands. Nagra av de huvudsakliga uppgifterna ar arbetet med langsiktig
planering for att méta framtidens lokalbehov, samt arbetet med att stddja de
verksamheter som behdver se 6ver sina lokaler.

Vid intervju férklaras att en organisationsforandring genomférdes under ar 2022 och en
lokalférsérjningsavdelning har kommit igang. Denna avdelning arbetar strategiskt med
samhallsfastigheter, och ska fortsatta arbeta for 6kat samnyttjande av stadens lokaler
och effektivare anvandning av befintliga lokaler.
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" Dokumentet &r daterat 2024-06-10. Information om eventuell beslutsinstans saknas.
2 Antaget av kommunfullmaktige 2022-12-01.



lakttagelser

Vid intervju férklaras att Faciliate ar det fastighetssystem som vid tidpunkten for
granskningen anvands fér bedémning och planering av underhallsbehov i Vasteras stad.
Faciliate uppges ha funnits i staden i ca 20 ar, dock har underhallsplaneringen enbart
skett i systemet sedan ar 2019 da underhallsmodul och byggdelsdatabas
implementerades. Innan underhallsmodul och byggdelsdatabas implementerades i
Faciliate skedde stadens underhallsplanering i systemet Januz.

Samtliga av stadens fastigheter uppges finnas inlagda i Faciliate. Den information som
finns avseende respektive fastighetsobjekt innefattar enligt intervju bland annat
felanmalningar, tillsyn och skoétsel, byggdelar, ritningar, nycklar, underhallsbehov och
energiférbrukning.

Det finns ingen person/befattning som har ett 6vergripande ansvar att sakerstélla att
Faciliate innehaller aktuell information. Istallet ansvarar varje enskild férvaltare for att
sékerstalla att den information som finns avseende sina objekt ar aktuell.

Av dokumentet Arbete med planerat underhalP framgar att en extern firma anlitades ar
2012 for att besiktiga och kontrollera fastigheterna i stadens lokalbestand. Resultatet av
besiktningarna blev inférandet av ett nytt system fér underhalisplanering. Under aren
2019-2020 utfordes ytterligare statusbesiktningar pa utvalda fastigheter inom bestandet,
denna gang av foretaget Kadesjos. Resultat och analyser av genomférda
statusbesiktningar, i kombination med forvaltningens egna prioriteringar samt
information fran det tidigare underhallssystemet Januz, var det som lades in i Faciliate
och utgor séledes den information som nuvarande underhallsplanering grundar sig pa.
Forvaltningens egna prioriteringar kommer dels fran egna observationer, dels fran
entreprendren som utfor tillsyn och skétsel. | avtal med entreprendren finns enligt
intervju en skrivning kring aterrapportering av teknisk status, exempelvis om
entreprendren identifierar behov av att byta ut installationer, da ska detta
aterrapporteras. Sadan aterrapportering sker enligt uppgift en gang i manaden.

Inlagda underhallsbehov i Faciliate uppges utgéra stadens underhallsplan. Enligt uppgift
stracker sig underhallsbehoven 50 ar framat i tiden, och prioritering sker utifran en skala
mellan 1 och 3. Vilken siffra respektive identifierat underhallsbehov tilldelas baseras pa i
systemet inlagda varden avseende tillstdnds- respektive konsekvensgrad. Vardena
avseende tillstands- respektive konsekvensgrad slas samman och ett riskvarde raknas
fram. Utifran riskvardet sker en prioritering av identifierade underhallsbehov. Siffran 1
innebar hogsta prioritet, och denna ges i huvudsak till de underhallsatgarder som
planeras att genomféras under kommande verksamhetsar. Ovriga atgarder foljer med
framat i tiden.

Vi har tagit del av underhallsbehov/underhallsplaner fran Faciliate for aren 2021, 2022,
2023 respektive 2024. Av dessa kan konstateras att den information som framgar
avseende respektive underhallsatgard ar kategori, organisationsenhet,
férvaltningsobjekt, objektbenamning, prioritet, atgardsdatum, egen beskrivning,
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byggdelsbenamning, atgardsbenamning, benamning budgettyp (planerat
underhall/underhallsinvestering), kostnad och prognos. For ar 2024 kan konstateras att
samtliga atgarder har hogsta prioritet (siffra 1).

| samband med granskningen kan konstateras att Vasteras stad har en upparbetad
underhallsskuld. Underhallsskulden uppges ha uppstatt pa grund av att det inte funnits
budgetutrymme att vidta underhallsatgarder i den takt som behdvts for att bevara skicket
pa stadens fastighetsbestand som till stor del ar byggt under 1960-1970 talet. Vid
intervju har framgatt att underhallsskulden ar 2023 uppgick till nArmare 500 mnkr. Under
ar 2024 har det inte tagits fram nagon reviderad siffra, skulden uppges dock ha dkat
ytterligare.

| dokumentet Verksamhetsplan 2024 kan konstateras att det finns tva nyckeltal med
baring pa granskningsomradet, dessa avser:

e Planerat underhall (exkl. reinvestering), kr/m?
e Planerat underhall (reinvestering), kr/m?

Malvarden for respektive nyckeltal saknas. Vi kan konstatera att utfallet ar 2023 uppgick
till 117 kr/m? avseende planerat underhall (exkl. reinvestering) och 42 kr/m? avseende
planerat underhall (reinvestering). Nagon ytterligare information framgar inte.

Av fastighetsnamndens internkontrollplan foér ar 2024, vilken aterfinns i
verksamhetsplanen, kan konstateras att fyra huvudsakliga riskomraden har identifierats
avseende namndens egna atagande varav ett ar bristande underhall. Kopplat till
identifierat riskomrade finns tva kontroller, dessa ar:

1. Ar prioriterade atgarder utférda?
2. Uppféljning underhallsplan och utfall

Uppféljningsfrekvensen avseende respektive kontroll ar dels I6pande, dels i samband
med delarsbokslut. Uppféljning av kontroll 1 ska ske genom stickprov, samt avstamning
med forvaltare. Uppféljning av kontroll 2 ska ske genom uppféljning i Faciliate.

Vi har tagit del av den uppféljning som skett avseende bristande underhall och kan av
denna konstatera att uppféljning av underhallskostnader skett vid tre tillfallen under ar
2024. | samband med tertial 2 (2024-08-31) har en mer utférlig uppféljning skett vilken
bland annat redogér for utfall avseende planerat underhall i Raindance respektive
Faciliate, prognostiserade underhallskostnader for helaret samt kostnader for planerat
men ej bestallt underhall enligt Faciliate.

Vi har ocksa tagit del av fastighetsnamndens nyckeltal vilka aterfinns i dokumentet
FN_Nyckeltal 2023 _samt historik*. Nyckeltal framgar bland annat inom foljande
kategorier:

e Kostnader fastighetsforvaltning egna lokaler

“ Dokumentet &r odaterat och information om eventuell beslutsinstans saknas.
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o Ord. planerat underhall, kr/kvm
o Reparationer, kr/kvm
o Tillsyn och skétsel, kr/kvm
e Forvaltad area
o Egna lokaler, kvm
o Inhyrda lokaler inkl brf, kvm

Utfallet avseende nyckeltalen finns dels pa total niva, dels for skollokaler,
verksamhetslokaler och sarskilt boende separat. Likt for nyckeltalen i
verksamhetsplanen saknas saknas malvarden for respektive nyckeltal &ven har.

Vi redogor narmare for utfallet avseende nyckeltalen under revisionsfraga 3.

Bedbémning
Finns ett &ndamalsenligt system utformat fér bedémning och planering av
underhallsbehovet, samt att detta sker med tillrécklig framférhallning och langsiktighet?

Delvis.
Beddmningen baseras pa foljande grunder:

e Det finns system for bedémning och planering av behovet, och behoven stracker sig
langt framat i tiden.

e Eftersom ingen enskild person/befattning har dvergripande ansvar for att sdkerstalla
att Facilitate innehaller uppdaterad information, finns det en risk for inkonsistens och
fragmentering av data. Detta decentraliserade ansvar kan resultera i att vissa
fastigheter blir battre dokumenterade an andra, beroende pa individuella forvaltares
engagemang och noggrannhet. Detta i sin tur kan leda till ineffektiva
underhallsplaner och beslut baserade pa felaktig eller inaktuell information.

e Utan malvarden for nyckeltalen som planerat underhall (exkl. reinvestering) och
planerat underhall (reinvestering), blir det svart att mata och styra mot langsiktiga
mal. Avsaknaden av malvarden gor det svart att bedéma om utfallet ar
tillfredsstallande eller om atgarder behdver vidtas for att forbattra
underhallsplaneringen.

Sammantaget kan vi konstatera att de storsta riskerna och bristerna relaterar till
bristande centralisering av dataansvar, en vaxande underhallsskuld samt avsaknad av
malvarden for nyckeltal. For att forbattra systemet for bedémning och planering av
underhallsbehovet bor Vasteras stad 6vervaga att centralisera dataansvaret, satta
tydliga malvarden for nyckeltal och starka uppféljnings- och kontrollrutinerna.



Underhallsinsatser
Revisionsfraga 2: Genomférs insatser i enlighet med underhallsplaneringen?

lakttagelser

Vid intervju forklaras att att processen for att implementera underhallsplanen i praktiken
ar beskriven i dokumentet Process planera och félj upp underhdlP. Vi har tagit del av
detta och kan konstatera att dokumentet dels beskriver uppféljningsprocessen under
innevarande ar, dels planeringsprocessen infér kommande ar. Hanteringen under
innevarande ar illustreras under Figur 1 vilken aterfinns under avsnittet Bilagor.

Figur 1: Hantera underhall, uppféljning innevarande ar

Hantera underhall - uppfdljning innevarande ar

‘ Tidsperspektiv maj september T3 >

Avstamning utfall
122

Behov av Avstamning utfall Upparbetningsgrad Anpafsnlngar for Underhallsbehovet
pe T1 . att halla budget, |
uppféljning . »  Bestdllningsgrad » hanterat och
. . omprioritering P o . eventuellt .
innevarande ar ) Slappa pa de sista R genomfaort
vid behov - . omprioritering
atgarderna for att

Fastighetscontroller uppna 100%
Ekonomicontrofler Fastighetscontroller

Fastighetsférvaltare Fastighetscontroller
Ekonomicontroller

Fastighetsférvaltare

Av Figur 1 kan konstateras att avstamning avseende utfall av planerade
underhallsatgarder sker i samband med tertial 1 och tertial 2. Vid behov sker
omprioritering i samband med tertial 1. | samband med tertial 2 sker genomgang av
upparbetningsgrad och bestallningsgrad. De atgarder som finns med i
underhallsplaneringen, men som annu inte pabdrjats, startas aven igang i samband med
tertial 2. | samband med tertial 3 sker eventuella anpassningar och omprioriteringar i
syfte att halla budget.

Figur 2: Hantera underhall, planering ndstkommande &r

Hantera underhall - planering ndstkommande ar

Tidsperspektiv: 1jan-31 mars 15 april 30 april 15 maj 31 maj

q Sammanstall och Sammanstalla
Sakkunniga N
uppdatera underhallsbehov " :
Behov av att uppdaterar . . o Besluta Starta projekt i
. ) " helheten i och foresla o 5
hantera underhall Faciliate for - . > . »  prioritering av » Projektstyroch —
N N " Faciliate for prioritering s . .
for kommande ar nastkommande " rrary underhallsitgarder ProjectCompanion
N 5 nastkommande utifrén resurser
ars underhall ar och budget
- & Avdelningschef Férvaltning ~ Fastighetsforvaltare
Sakkunniga . . .
Fastighetsfarvaltare Fastighetscontroller Fastighetsférvaltare

5 Dokumentet &r odaterat och information om eventuell beslutsinstans saknas.
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15 juni augusti-september 15 november november-december >

Rapportera Efter slutlig
Upphandl .. . e e
Planera och sifirindlzy fordelning av udget, atgarder

Fordela . genomfora FKU 2 for 75% av Underhdllsbehovet
O eventuellt projektera . . underhallsmedel »
underhallsatgard P dar upphandling utrymmet startas planerat
underhallsatgard - .
kravs upp/planeras in i

tid och avropas

per ansvar till
ekonomi

Avdelningschef Teknik Sakkunnig
Projektcontroller Byggsmordnare
Fastighetscontroller Fastighetsforvaltare
Samordnande Byggsamordnare

Sakkunnig

Byggsmordnare Fastighetscontroller Fastighetsforvaltare
Sakkunniga
Byggsamordnare
Projektledare

Av Figur 2 kan konstateras att planering av underhallsatgarder infér kommande ar
pabdrjas genom uppdatering av Faciliate. Efter att uppdatering har skett sammanstalls
underhallsbehovet, och forslag till prioritering sker utifran resurser och budget. Efter att
forslag har tagits fram fattas beslut avseende prioritering av underhallsatgarder. Efter att
beslut har fattats startas underhallsprojekt igang och underhallsatgarderna férdelas ut till
forvaltare. Darefter sker planering och eventuell projektering foljt av upphandling och
genomférande av férnyad konkurrensutsattning om sé& kravs. Atgarder fér 75 % av
budgetutrymmet startas upp/planeras in i tid och avropas, évriga pabdrjas nar
kannedom finns att fordelade budgetmedel ar tillrackliga.

Vid intervju férklaras att ytterligare avstamningar/uppféljningar (utdver vad som
beskrivits ovan) kan ske vid behov. Fastighetscontroller uppges ansvara for att
koordinera och sakerstalla att de planerade underhallsinsatserna genomfors.
Uppféljning och kontroll av att planerade underhallsaktiviteter har genomfoérts sker i
Faciliate. Fastighetscontroller ansvarar fér denna uppfdljning tilsammans med
forvaltare. Vid behov sker avstamningar mellan fastighetscontroller och férvaltare. Stérre
uppfdljningar sker i samband med tertialrapporter. Eventuella avvikelser hanteras med
respektive avdelningschef, i gemensamma sittningar. Avdelningschefer genomfor i sin
tur genomgangar med personal, projekt for projekt, och aterkopplar till
fastighetscontroller.

Vidare forklaras att planerade underhallsatgarder alltid utférs, men att tidsramarna inte
alltid kan hallas. Foérklaringar till det uppges variera, men generellt tar atgarder langre tid
om verksamheterna behoéver stalla om och arbeta annorlunda. De vanligaste orsakerna
till att underhallsatgarder inte genomfoérs enligt plan uppges vara myndighetsatgarder
eller vattenskador. Det kan ocksa vara sa att FKU inte ger ett enda anbud, det paverkar
ocksa.

Dokumentation av genomférda underhallsinsatser sker dels i Faciliate, dels i systemet
ProjectCompanion. | ProjectCompanion aterfinns alla upphandlingsdokument,
bestallningsdokument etc.

Budgeterade och faktiska kostnader for utférda underhallsatgarder finns i Faciliate, i en
modul benamnd projektstyr. Fran detta system sker bestallningar, och da modulen ar
kopplad till stadens fakturasystem uppdateras utfallet i Faciliate nar fakturor for
respektive projekt har attesterats. Om medel av tilldelad budgetram finns kvar efter att
planerade atgarder har genomférts ger Faciliate goda indikationer pa vilka projekt som
boér genomféras framat.
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Vidare forklaras att ett arbete har skett under flera &r med att bli en bra bestallare.
Stadens tolkning av detta ar att redan i anbudsskedet/bestallarskedet komma 6verens
med entreprendrer i skrift om nar, var och hur atgarder ska genomféras.

Identifiering och hantering av potentiella risker relaterade till fastighetsunderhall sker
genom att infér varje underhallsprojekt genomféra en riskbedémning tillsammans med
verksamheterna, och dokumentera detta i skrift. Det finns framtagna mallar som fylls i,
for att sakerstalla att riskbeddémningarna haller tillracklig kvalitet om kontroll sker.

Av dokumentet Arbete med planerat underhéll framgar att ett arbete pabdrjats under ar
2024 for att effektivisera hur fastighetsenheten arbetar med det planerade underhallet.
Bland annat framgar att det har tagits fram ett arshjul som specificerar nar under aret
viktiga moment kopplat till nastkommande ars underhallsarbeten ska utféras. Syftet med
det férnyade arbetssattet ar att tidigare pa aret pabdrja stérre underhallsprojekt och pa
sa satt skapa ett forbattrat arbetsflode for organisationen. Det nya arbetssattet medfér
ocksa att forvaltningarna far en battre inblick i det kommande planerade underhallet.

Vidare av dokumentet Arbete med planerat underhall framgar att ett arbete med att
tydliggora femarsplaner kopplat till planerat underhall paborjats av avdelningarna pa
fastighetsenheten. Nya planer tas fram som ligger i linje med féregaende ars
budgetram. Detta arbete ar pagaende och inleddes i april &r 2024. Fastigheterna
besiktas internt av byggsamordnare och tekniska forvaltare for att fa battre inblick kring
om nagon av insatserna som ar planerade behdver prioriteras om. Besiktningarna goérs
pa plats och teknik som dronare anvands for att kontrollera ytor som annars ar svara att
fa en overblick kring.

Bedbémning

Genomférs insatser i enlighet med underhallsplaneringen?
Delvis.

Beddmningen baseras pa féljande grunder:

e Granskningen visar att det finns en strukturerad och detaljerad planeringsprocess
som ar val dokumenterad och som inkluderar flera nivaer av granskning och
avstamning. Detta ar positivt och indikerar att planeringen ar noggrant genomtankt.

e Uppfdljningsprocessen verkar vara robust med flera nivaer av kontroll och
avstamning.

e Riskhanteringsprocessen ar val integrerad i underhallsplaneringen, vilket ar positivt.

e Arshjulet och femarsplanerna r positiva initiativ som kan bidra till ett mer effektivt
arbetsfldde och battre langsiktig planering. Detta kan ocksa ge
fastighetsfoérvaltningen en battre inblick och forutsagbarhet i underhallsarbetet.

Sammantaget kan vi konstatera att insatser genomférs i enlighet med
underhallsplaneringen sa langt som mdjligt inom de givna budgetramarna och
resursbegransningarna. Den strukturerade planerings- och uppféljningsprocessen
hjalper till att sékerstalla att insatserna genomfors. Dock paverkar den stora
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underhallsskulden och de oférutsedda handelserna mojligheten att fullstandigt
genomfora alla nédvandiga underhallsinsatser enligt plan.

Ekonomiska resurser
Revisionsfraga 3: Finns tillrdckliga ekonomiska resurser fér genomférande av underhall i
enlighet med bedémt underhallsbehov?

lakttagelser

Av Verksamhetsplan 2024 framgar att Vasteras stad har en underhallsskuld, vilket redan
namnts under revisionsfraga 1. Vidare av verksamhetsplanen framgar att det eftersatta
underhallet avseende teknisk utrustning medfér ett 6kat antal insatser, bade
felavhjalpande och akuta driftinsatser. | sin tur leder det 6kade antalet insatser till bade
Okade kostnader for reparationer och minskade medel for det planerade underhallet av
stadens fastigheter.

Av verksamhetsplanen framgar att brister i brandskyddet, samt att atgarda dessa, utgor
fokusomrade for det planerade underhallet framover. Ett arbete kommer aven att
fortsatta med att prioritera och upphandla planerat underhall da flertalet fastigheter har
ett stort underhallsbehov som behéver tas om hand. Kostnader for material, tjanster och
media har ocksa okat kraftigt, och den ekonomiska konsekvensen som uppstar i
samband med detta &r mindre medel fér underhall vilket i sin tur medfor en risk att
underhallsskulden ytterligare dkar. Andelen personella resurser uppges vid intervjuer
vara tillrackliga, och staden uppges inte ha nagra problem med att attrahera ratt
kompetenser.

Vid tidpunkten fér granskningen pagar underhallsplaneringen fér kommande
verksamhetsar. Om det i samband med besiktning noteras att nagon atgard kan skjutas
fram, eller om nagot behdver vidtas tidigare an planerat, forklaras att uppdateringar sker
i Faciliate. Nar underhallsatgarder for kommande ar planeras sker forst en prioritering
utifran tilldelad budget. Darefter uppges att ytterligare behov av prioriteringar kan
tillkomma, exempelvis utifran olika former av revisioner, krav fran myndigheter eller
liknande. Vilka atgarder som slutligen genomférs beror pa hur stor den tilldelade
budgetramen ar. Kalkyler upprattas for att utvardera huruvida det ar mer I6nsamt att
sdlja eller att riva en fastighet.

| Tabell 1, Tabell 2 och Tabell 3 har vi sammanstallt budgeterade och verkligt nedlagda
kostnader for planerat underhall, reinvesteringar och reparationer (avhjalpande
underhall) under aren 2021-2024.

Tabell 1: Budgeterade och verkligt nedlagda kostnader fér planerat underhall, aren
2021-2024

2021 77,6 81,4

2022 73,7 65,6
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2023 65,0 69,5

2024 72,6 65,5 (prognos)

Tabell 2: Budgeterade och verkligt nedlagda kostnader fér reinvesteringar, aren
2021-2024

2021 6,0 2,9

2022 30,0 30,9

2023 30,0 23,7

2024 40,0 45,7 (prognos)

Tabell 3: Budgeterade och verkligt nedlagda kostnader fér reparationer (avhjalpande
underhall), aren 2021-2024

2021 21,2 16,3
2022 15,5 28,3
2023 16,9 23,1
2024 19,5 21,8 (prognos)

Av tabellerna kan konstateras att budgetramarna for underhall ar laga i férhallande till
stadens underhallsskuld. Vid intervjuer férklaras att begransade resurser ar en stor
utmaning inom forvaltningen, och att budgetramen ar avgérande fér huruvida
underhallsskulden kan reduceras framover.

Den totala ytan avseende stadens egenagda fastigheter uppgar vid tidpunkten for
granskningen till 567 000 kvm BRA. Fordelningen av yta mellan fastighetstyper
illustreras nedan genom Diagram 1. Diagram 2 illustrerar fordelningen av kostnader for
planerat underhall per fastighetstyp aren 2021-2023.

Diagram 1: Yta per fastighetstyp, BRA
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Yta per fastighetstyp, BRA

Forskola; 44 000

Ovriga fastigheter;
191 000

Grundskola;

240000
Vardhoende; -
53000
Gymnasium;
39000
= Forskola = Grundskola = Gymnasium Vardboende Ovriga fastigheter

Diagram 2: Férdelning av kostnader fér planerat underhall per fastighetstyp, aren
2021-2023

Kostnad planerat underhall per fastighetstyp aren
2021-2023, tkr

45000 39740
40000 27828
35000 20875
30000 26622
25000 12109 21667 | 23164
20000 13758
15000 10151 2031 2715
10000
£ 000 9355 ,,, 4448|3735
0
Farskola Grundskola Gymnasium Vardboende Ovriga

fastigheter

W 2021 W2022 m2023

Utifran Diagram 1 kan konstateras att kommunens framsta fastighetstyp ar skolor. Mot
bakgrund av detta har vi valt att géra en jamforelse mellan kommunens kostnader for
planerat underhall avseende skolor (grundskola och gymnasium) och riktvarden samt
kostnadsstatistik fran andra fastighetsforvaltare fran Repab® avseende skolor. Diagram 3
illustrerar riktvarden fran Repab for dels planerat, dels avhjalpande underhall i skolor.

® Statistiktjanst med estimerade priser for fastighetsunderhall som ges ut i ny upplaga varje ar.

.

pwec

15



Tabell 3 illustrerar kostnadsstatistik fran andra fastighetsforvaltare fran Repab for dels
planerat, dels avhjalpande underhall i skolor.

Diagram 3: Riktvéarden for planerat och avhjalpande underhall i skolor, Arskostnad, kr/kvm

BRA
Riktvarden arskostnad skolor, kr/kvim BRA

350 316

300

250 213

200

150 136

100 70

0 — .
Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
Planeratunderhdll  m Avhjalpande underhall

Tabell 3: Kostnadsstatistik fran andra fastighetsforvaltare fran Repab fér avhjdlpande
och planerat underhall

Kr/kvm BRA Skolor avhjilpande  Skolor planerat Skolor totalt

10 % (lag) 19 29 48
25 % (undre kvartil) 34 a4 78
50 % (median) 50 85 135
75 % (6vre kvartil) 67 167 234
90 % (hég) 85 213 298
Medelviirde alla 54 114 168
kommuner

Viisterds stad dr 2023 36 200 236

16
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Av dokumentet FN_Nyckeltal 2023_samt historik framgar att kostnader fér ordinarie
planerat underhall avseende skollokaler uppgatt till:

e 162 kr/kvm ar 2021
e 205 kr/kvm ar 2022
e 200 kr/kvm ar 2023

Vidare av ovan dokument framgar att kostnaderna avseende skollokaler for
reparationer, tillika avhjalpande underhall, uppgatt till:

e 28 kr/kvm ar 2021
e 46 kr/kvm ar 2022
e 36 kr’kvm ar 2023

Av Diagram 3 framgar Repabs riktvarden for underhall avseende tre typfastigheter’. For
ar 2023 kan konstateras att stadens kostnader for bade planerat och avhjalpande
underhall ar hégre an Repabs riktvarde avseende typfastighet 1, men lagre an Repabs
riktvarde avseende typfastighet 2 och 3. Av Tabell 3 kan konstateras att Vasteras stad
ligger mellan 6vre kvartil och hég avseende planerat underhall samt mellan undre kvartil
och median avseende avhjalpande underhall. En vasentlig skillnad mellan nyckeltalen
for Vasteras stad och riktvarden samt kostnadsstatistik fran andra fastighetsforvaltare
fran Repab ar att nyckeltalen for Vasteras stad innehaller férskolor, grundskolor och
gymnasieskolor medan riktvardena samt branschnyckeltalen fran Repab enbart
innehaller grundskolor och gymnasieskolor.

Jamférelser med andra kommuner avseende till exempel underhallskostnader uppges
férekomma till viss del, dock inte inom ramen fér det vardagliga arbetet. Att jamférelser
inte forekommer i det vardagliga arbetet uppges bero pa att jamférelserna delvis blir
missvisande, da olika kommuner klassificerar olika delar som investeringar/underhall.

Bedbémning
Finns tillréckliga ekonomiska resurser fér genomférande av underhéll i enlighet med
bedémt underhallsbehov?

Nej.

Beddmningen baseras pa féljande grunder:

" Typfastighet 1 planerat underhall: Grundskola F-3 eller gymnasieskola. Markarea ca 1 ggr fastighetens bruksarea.
3-vaningshus eller hogre, tegel eller betongelement, aluminiumkléadda fonster. Lag installationstathet. Hég standard pa
invandiga ytskikt. Skolmatsal med mottagningskok.

Typfastighet 1 avhjalpande underhall: 80-talsfastighet eller senare. Grundskola F-3 eller gymnasieskola. Hog
ambitionsniva for planerat underhall. Effektiv driftovervakning. Skadeférebyggande atgéarder, larm och bevakning.
Typfastighet 2 planerat underhall: Grundskola F-6. Markarea ca 2-3 ggr fastighetens bruksarea. 1-2 vaningshus med
normal byggnadsform, tegelfasad i kombination med trapanel alternativt putsad fasad, tdckmalade fonster. Normal
installationstathet. Hissar. Skolmatsal med tillagningskok.

Typfastighet 2 avhjéalpande underhall: 60-70-talsfastighet. Grundskola F-6. Normal ambitionsniva for planerat underhall.
Viss skadegorelse forekommer. Skadeférebyggande atgarder, larm.

Typfastighet 3 planerat underhall: Grundskola typ F-9 eller 6-9. Fastighet med stor andel markarea, ca 4 ggr fastighetens
bruksarea, stor andel markutrustning. 1-vaningshus, fasad med stor andel trapanel, laserade fonster. Enkel standard pa
invandiga ytskikt. Hog installationstathet. Hissar. Fullt utrustat centralkok.

Typfastighet 3 avhjélpande underhall: 50-talsfastighet eller &ldre. Grundskola F-9 eller 6-9, blandad standard pa el- och
VVS-installationer. Lag ambitionsniva for planerat underhall. Omfattande skadegorelse.

_&- .
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e De ekonomiska resurser som for narvarande ar tilldelade for underhall av Vasteras
stads fastigheter, sarskilt skollokaler, ar relativt héga jamfort med Repabs riktvarden,
vilket indikerar att staden investerar i att halla skolorna i gott skick. Dock ar de inte
tillrackliga for att fullt ut méta det bedémda underhallsbehovet. Den betydande
underhallsskulden, 6kande kostnader fér material och tjanster, och begransade
budgetramar innebar att staden inte har tillrackliga resurser for att genomféra alla
nodvandiga underhallsatgarder. Detta leder till ytterligare forseningar och en
potentiell 6kning av underhallsskulden.

Uppfoljning och beslut
Revisionsfraga 4: Finns det en dndamalsenlig uppféljining av underhallskostnader och
fattar ndmnden vid behov beslut om atgérder?

lakttagelser

Vid intervjuer uppges att det inte finns nagon tydlig process for uppféljning avseende
underhallskostnader inom namnden, daremot férklaras att forvaltningen har en tat dialog
kring detta med namndens ordférande. Inom ramen for granskningen har vi gatt igenom
fastighetsnamndens sammantradesprotokoll for ett ar, perioden 2023-09-01 {ill
2024-08-31. Utifran genomgangen av sammantradesprotokoll kan konstateras att
namnden I6pande far information om utfall och helarsprognos i samband med
rapportering av manadsrapporter. Av manadsrapporter for bade februari, mars och maj
ar 2024 framgar att utrymmet for underhallsatgarder paverkas av kostnadsutfallet for
ovriga kostnadskategorier. Om det blir fordyringar pa nagon kostnadskategori behdver
alltsa underhallsatgarder bromsas for att budgeten ska hallas pa helar.

Utover manadsrapporter far namnden ocksa information om utfall i samband med
rapportering av verksamhetsberattelse, och information om utfall och prognos i
samband med delarsrapporter. Av delarsrapport 1 per april ar 2024 framgar att
helarsprognosen visar ett driftsresultat som ar -7,1 mnkr lagre an budget. Vidare av
delarsrapport 1 framgar att innebdrden av det negativa driftsresultatet blir ett minskat
underhallsutrymme med motsvarande belopp. Likt tidigare ar maste stora prioriteringar
genomféras pa grund av att underhallsbehovet éverstiger det budgeterade utrymmet for
planerat underhall. Den dvergripande konsekvensen fér ej utfért planerat underhall och
forskjutna investeringsprojekt ar en ytterligare 6kad underhallsskuld fér stadens
fastighetsbestand samt stérre utmaningar att tillgodose verksamheternas behov av
lokaler.

Att ytterligare rapportering avseende underhallskostnader sker till ndAmnden, utdver
rapporteringen i manadsrapporter, delarsrapporter och verksamhetsberattelse, har inte
framgatt vid genomgangen av sammantradesprotokoll. Namnden har heller inte fattat
nagra sarskilda beslut utifran den rapportering som namnden erhallit kopplat till
underhall generellt och/eller nuvarande underhallsskuld.

Vid intervjuer forklaras att fastighetsenheten ar sjalvforsorjande, vilket ocksa namnts
under revisionsfraga 1. Mot bakgrund av detta erhalls inga anslag fran
kommunstyrelsen/kommunfullmaktige utan den underhallsbudget som laggs fram till
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namnden uppges vara en avvagd beddémning utifran andelen resurser som finns att
tillgad. Namnden uppges ha kdnnedom om underhallsbehoven och nuvarande
underhallsskuld.

Internt inom forvaltningen férekommer manatliga méten mellan fastighetscontroller och
ekonomicontroller. Infér dessa har ekonomicontroller haft individuella avstamningar med
forvaltare som ar ansvariga for kostnader. Den information som diskuteras vid dessa
traffar samlas ihop och presenteras for namnden i ovan ndamnda manadsrapporter,
delarsrapporter och verksamhetsberattelse.

Av Delegationsordning fastighetsndmnden® framgar att forvaltare ar delegat samt att
avdelningschef ar ersattare avseende:

e beslut om att vidta/bestalla drift och underhallsatgarder avseende
fastighetsfoérvaltning inom ekonomisk ram

e beslut att bestalla drift- och underhallsatgarder utanfor faststalld ekonomisk ram (till
ett belopp om hogst 0,5 mnkr

Avseende beslut att bestalla drift- och underhallsatgarder utanfor faststalld ekonomisk
ram till ett belopp 6ver 0,5 mnkr och hégst 5 mnkr ar enhetschef delegat och direktor for
teknik- och fastighetsforvaltningen ersattare.

Bedbmning
Finns det en &ndamaélsenlig uppfdljining av underhéllskostnader och fattar némnden vid
behov beslut om atgérder?

Delvis.
Beddmningen baseras pa foljande grunder:

e Rapporteringen till namnden ar regelbunden och omfattande, vilket ar positivt. Dock
har vi i granskningen inte kunnat verifiera att rapporteringen leder till konkreta beslut
och/eller atgarder for att hantera underhallsbehovet och den 6kande
underhallsskulden. Detta indikerar att rapporteringens anvandning kan férbattras.

8 Antagen av fastighetsndmnden 2019-02-19 § 38. Reviderad 2023-04-27 § 67 och 2023-11-16 § 164.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Vasteras stad genomfoért en
granskning av planering och genomférande av fastighetsunderhall. Granskningens syfte
ar att bedéma om fastighetsndmnden har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av
stadens fastigheter och att detta sker med tillracklig intern kontroll. Utifran genomférd
granskning ar var samlade beddmning att fastighetsnamnden inte helt sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av stadens fastigheter. Detta sker inte helt med tillracklig intern
kontroll.

Rekommendationer
Mot bakgrund av de iakttagelser som framkommit i granskningen lamnar vi féljande
rekommendationer till fastighetsnamnden:

e Sakerstall att Facilitate innehaller uppdaterad och korrekt information for att minska
risken for inkonsistens och fragmentering av data, vilket i sin tur leder till mer
effektiva och exakta underhallsplaner.

e Definiera och implementera tydliga malvarden for nyckeltal som planerat underhall
(exkl. reinvestering) och planerat underhall (reinvestering). Detta gor det mojligt att
mata och styra mot langsiktiga mal samt att bedéma om utfallet ar tillfredsstallande
eller om ytterligare atgarder behévs. Tydliga malvarden hjalper till att skapa
transparens och ansvarighet i underhallsarbetet.

e Utarbeta en strategi for att hantera den befintliga underhallsskulden och foérhindra att
den Okar ytterligare.

e Implementera en tydlig och strukturerad process fér uppféljning av
underhallskostnader inom namnden. Detta kan inkludera regelbundna
avstamningsmoten och rapportering specifikt fokuserad pa underhallsskulden och
atgarder.
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2024-09-24

Rebecka Hansson Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Vasteras stads revisorer enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran den 16
januari 2024. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela
eller delar av denna rapport.
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