Upplands-Bro kommun Revisionsskrivelse 2022-02-15
Lekmannarevisorerna

Till: Styrelserna for Upplands-Brohus och Upplands-Bro kommunfastigheter
For kdnnedom: Kommunfullmaktige

Granskning av fastighetsunderhall

EY har pa uppdrag av respektive bolags lekmannarevisorer genomfort en granskning med syfte att
bedoma om arbetet med fastighetsunderhall bedrivs &ndamalsenligt och effektivt i Upplands-Brohus
och Upplands-Bro kommunfastigheter.

Samtidigt som vi konstaterar att det till viss del finns positiva forutsattningar till ett andamalsenligt
fastighetsunderhall av respektive bolags fastighetshestand ar var samlade bedomning att varken
Upplands-Brohus eller Upplands-Bro Kommunfastigheter har en helt tillracklig styrning for att
sékerstalla ett andamalsenligt och effektivt underhall. Beddmning baseras bl.a. pa att:

» Bolagens agardirektiv inte ger en tydlig styrsignal om dgarens forvantningar pa hur
fastighetsunderhallet ska skétas annat an att bolagen ska drivas pa ett satt som vardar insatt
kapital.

» Bolagen inte har beslutat om mal for fastighetsunderhallet.
» Bolagen har inte beslutat om en policy eller strategi for underhallet.

» Budgeten for underhall baseras i huvudsak pé schabloniserade ekonomiska ramar och inte
direkt underhallsbehovet. Det ar osékert hur nuvarande modell fér budgetering av underhall
kan hantera variationer i underhallsbehov mellan aren och da sarskilt perioder med stora
underhéllsbehov. Osakerheten galler aven om budgetutrymmena for underhall i sig ar
tillrackliga, i férsta hand vad géller Upplands-Brohus.

» De underhdllsplaner som éarligen tas fram i genomforandet av den arliga
underhallsplaneringsprocessen ar tvaariga. Malsattningen ar att femariga underhallsplaner ska
tas fram. Det saknas dock langsiktiga underhallsplaner kunskap om hur underhallsbehovet
fordelar sig pa utgifter for komponentunderhall och kostnader for planerat underhall.

» For prioritering av underhallsatgarder saknas kriterier eller en faststalld prioriteringsordning.
Riskanalyser gors inte per fastighet vid underhallsplaneringen.

» Bada bolagen har underhallsskulder (eftersatt underhall) motsvarande fér Upplands-Brohus
637 kr/kvm (87,8 mnkr) och fér Upplands-Bro Kommunfastigheter 645 kr/kvm (61,4 mnkr).

» Under perioden 2018-2020 har kostnaderna for reparationen tkat beloppsmassigt men ocksa
som andel av de totala underhallskostnaderna. Stigande kostnader for reparationer kan vara
en indikation pa ett eftersatt underhall.

P> Risk- och konsekvensanalys av det eftersatta underhallet har inte gjorts.

Utifran vara bedomningar rekommenderar vi Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter
att:

P> Faststalla mal for fastighetsunderhallet som sakerstaller fastigheternas langsiktiga varde.

P> Besluta i respektive styrelse om en underhallsstrategi som anger inriktningen pa évergripande
niva for bolagens arbete med planering och genomférande av underhall.

» Ta fram langsiktiga underhallsplaner som redovisas for respektive styrelse. Nuvarande
underhallsplaner enligt underhallsprocessen ar tvadriga med malsattningen att de framover ska
bli femariga. Det planerade underhallet inklusive komponentunderhall behéver omfatta en
langre period &n tva ar eller fem ar.

» Overvaga hur finansieringen av underhall ska hanteras under perioder med stora
underhallsbehov.

P Faststalla en prioriteringsordning fér underhallsatgarder.

» Ta fram risk- och konsekvensbeddémningar for det underhall som skjuts pa framtiden.
Riskanalysen bor goras for respektive berdrd fastighet.

» Integrera systematiska analyser av felanmalningar i underhallsplaneringsprocessen.



Vi 6nskar svar fran namnden senast 2022-05-31.

For Revisorerna i Upplands-Bro kommun

Roger Gerdin Thomas Ljunggren
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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av respektive bolags lekmannarevisorer genomfort en granskning med syfte att
beddma om arbetet med fastighetsunderhall bedrivs dndamalsenligt och effektivt i Upplands-Brohus
och Upplands-Bro kommunfastigheter.

Var bedémning &r att det till viss del finns positiva férutsattningar for ett andamalsenligt fastighets-
underhall av fastighetsbestanden inom Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter. Be-
démningen baseras pa att:

> En statusbesiktning har gjorts av respektive bolags fastighetsbestand.

»> Ett digitalt planeringsverktyg for underhdll i form av Planima har inférts och tillampas. Resul-
tatet av statusbesiktningarna har registrerats i Planima. Med hjdlp av Planima kan upp till 30-
ariga underhallsplaner tas fram per fastighet och fér fastighetsbestandet i sin helhet.

> Med stoéd av planeringsverktyget &r det mojligt att identifiera olika typer av underhallsatgéar-
der som behdver géras under en period och darefter samordna genomférandet.

> Ett arbete pagar med att utveckla och definiera underhallsprocessen.

Var samlade bedémning vad géller styrningen for att sékerstélla ett &ndamalsenligt och effektivt un-
derhall &r att den inte &r helt tillrdcklig. Bedomning baseras bl.a. pa att:

> Bolagens &gardirektiv inte ger en tydlig styrsignal om &garens férvantningar pa hur fastig-
hetsunderhallet ska skdtas annat an att bolagen ska drivas pa ett satt som vardar insatt kapi-
tal.

» Bolagen inte har beslutat om mal for fastighetsunderhallet.
> Bolagen inte har beslutat om en policy eller strategi for underhallet.

» Budgeten fér underhall baseras i huvudsak pa schabloniserade ekonomiska ramar och inte
direkt underhallsbehovet. Det &r osdkert hur nuvarande modell fér budgetering av underhall
kan hantera variationer i underhdllsbehov mellan aren och da sarskilt perioder med stora un-
derhallsbehov. Osédkerheten galler dven om budgetutrymmena for underhall i sig &r tillrack-
liga, i forsta hand vad galler Upplands-Brohus.

» De underhallsplaner som arligen tas fram i genomférandet av den arliga underhallsplane-
ringsprocessen &r tvaariga. Malsattningen &ar att femariga underhallsplaner ska tas fram. Det
saknas dock langsiktiga underhallsplaner och kunskap om hur underhdllsbehovet férdelar sig
pa utgifter fér komponentunderhall och kostnader fér planerat underhall.

B For prioritering av underhallsdtgarder saknas kriterier eller en faststalld prioriteringsordning.
Riskanalyser gors inte per fastighet vid underhallsplaneringen.

» Bada bolagen har underhallsskulder (eftersatt underhall) motsvarande fér Upplands-Brohus
637 kr/kvm (87,8 mnkr) och fér Upplands-Bro Kommunfastigheter 645 kr/kvm (61,4 mnkr).

» Under perioden 2018-2020 har kostnaderna fér reparationen 6kat beloppsmassigt men
ocksa som andel av de totala underhallskostnaderna. Stigande kostnader for reparationer
kan vara en indikation pa ett eftersatt underhall.

P> Risk- och konsekvensanalys av det eftersatta underhallet har inte gjorts.

En viktig utgangsférutsattning for ett effektivt fastighetsunderhall &r att det finns en kunskap om
underhallsbehovet. Det géller bade i fdrekommande fall eftersatt underhall och framtida underhalls-
behov. Fér att kunna bedéma behovet av underhall &r det nédvéndigt att det finns en aktuell till-
standsbeddémning i form av statusbesiktning av fastighetsbestandet och att resultatet av denna har
registrerats i ett systemstéd for underhalisplanering. N&r klarhet finns hur behovet av underhalisat-
garder faller ut dver tid behdver det ocksa finnas ekonomiska forutsattningar att genomféra under-
hallet. Ett &ndamalsenligt underhall maste kunna sékerstéllas med en effektiv styrning som kénne-
tecknas av mal, strategi, uppféljning och process fér underhallsplanering och genomférande.
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Med hanvisning till fastigheternas ekonomiska varde och deras centra betydelse for hyresgdaster och
lokalanvandande verksamheter maste fragor om underhall och underhalisniva ses som strategiska
fragor for bolagens styrelser och &gare.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen rekommenderar vi Upplands-Brohus och Upp-
lands-Bro Kommunfastigheter att:

>
>

Faststdlla mal for fastighetsunderhallet som sakerstéller fastigheternas Iangsiktiga varde.

Besluta i respektive styrelse om en underhallsstrategi som anger inriktningen pa évergri-
pande niva for bolagens arbete med planering och genomférande av underhall.

Ta fram |angsiktiga underhallsplaner som redovisas for respektive styrelse. Nuvarande under-
hallsplaner enligt underhallsprocessen &r tvaariga med malsattningen att de framéver ska bli
femariga. Det planerade underhallet inklusive komponentunderhall behdver omfatta en
ldngre period &n tva ar eller fem ar.

Overvéga hur finansieringen av underhall ska hanteras under perioder med stora underhalls-
behov.

Faststélla en prioriteringsordning for underhallsatgéarder.

Ta fram risk- och konsekvensbedémningar fér det underhall som skjuts pa framtiden. Riska-
nalysen bor goras for respektive berord fastighet.

Integrera systematiska analyser av felanmalningar i underhallsplaneringsprocessen.
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Inledning
Bakgrund

Kommunkoncernens fastigheter och lokaler kraver saval I6pande som periodiskt underhall for att
bevara sitt vérde. Om underhallsnivan &r otillrdcklig kan detta leda till ett uppdéamt behov av under-
hallsatgarder som i slutédndan blir dyrare for kommunen samt att investerings- och reinvesteringsbe-
hovet maste tidigareldggas. Ytterligare konsekvenser &r att fastighetsbestandet kan fa en férsamrad
standard vilket kan leda till férsdmrad arbets- och brukarmiljé. Revisorerna avser granska omradet
for att sékerstalla om fastighetsunderhallet &r &ndamalsenligt och om beslut, mal och riktlinjer foljs.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedéma om arbetet med fastighetsunderhall bedrivs &ndamalsenligt
och effektivt i Upplands-Brohus och Upplands-Bro kommunfastigheter.

Féljande fragor ska besvaras:

P> Finns det &ndamalsenliga férutsattningar for styrning och samordning av fastighetsunderhal-
let? (Mal, strategier, rutiner och systemstod for planering och uppféljning.)

» Genomfdrs andamalsenlig riskbedémning och underhalisplanering per fastighet?

> Hur hanteras hyresgasternas felanmalan? Analyseras felanmalningar pa ett &ndamalsenligt
satt och anvands denna information som underlag for prioritering av beslut?

» Hur har férhallandet mellan I6pande underhall kontra akuta reparationer sett ut i utfall och
budget de senaste tre dren?

Ansvarig namnd/ansvariga bolag

Granskningen avser Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter.

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses beddmningsgrunder som anvdnds i granskningen fér analyser, slutsat-
ser och beddmningar. | denna granskning utgdrs revisionskriterierna av:

» Kommunallagen (2017:725)

» Kommunfullméktiges mal- och budget, &gardirektiv, riktlinjer och styrdokument for investe-
ringsprocessen.

Metod och genomfdrande

Granskningen har genomforts med hjalp av intervjuer, dokumentanalys samt en stickprovskontroll.
Intervjuer har genomforts med:

Chef fastighetsutvecklingsavdelningen.
Underhallsplanerare.

Chef forvaltaravdelningen.
Ekonomichef.

vVyy

v

Exempel pd dokument som har granskat &r:

Bolagsordningar.

Agardirektiv.

Fastighetsstrategier.

Strategier for energieffektivisering.
Arsredovisningar 2020.
Dokumentation av underhalisprocess.

VVvVVvYyyvVvVYvYyyYy
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Ekonomiska rapporter.
Underhallsbehov 2022-2031.
Eftersatt underhall.

Process for felanmalan.

vvyyvyy

Inom ramen for granskningen har fyra stickprov for kontroll avseende underhalisplanering och ge-
nomfort underhall baserat pa plan. Tva av stickproven avser fastigheter dgda av Upplands-Brohus
och tva fastigheter &gda av Upplands-Bro Kommunfastigheter.

Kvalitetssdkring

Resultaten av granskningen genomgar kontinuerligt intern kvalitetssdkring. Darutéver far samtliga
intervjuade mdojlighet att sakgranska rapportutkastet. Detta for att sakerstalla att revisionsrapporten
bygger pa korrekta fakta och uttalanden.
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Utgangspunkter
Underhall fastigheter

Ansvar for underhall av fastigheter

Plan- och bygglagen (PBL) uppstaller krav pa underhall av byggnader. Det &r byggnadens &gare som
har ansvaret att uppratthalla bland annat byggnadsverkets tekniska egenskaper (anges i 8 kap. 4
PBL) genom underhall. Kommunal byggnamnd ansvarar for tillsyn 6ver hur lagen efterlevs.

Jordabalken (JB) 12 kap.) 9 - 18 §§ anger ramarna for hyresvardens ansvar fér I1dgenhetens skick,
och vad som gadller da ldgenheten &r behaftad med brist eller hinder i hyresratten uppstar. Av jorda-
balken féljer att om Idagenheten helt eller delvis ar uthyrd till bostad, ska (enligt 15 § 2 st.) hyresvar-
den i bostadsdelen med skaliga tidsmellanrum ombesdrja tapetsering, malning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av ldgenhetens férsdmring genom alder och bruk. Detta géller dock
inte, om nagot annat har avtalats.

Med anledning av dgare av fastigheter har ett ansvar fér underhall enligt JB och PBL, féljer ett an-

svar enligt miljébalken fér sddana negativa halsoeffekter som uppkommer pa grund av ett bristande
underhall. Miljdbalkens andra kapitel listar ett antal hansynsregler som &r bindande fér all verksam-
het och alla atgarder som kan ha paverkan pa miljébalkens skyddsintressen. Det har reell betydelse
for manniskors halsa hur hyresvarden skdter underhall och férvaltning av hyreshuset, vilket innebar
att hansynsreglerna &r tilldmpliga pa fragor om underhall av bost&der.

Definition av underhall

God ekonomisk hushallning forutséatter att fastigheter vardas och underhalls. Huvudsyftet med un-
derhall &r att optimera en byggnads tekniska och ekonomiska livslangd samt att givetvis sdkerstélla
tillgangen till funktionella ldgenheter och lokaler for hyresgéasterna.

Inom fastighetsbranschen finns det en viss variation av vilka underhallsbegrepp som anvéands och
hur dessa definieras. Det férekommer dven en viss oklarhet i gransdragningen mellan begreppen
drift, underhall och investering.

Underhall kan enklast beskrivas som reparationer och atgarder for att aterstélla eller bibehalla en
funktion hos ett objekt under hela dess livslangd. Aterstéllandet inkluderar eventuell férbattrad pre-
standa pa material, vara eller komponent. Underhall omfattar arbetsprestation, hjdlpmedel och byte
av material, vara eller komponent.

Det finns ett antal begrepp for underhall, t.ex. av avhjalpande, I6pande, férebyggande och planerat.
Avhjalpande underhall avser atgéarder for att hantera uppkomna skador. Det handlar om att ater-
stalla en funktion som oférutsett natt en oacceptabel niva (funktionsfel) och som kréver en omedel-
bar atgard. Ett exempel pd avhjdlpande underhdll &r att byta ut en vattenkran som lécker eller en
fonsterruta som gatt sénder. Vidare anvands begreppet akut underhall, med vilket vanligen menas
avhjalpande underhall som behdver utféras snarast for att forhindra personskada eller skada pa
egendom. Avhjalpande underhall utférs med en periodicitet som &r kortare &n ett ar.

Férebyggande underhall avser planerade dtgarder for att undvika akuta skador och stérningar (bort-
fall av funktion). Det férebyggande underhallet &r planerat i tid, art och omfattning. Exempel pa fo-
rebyggande underhall &r att byta ut en vattenkran som dverskridit sin livsldngd enligt komponentre-
dovisningen, dven om kranen fungerar pa ett andamalsenligt satt. Genom att byta ut vattenkranen i
enlighet med komponentredovisningen avvarjer fastighetsagaren eventuellt framtida felavhjdlpande
underhall, eller i vérsta fall omfattande renoveringar férorsakade av en vattenskada.

Det finns ett ndra samband mellan det planerade underhéllet och det avhjdlpande underhdllet samt

de totala fastighetskostnaderna. N&r det planerade underhallet &r otillréckligt sker forslitning av tek-
niska funktioner sa att dvriga fastighetskostnaderna ¢kar. Brister i VVS- installationer leder exem-
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pelvis till vattenldackage, driftstopp av hissar krédver omedelbara reparationer, etc. Eftersom felavhjal-
pande underhall inte kan elimineras finns en punkt dar ytterligare satsningar pa planerat underhall
inte minskar kostnaderna for felavhjélpande underhall utan enbart hojer de totala underhallskostna-
derna. Den optimala nivan pa planerat underhall &r den niva som ger de ldgsta totala underhallskost-
naderna. Branscherfarenheter visar att kostnader fér oplanerade reparationer kan bli upp till 2 - 3
ganger sa stora som kostnader foér en planerad reparation. Kostnadsokningen beror dels pa vénteti-
der, pa personal, material och reservdelar, dels produktionsbortfall i verksamheten.

Ytterst ska underhallet bidra till att fastigheterna ska behalla sitt vérde, funktion och skick. Plane-
rade underhallsatgarder som skjuts pa framtiden kan i férlangningen leda till att tillgangarna maste
rekonstrueras fran grunden och da till hdg kostnad. For att kunna underhalla fastigheter pa ett total-
kostnadseffektivt satt behdver underhallet planeras pa ett systematiskt satt. Det &r ocksa en forut-
sattning for att beslutsfattare ska kunna fa ett tillrdckligt beslutsunderlag i budgetprocessen. Ett ef-
tersatt underhall reducerar investerat fastighetskapital och riskerar att paverka ldgenhetens/loka-
lens standard negativ.

Ytterligare en aspekt pd underhall av Idgenheter och lokaler &r uppdelningen pa yttre och inre un-
derhall. Inre underhall avser bl.a. ldgenhetsunderhall vanligtvis av inredning och ytskikten golv, vag-
gar och tak. Yttre underhall kan t.ex. omfatta tak, fasader, balkonger, fénster, ventilationssystem
som betjanar flera ldgenheter, gemensamma ledningar for vatten och avlopp/rérstammar, uppvarm-
ningssystem fér byggnaden, elledningar gemensamma for flera lagenheter, hissar och andra anord-
ningar som ar gemensamma for Idgenheterna i huset.

Med drift menas atgarder som genomfors minst en gang per ar i syfte att uppratthalla ett férvalt-

ningsobjekts funktion. Drift inkluderar mediaférsorjning?, tillsyn och skdtsel. Driftatgarder &r nor-
malt begransade och kortsiktiga.

De underhallsbegrepp som vi anvander i granskningen &r avhjalpande underhall och planerat under-
hall (férebyggande underhall). Planerat underhall kan i sin tur delas upp i komponentunderhall defi-
nierad som investering och planerat underhall som utgér en kostnad i driften.

Statusbeddmningar av fastigheter

SKR tog 2018 fram en skrift avseende statusbeddémningar av fastigheter. Skriften innefattar be-
skrivningar av vad en statusbedémning kan omfatta och hur denna kan anvéndas i underhallsplane-
ringen.

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En langsik-
tig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behévs, och ungefar nar i tid de kan tankas utfo-
ras. Detta beddoms ge en béttre bild dver de kostnader som kommer uppsta, vilket ger bra grund och
forutsattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bdr vara mer detaljerad och utgdr en
grund fér att planera utférande av atgarder. Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bér faststal-
las av organisationen. Ett riktmé&rke som anges &r livslangden pa komponenter eller system som
finns i bestandet. En generell uppskattning baserat pd exempel pa brukstider fé6r komponenter och
system &r 40 ar. Underhalisplanering syftar till att skapa ett férbyggande underhall, for att minska
det akuta (I6pande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhal-
let:

» Mojlighet att identifiera och tidigare bérja planlagga omfattande projekt tvdrs éver organisat-
ionen, exempelvis for att optimera inkép och projektledning.

P> Attitid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgérder eller andra anhop-
ningar av atgarder for att tidigare kunna bedéma behov av extra resurser.

1
Driftatgarder som omfattar tillforsel av elenergi, vatten, bransle, fjdrrvarme, TV-signaler samt bortférsel av
avloppsvatten och avfall.

EY |7



EY Building a better
working world

> Att synliggora reellt underhalisbehov, oberoende av budget, och identifiera méjlig ackumule-
ring av eftersldpande underhall som underlag for niva pa hyra.

3.1.4 Ekonomisk redovisning och budgetering av fastighetsunderhall

3.2

4.,
4.1
4.1.1

| ett Gvergripande redovisningsperspektiv finns tva aspekter pa underhall; underhall som inte har ett
bestdende véarde vid utgangen av verksamhetsaret och underhall som har ett bestaende vérde vid
verksamhetsaret slut. | det férsta fallet ska underhallet redovisas i driften och i det andra fallet akti-
veras.

Inférandet av komponentavskrivning har i praktiken medfort att delar av atgarder som tidigare klas-
sificerade som drift darefter klassificeras som investering. Om en atgéard kallas felavhjélpande, 16-
pande eller planerat underhall har inte nagon betydelse ur ett redovisningsperspektiv.

Medel avsatt for underhall av fastigheter, med hanvisning till ovanstaende, aterfinns bade i driftbud-
geten (planerat underhall och avhjalpande underhall) och i investeringsbudgeten (komponentunder-
hall).

| den praktiska tilldmpningen av redovisningsregler och riktlinjer finns en generell risk att felaktiga
klassificeringar av underhallsatgarder gérs, d.v.s. vad som ska redovisas som en kostnad respektive
investering. Det kan ocksa férekomma medveten "felklassificering” beroende av for tillféllet dispo-
nibla ekonomiska ramar eller av annat skél, innebdrande att underhallisatgarder redovisas som inve-
steringsutgift alternativt att investering helt eller till del redovisas som underhaliskostnad. Detta kan
fa till foljd att den ekonomiska redovisningen ger en felaktig bild av fastighetsverksamheten

Beddmning

Ett konstaterande &r att en hyresvard har ett lagstadgat ansvar f6r underhall dels for att sékerstalla
en byggnads tekniska standard, dels for att sékerstélla brukbart skick, d.v.s. ett ansvar bade for det
yttre och inre underhallet (om inte annat avtalats avseende det inre underhallet).

| och med att komponentavskrivning har inférts paverkas redovisningen av underhall i den meningen
att underhallsatgarder hanteras dels som kostnader i driftredovisningen, dels som utgifter i investe-
ringsredovisningen.

Av avgérande betydelse for att kunna planera underhallet pa 1ang sikt i syfte i syfte att uppna ett
kostnadseffektivt underhall &r att det finns kunskap om fastigheternas tillstand och skick. Saknas
kontroll dver det aktuella fastighetsbestandet ingdende byggnaderna blir bedémningarna av det
framtida langsiktiga underhallet hégst osdker. Av den anledningen &r statusbesiktning av byggna-
derna och systemstéd fér underhallsplanering viktiga forutsattningar for att kunna bedriva ett dnda-
malsenligt underhall.

Styrning av fastighetsunderhallet

Bolagsordning och agardirektiv

Generella agardirektiv

| dgardirektiv fér Upplands-Bro Kommunféretag ingar generella dgardirektiv fér moderbolaget och
dotterbolagen. Under rubriken finansiella krav pa bolagen framgar dar att de ska drivas pa ett satt
som vardar insatt kapital och ger en skélig avkastning enligt respektive bolags dgardirektiv med hén-
syn till de risker som verksamheten innebar.

Enligt det generella dgardirektivet ska innan beslut tas om stdrre renoveringsprojekt hdgre an 100
mnkr kommunfullmdktige beredas mdéjlighet att ta stallning.

| dvrigt nér det géller bdgge bolagen sa finns det inte bland de specifika dgardirektiven ndgot som
kan anses som styrande fér underhall av respektive fastighetsbestand.
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Bolagsordning och specifika dagardirektiv.

Av bolagsordningarna framgar inte nagra sarskilda férutsattningar eller uppgifter som direkt har ett
samband med underhallet av fastigheter. | Upplands-Bro Kommunfastigheters bolagsordning, under
dndamalet med bolagets verksamhet, anges dock att bolaget ska forse de som bedriver kommunalt
finansierade eller angeldgna verksamheter med dndamalsenliga lokaler och anldggningar.

Mal for underhall

Specifika mal med avseende pa fastighetsunderhallet har inte faststallts varken for Upplands-Brohus
eller Upplands-Bro Kommunfastigheter. Det som ddremot finns &r tilldmpade malsattningar och av-
tal (Upplands-Bro Kommunfastigheter) som &r styrande for det ekonomiska utrymmet for underhall
inom respektive bolag.

Upplands-Brohus

Under mal 2 fastighetsbestandet i affarsmal 2020-2022 for Upplands-Brohus framgar att Vi under-
haller och utvecklar vart fastighetsbestand. De malsatta indikatorer som redovisas under mal 2 &r
samma som fér Upplands-Bro Kommunfastigheter, d.v.s. direktavkastning, energianvandning och
mojligheten att sortera avfall.

Styrande for det arliga finansiella utrymmet fér underhall inom Upplands-Brohus utgérs av riktvar-
den som for planerat underhdll i driftbudgeten &r ca 27 mnkr och i investeringsbudgeten ca 20 mnkr
for komponentunderhall, d.v.s. sammanlagt ca 47 mnkr.

Upplands-Bro Kommunfastigheter

Under mal 2 fastighetsbestandet i affarsmal 2020-2022 framgar att Upplands-Bro Kommunfastig-
heter ska genom att dqga, férvalta, férvarva, avyttra och bygga lokaler bidra till en effektiv lokalfor-
sérjning i kommunen. De malsatta indikatorer som redovisas under mal 2 avser direktavkastning,
energianvandning och mdjligheten att sortera avfall. Av prognos 1 2021 framgar i férhallande till
avkastningsmalet att genom en tat ekonomisk uppféljning &r malet att kunna stoppa planerat under-
hall om oférutsedda kostnader uppstar.

For Upplands-Bro Kommunfastigheter finns ett avtal fran 2006 som har en styrande inverkan pa for-
utsdttningarna fér underhallet genom att det i avtalet finns en drift- och underhdllsschablon. Over
tid har schablonen féréndrats genom upprakningar som bestams av kommunen. Vissa ar har dock
schablonen éverhuvudtaget inte raknats upp, t.ex. 2021. Underhallsschablonen fér 2021 &r 72,76
kr/kvm och for 2022 har den raknats upp till 73,50 kr/kvm. Upprékningen 2022 motsvarar en pro-
cent. Totalt inneb&r underhalisschablonen ca 7,5 mnkr per ar.

| och med dvergangen till komponentavskrivning fr.o.m. 2014 har dock det finansiella utrymmet fér
underhall vésentligt utékats for Upplands-Bro Kommunfastigheter. Sedan dess galler att det finns ett
s.k. avskrivningsbaserat utrymme fér komponentunderhall motsvarande 20 mnkr/ar.

Fastighetsstrateqi
Upplands-Brohus

Upplands-Brohus har en av styrelsen den 8 december 2020 antagen fastighetsstrategi. Syftet med
fastighetsstrategin &r att peka ut riktningen fér de kommande arens utveckling och insatser inom
Upplands-Brohus fastighetsbestand som &r att skapa [dnsamhet i den dagliga driften samt férvérva,
nyproducera och avyttra fastigheter. Ett medel fér att skapa I6nsamt ar att 6ka proaktiviteten i for-
valtningen. Enligt strategin innebéar det konkret att fokus ska flyttas fran felavhjdlpande till planerat
underhall. | praktiken ska det ske med hjalp av ronderingar och vél genomarbetade underhalisplaner.

For att relatera fastighetsstrategin till befintligt fastighetsbestand redovisas nedan i tabell 1 Upp-
lands-Brohus fastighetsbestand enligt vad som framgar av arsredovisningen 2020.
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Tabell 1- Fastighetsbestand, 2020

Upplands-Brohus

Lokaltyp Area, kvm L&genheter
Hyresldgenheter 133595 1990
Lagenheter SABO 4993 145
Lokaler 18641

Lokaler SABO 6116

Summa kvm 163 345 2135

Enligt arsredovisningen 2020 var det bokférda vardet av férvaltningsfastigheterna 1 211 mnkr och
enligt gjord marknadsvardering 2 591 mnkr.

Ett konstaterande i strategin &r att cirka hélften av Upplands-Brohus fastighetsportfélj innehaller
fastigheter byggda under perioden 1965-1974, samtidigt som endast ett fatal har byggts under
2000-talet. Det innebdr att fastigheternas aldersspridning &r 1ag, samtidigt som fastighetsbestandet
gr alderstiget och i behov av stora underhallsinsatser inom en snar framtid. Ingen av fastigheterna
har varit féremal for ndgra genomgripande atgarder varfér behovet av framforallt inre underhall &r
stort. Det stora behovet av underhdll kommer att belasta savél féretagets resultat som soliditet.

Upplands-Brohus har 30-ariga underhalisplaner for alla bostadsfastigheter. Fram till ar 2030 visar
underhdlisplanerna pa ett mycket stort underhalisbehov. Det &r framfor allt behov av inre underhall
(badrum och kok) samt installationer sdsom vdrme, vatten & avlopp, el och ventilation. Den del av
bestandet som &r i stérst behov av underhall &r fastigheterna pa Raby i Bro. Det handlar om under-
halls for drygt 400 mnkr dér 220 mnkr av dessa omfattar behov av att underhalla installationer
samt kdk och badrum. Behovet av att renovera fasader uppgar till cirka 70 mnkr. Vidare finns behov
av underhall av husen pa Bergvagen i Kungsangen. Omfattningen av atgarderna uppgar till drygt
250 mnkr, vilket huvudsakligen handlar om installationer samt kdk och badrum. Underhalisbehovet
for fastigheterna pa Kyrkvdgen samt i K-centrum i Kungsadngen uppgar till drygt 150 mnkr. Aven har
handlar det primé&rt om inre underhall av kdk och badrum. | samband med renovering ska energis-
paratgarder vidtas. Vidare ska incitament skapas for att uppmuntra hyresgasterna till ett mer klimat-
smart beteende. Av strategin féljer ocksa att dven for fastigheter som inte &r féremal fér genomgri-
pande renovering bdr energisparatgéarder dvervagas.

Upplands-Bro Kommunfastigheter

For Upplands-Bro kommunfastigheter finns ocksa en av styrelsen den 8 december 2020 antagen
fastighetsstrateqi. Strategidokumentet ar upprattat enligt samma struktur som Upplands-Brohus
fastighetsstrateqi.

For att relatera fastighetsstrategin till befintligt fastighetsbestand redovisas nedan i tabell 2 Upp-
lands-Bro Kommunfastigheters fastighetsbestand enligt vad som framgar av arsredovisningen 2020.

Tabell 2 - Fastighetsbestand, 2020

Upplands-Bro Kommunfastigheter
Lokaltyp Area, kvm
Skolor 70308
Forskolor 16 004
Privata for-/skolor 1467
Kommersiella lokaler 665
Ovrigt 16 024
Summa kvm 104 468

Enligt arsredovisningen 2020 var det bokférda vardet av byggnader och mark 866 mnkr.

Cirka sextio procent av ytorna i Upplands-Bro Kommunfastigheters bestand &r fran perioden 1965-
1984. Det innebar att en stor del av fastighetsbestandet finns i dldersintervallet 35-55 ar. Det sa
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kallade komponentunderhallet, som inférdes 2014, har inneburit en mdjlighet att utdka underhallet.
Nagra av fastigheterna har varit fdremal for ett genomgripande underhall varfér behovet till viss del
ar tillgodosett. Darigenom har en del av det eftersatta underhallet arbetats ikapp. Komponentunder-
hall har medfort att delar av underhallet kan periodiseras och skrivas av under ett antal ar istallet
for att hela kostnaden belastar arets resultat. Sedan 2020 har alla fastigheter 30-ariga underhalls-
planer.

Trots att underhallet de senaste aren legat pa en relativt hg niva finns fortfarande ett stort under-
hallsbehov. Det kommer att belasta saval féretagets resultat som soliditet.

Av strategin féljer ocksa att i samband med renovering ska energisparatgarder vidtas. Enligt nuva-
rande hyresmodell svarar hyresgasten for sina egna mediakostnader. Det innebar att energiprojekt
som genomférs finansieras av bolaget medan hyresgdsten kan realisera besparingen. Enligt strate-
gin behdver en ekonomisk modell utformas som stddjer mojligheten till energieffektiviseringar.

Strateqi for energieffektivisering

Bagge bolagens styrelser har antagit en strategi for energieffektivisering, Upplands-Brohus i decem-
ber 2020 och Upplands-Bro Kommunfastigheter i januari 2021. Strategierna ingar i respektive bo-
lags affarsplan for 2020-2022. Syftet med strategierna for energieffektivisering ar att ange fardrikt-
ningen nar det galler arbetet med att minska bolagens energianvandning.

Tillvdgagangssattet i samband med energieffektiviseringar inom respektive bolags bestand ska ske i
féljande ordning:

1. Minska energiforluster.
2. Atervinna energi.
3. El- och véarmeproduktion.

| strategierna redovisas metoder att minska energianvandningen. Det konstateras bl.a. det finns ett
stort behov av grundldggande underhall vad géller vdrme- och ventilationssystemen i flera av bola-
gens fastigheter. Vidare framgar att nar stdrre renoveringsprojekt eller ROT-projekt planeras, som &r
av sa omfattande att evakuering av boende eller verksamheter ar nddvandig, &r det I&gligt att dven
genomfdra energirenoveringar. | samband med projektering av dessa renoveringar ska atgarder for
energieffektivisering bedémas utifran besparingar i bade energi och ekonomi. Vid projektering och
utvardering av energirenoveringar ska en investeringskalkyl upprattas. En uppskattad investerings-
kostnad ska presenteras tillsammans med en aterbetalningstid. Insatta atgarder bor dven jamféras
med alternativet att inte utféra ndgon atgérd.

Beddmning

Bolagens respektive fastighetsinnehav representerar betydande tillgangsvérden. Ett mal med under-
hallet av fastigheterna &r att sakerstalla fastighetsvardet men ocksa att hyrgasterna tillforsékras
funktionella och &ndamalsenliga bostader och lokaler. Den risk som &r férknippad med eftersatt eller
bristande underhall fédrutom att fastighetskapitalet urholkas ar att hinder uppstar i hyresratten med
for hyresgésterna negativa konsekvenser samt att underhalls- och reparationskostnader blir hégre
jamfért med om férebyggande underhalisatgdrder genomfors vid ratt tillfélle.

Den styrning som finns fran &garens sida av underhallet framkommer indirekt av det generella &gar-
direktivet om att insatt kapital ska vardas. Fér évrigt har det inte framgatt att det generella dgardi-
rektivet om vard av insatt kapital féljs upp och i sa fall hur. Nar det géller Upplands-Bro Kommunfas-
tigheter anges dessutom att &ndamalet med bolagets verksamhet &r att férse kommunalt finansi-
erade eller angeldgna verksamheter med dndamalsenliga lokaler och anlédggningar.

Enligt vad som har framkommit har inget av bolagen formulerat mal med avseende pa underhallet
eller med avseende vard av kapitalet. En iakttagelse som har gjorts betréffande Upplands-Bro Kom-
munfastigheter &r att enligt prognos 1 2021 framgar det, enligt var tolkning, att uppfyllelsen av av-
kastningskravet &r éverordnad s&dkerstéllandet av ett tillrdckligt planerat underhall. Bedémningen
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grundar sig pa att det i en kommentar till prognosen anges att malet &r genom en tat ekonomisk
uppféljning stoppa underhall om oférutsedda kostnader uppstar. Till sammanhanget hor att budget
2021 for det planerade underhallet &r en miljon Idgre &n den niva som féljer av underhallsschablo-
nen. Enligt var bedémning riskerar styrningen i detta avseende att bli kontraproduktiv i och med att
planerat underhall som flyttas fram i ett senare skede istéllet kan leda till 6kade kostnader fér av-
hjdlpande underhall och ytterligare forsvara méjligheten att leva upp till avkastningskravet.

Vi ser det som positivt bolagen har en av respektive bolagsstyrelse beslutad fastighetsstrategi. Till
viss del berér fastighetstrategierna underhallet. | fastighetsstrategin foér Upplands-Brohus anges in-
riktningen att fokus ska flyttas fran felavhjdlpande underhall till planerat underhall och fér att kunna
uppna det sa ska val genomarbetade underhallsplaner tas fram och ronderingar genomfdras. Vidare
konstateras att ungefar halften av fastigheterna &r ca 47-56 ar gamla och i behov av stora under-
hallsinsatser inom en snar framtid. Ingen av fastigheterna har varit féremal fér genomgripande at-
garder.

Fastighetsstrategin for Upplands-Bro Kommunfastigheter berér relativt versiktligt underhallet. Det
konstateras att 60 procent av fastighetsbestandet finns i aldersintervallet 35-55 ar och att det ge-
nom inférandet av komponentunderhall har medfort ett 6kat finansiellt utrymme for underhall. Det
har i sin tur inneburit att en del av det eftersatta underhallet har kunnat dtgardas. Samtidigt konsta-
teras att det fortfarande finns ett stort underhallsbehov.

Det &r ocksa positivt att respektive bolagsstyrelse har beslutat om strategi for energieffektivisering.
Energieffektivisering &r en vésentlig fraga i ett hallbarhetsperspektiv och har samtidigt beréring
med underhall och skdtsel av energisystemen i fastigheterna. | det hdr sammanhanget &r det va-
sentligt avseende Upplands-Bro Kommunfastigheter att utforma och komma &éverens med hyresgés-
terna om en ekonomisk modell som kan stédja energieffektiviseringar.

Enligt var uppfattning med hanvisning till att bada bolagen star infér stora utmaningar for att klara
av de omfattande framtida underhallsbehoven &r det nddvandigt att det finns genomtankta férhall-
ningssatt och strategier for underhallsarbetet. Av den anledningen &r det var bedémning att det for
respektive bolag behéver tas fram en underhalispolicy/underhallsstrategi som faststélls av bolags-
styrelserna. Hur underhallsarbetet bedrivs har stor betydelse for hyresgasterna bade vad géller upp-
levelse och ekonomi, bolagens ekonomi men &ven f6r hallbarhet. En policy fér underhall kan pa
dvergripande niva utgora ett underlag vid planering och genomférande av underhallsatgarder. Ex-
empel pa fragor som &r vdsentliga att hantera i en sddan policy/strategi &r hur bolagen genom ett
proaktivt komponentunderhall som mdjliggor reparation framfér utbyte av komponenter kan hus-
halla med resurser och minska mangden avfall. Ett annat exempel géller hur s.k. 50-arsrenoveringar
som erfarenhetsmassigt &r kostsamma hanteras och hur hyresgésterna ska kunna paverka standars-
héjande atgarder och finansiering av dessa.

Ett i detta sammanhang positivt férhallande &r att bolagen har tillgang till systemet Planima som for
det mojligt att per fastighet och bestandet i sin helhet ta fram 30-driga underhalisplaner.

Inférande av komponentavskrivning har i praktiken inneburit att underhalisatgérder som tidigare
klassades som drift numera klassas som investering, vilket bl.a. for Upplands-Bro Kommunfastig-
heter medfort ett dkat finansiellt utrymme f6r underhalisatgérder. Det férhallande som géller fér
Upplands-Bro Kommunfastigheter att de medel som finns for drift och underhall &r baserad pa en
schablon som arligen rdknas upp eller inte uppfattar vi som problematisk. En risk som finns med den
konstruktionen ar att den inte éverensstdmmer med aktuellt och framtida behov. Speglar nuvarande
underhalisschablon det verkliga underhallsbehovet och vad hdnder med det planerade underhallet
om kostnaderna for reparationer (avhjdlpande underhall), som &r en del av driftkostnaderna, forts-
gtter att 6ka. Det finns med andra ord en risk att otillrdckligt planerat underhall leder till 6kade repa-
rationskostnader som i sin tur innebar att i realiteten minskar det reella ekonomiska utrymmet for
planerat underhall.

Sammantaget &r beddmningen att bolagsstyrelserna inte har beslutat om tydliga relevanta mal och
strategier for underhallsarbetet.
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Genomfdrande av underhall

Organisation och ansvar

Upplands-Bro Kommunfastigheter har ingen egen personal anstélld utan képer administrativ och
teknisk férvaltning av systerbolaget Upplands-Brohus. VD fér Upplands-Brohus ar tillika VD fér Upp-
lands-Bro Kommunfastigheter.

| Upplands-Brohus organisation ansvarar avdelningen for fastighetsutveckling fér underhallsplane-
ringen. Chefen for fastighetsutvecklingsavdelningen &r procességare for underhallsprocessen. Inom
avdelningen for fastighetsutveckling finns en tjanst som underhallsplanerare. Underhallsplaneraren
som tillika &r processledare fér underhallsprocessen och ansvarar for att genomféra planeringsar-
betet.

| férvaltaravdelningen ingar bl.a. tva forvaltare med ansvar for Idgenheter och tva férvaltare med
ansvar for lokaler. Forvaltarna deltar i underhallsplaneringen och genomférandet av underhalispro-
jekt.

Projekt och teknikavdelningen medverkar framférallt i genomférandet av stérre underhallsprojekt
och mer omfattande underhalisprojekt som t.ex. ROT-projekt med ingdende stambyte.

Underhall och redovisning av underhall

For Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter finns gemensam ekonomihandbok. De
typer av underhall som definieras i den &r reparationer, planerat underhall och komponentunderhall.

Reparationer definieras i ekonomihandboken som atgarder som inte &r planerade for att aterstélla
en funktion och som atgardas relativt omgdende efter det att felet har uppstatt.

Definitionen av underhall delas in i planerat underhall och komponentunderhall. Bada typerna syftar
till att vidmakthalla fastighetens ursprungsstandard. Atgarden &r planerad och har inte uppstatt fran
ett akut fel. | underhallet byter man ut eller renoverar befintliga byggnader eller tekniska system.
Underhall évergar till ombyggnad om atgarden hojer standarden pa fastigheten, det vill séga héjer
vardet pa fastigheten. Planerat underhall kostnadsfors i resultatrakningen som underhall medan
komponentunderhall aktiveras i balansrdkningen och paverkar resultatrdkningen genom de avskriv-
ningar som gors under livslangden. Projektet blir ett komponentunderhdll om atgéarden aterstéller
minst 80 % av komponenten och kostar mer &n 100 tkr per byggnad. Ovriga projekt blir planerat un-
derhall.

Statusbesiktning och planeringsverktyg

Ett projekt fér att genomfdra en statusbesiktning (inventering) av samtliga fastigheter pabdorjades
under 2018 och avslutades under 2020. Det som framkom vid statusbesiktningen har registrerats i
planeringsverktyget Planima.

En grundférutsattning for att ta fram underhallsplaner med hjalp av Planima &r att en inventering av
fastigheterna har gjorts. Sedan 2020 ar bolagens samtliga fastigheter inlagda i Planima. Med hjalp
av Planima &r det mojligt att ta fram upp till 30-driga underhallsplaner per fastighet och fér bestan-
det i sin helhet. | Planima finns en lista med priser och intervall fér de vanligaste underhallsinsat-
serna.

Det som upplevs som positivt med Planima ar att verktyget bidrar till att ge en 6verblick och kontroll
dver underhallsbehoven. Av intervju har ocksa framgatt att det med stéd av Planima &r mjligt att
uppna samordningsvinster. Det gar att séka fram olika typer av underhallisatgarder t.ex. fasad och
tak som behover géras under en period och darefter samordna genomfdrandet.
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Underhallsplanering

Inom fastighetsutvecklingsavdelningen pagar sedan en tid ett arbete med att utveckla och definiera
processen for underhallsplanering och genomférande av underhallsprojekt.

Figur 1 - Process for underhdllsplanering

Planera och be- Utféra planerat Folia u lanerat
stélla fastighets- fastighetsunder- 12 WD [l
2 o underhall
underhall hall

| huvudsak aterges nedan tillvdgagangssattet nar det géller underhallsplaneringen. Systematiken i
genomférandet av underhallsplaneringen ar densamma for bagge bolagen.

Den planering som gérs i denna process omfattar bade planerat underhall och komponentunderhall
men inte det inre underhallet av bostadsldgenheterna. Det forsta steget i processen &r att férval-
tarna inventerar underhallsbehovet. | nésta aktivitet tas underhallsunderlag fram samt att okulédrbe-
siktningar genomférs. | detta skede medverkar underhallplanerare och férvaltare. Darefter sker ana-
lys, prioritering och registrering. Intentionen ar att denna del av processen ska resultera i 5-ariga
underhallsplaner. Fér nérvarande omfattar underhallsplanerna 2 ar. Fér prioriteringsarbetet finns
inga dokumenterade principer. Systematiska riskanalyser gérs inte i samband med underhallsplane-
ringen. Underhallsplaneringen resulterar i att underhalisplaner tas fram per fastighet.

° . . 2 . .
Betraffande mer omfattande underhallsprojekt som t.ex. vid ett ROT -projekt inom Upplands-Brohus
kan processen for ny- och ombyggnad tillampas.

Efter det att underhalisplanen tagits fram detaljplaneras underhallsatgérderna fér ndstkommande
ar. Respektive styrelse beslutar om ekonomiska ramar i december f6r ndstkommande ar. Av vad vi
har férstatt sa finns det i den tillampade processen inte ett tydligt samband mellan behovsbaserade
underhalisplaner och respektive styrelses beslut om ekonomiska ramar. Sista ledet i planeringen &r
en resurs - och projektférdelning som resulterar i en ettarig underhalisplan.

Underhallsbehov
Utgangspunkt

For att erhalla en éverblick av hur underhallsbehovet utfaller under den ndrmaste 10-arsperioden
har data hamtats fran Planima. Uppgifterna fran Planima omfattar inte behovet av inre underhall av

bostadsldgenheters. Enligt uppgift sa planeras det inre underhallet av I1dgenheterna avseende Upp-
lands-Brohus av kundforvaltare och ingar i budget och utfall fér planerat underhall. Det &r viktigt att
betona att en 1dngsiktig underhallsplanering &r grov och inte exakt. Alla dtgdrder kommer inte heller
att genomfdras det &r som planen anger. Ett syfte med en langsiktig planering &r att fa en indikation
pa att dtgarder kravs under tidsperioden och en uppskattning resursbehovet for att genomféra at-
garderna.

| Planima finns inte uppgifter dokumenterade som visar hur underhallsbehovet har sett ut tidigare
ar. Underhallsatgéarder som inte blivit utférda flyttas i Planima fram i tiden. Konsekvensen blir att ef-
tersatt underhall inkluderas i det framtida underhalisbehovet.

Det underhdllsbehov som framgar av Planima redovisar inte hur behovet férdelar sig pa investe-
ringsutgifter for komponentunderhall respektive kostnader fér planerat underhall.

2
Reparation, underhall samt ombyggnad och tillbyggnad.

Inre underhall for t.ex. verksamhetslokaler, tvattstugor, trapphus och korridorer i bostadsbyggnader ingar i
underhallsplaneringen
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Underhallsbehov Upplands-Brohus

Det totala underhdllsbehovet under perioden 2022-2031 uppskattas till ca 827 mnkr, vilket motsva-
rar i genomsnitt 83 mnkr per ar under perioden. Hur behovet férdelar sig per &r framgdr nedan av
diagrammet i figur 2. Underhallsbehovet per kvadratmeter motsvarar ca 580 kr/kvm per &r i genom-
snitt under perioden. Det ska dock noteras att behovet av inre underhdll under perioden inte ingar i
ovanstdende belopp.

Figur 2 - Underhallsbehov Upplands-Brohus, 2022-2031

Underhallbehov 2022-2031, Mnkr
300,0 264,5
250,0
200,0

150,0 110,9

82,3
100,0 < » 51,5

36,9 /102,5
76,2 7,5 34,3

60,0
50,0

0,0
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Ett konstaterande &r att det &r stora variationer i underhallsbehov mellan aren, beloppsmassigt lig-
ger variationen i intervallet 7,5 mnkr till 264,5 mnkr. En betydande del av underhallsbehovet 2030
avser installationer.

Upplands-Bro Kommunfastigheter

Det totala underhallsbehovet under perioden 2022-2031 uppskattas till ca 257 mnkr, vilket motsva-
rar ca 26 mnkr per ar. Hur behovet férdelar sig per ar framgar nedan av diagrammet i figur 3. Un-
derhallsbehovet per kvadratmeter motsvarar 270 kr/kvm per ar i genomsnitt under perioden.

Figur 3 - Underhallsbehov Upplands-Bro Kommunfastigheter, 2022-2031
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Aven fér Upplands-Bro Kommunfastigheter varierar underhallsbehovet mellan dren men inte i
samma omfattning som fér Upplands-Brohus. Variationen ligger i intervallet 6,5 mnkr till 52,2 mnkr.
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Underhallsskuld

| Planima definieras underhallsskuld som kostnader fér underhallsatgarder som &r eftersatta, akuta
samt ej genomfdrda atgarder tidigare &ni ar.

For Upplands-Brohus utgér underhallsskulden enligt Planima 97,8 mnkr vilket motsvarar 637
Skr/kvm. For Upplands-Bro Kommunfastigheter utgér motsvarande underhalisskuld 61,4 mnkr eller
645 kr/kvm.

Det har inte framkommit att underhallsskulden for respektive bolag har blivit féremal for en konse-
kvens- och riskanalys.

Underhadll 2018-2021

Upplands-Brohus

| tabell 3 nedan redovisas for fastighetsunderhallet utfall och budget 2018-2020 och budget och
prognos 2021. Fastighetsunderhallet avser planerat underhall, komponentunderhall och reparat-
joner. Reparationer avser avhjalpande underhall d.v.s. underhall som inte &r planerat.

Tabell 3 - Utfall och budget 2018-2020 och prognos 2021, tkr

Utfall Budget Utfall Budget Utfall Budget Prognos 2 Budget

2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021
Underhall -28 967 -25 000 -26 242 -30 000 -27 165 -27 000 -23 200 -26 000
Komponentunderhall -29 134 -25 000 -20 481 -32 000 -9 946 -17 970 -17 689 -20 000
Summa underhall -58 101 -50 000 -46 723 -62 000 -37 111 -44 970 -40 889 -46 000
Reparationer -11 070 -7 600 -11 341 -8 794 -15720 -9134 -13432 -10 000
Totalt -69170 -57 600 -58064 -70794 -52 831 -54 104 -54 320 -56 000

Budgeten f6r planerat underhall har under perioden legat pa en niva kring 27 mnkr per ar (mellan
25 och 30 mnkr). Utfallet har ocksa varit pa en jamn niva under perioden samtidigt som utfallet vid
tva tillfallen (2018 och 2020) visat pd en negativ avvikelse i férhallande till budget. For narvarande
finns en viss osakerhet vad det slutliga utfallet fér 2021 kommer att bli.

For komponentunderhall har budgeten och utfallet under perioden haft en ndgot stdrre variation an
for planerat underhall. Dessutom blev utfallet bade 2019 och 2020 betydligt Idgre &n budget. For-
klaringen till dessa avvikelser, enligt uppgift, ar att det har varit svart att periodisera projekten mel-
lan aren. Vissa projekt vars totalutgift har lagts in i budgeten har av olika anledningar inte blivit far-
diga under aret utan fardigstéllts under kommande verksamhetsar.

Utfallet sammantaget fér planerat underhall och komponentunderhall var som hégst 2018 och har
darefter minskat fram till 2021.

Nar det géller reparationer eller avhjélpande underhall finns en tendens till att kostnaderna &kar, vil-
ket ocksa leder till avvikelser i férhallande till budget. En orsak till de 6kade reparationskostnaderna
som anges ar att flera vattenskador intraffat.
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Figur 4 - Reparationernas andel av total underhallskostnad, procent
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Av diagrammet framgar att reparationernas andel av total underhallskostnad har 6kat under peri-
oden 2018 till 2020. Om prognos 2 &r rattvisande i férhallande till det faktiska utfallet 2021 sa fore-
fallet reparationernas andel underhaliskostnaderna ha minskat men ligger samtidigt pa en betydligt
hégre niva jamfort med 2018,

Upplands-Bro Kommunfastigheter

| tabell 4 nedan redovisas for underhallet utfall och budget 2018-2020 och budget och prognos
2021.
Tabell 4 - Utfall och budget 2018-2020 och prognos 2021, tkr

Utfall Budget Utfall Budget Utfall Budget Prognos 2 Budget

2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021
Underhall -9 705 -7 200 -6 555 -7 300 -5 066 -5 375 -6 945 -6 475
Komponentunderhall -28988  -20575 -15591 -20 130 -22 215 -16 480 -22 968 -20 000
Summa underhall -38 693 27 775 -22 146 27 430 -27 281 -21 855 29913 -26 475
Reparationer -4 798 -4 800 -7 205 -4 850 -8 283 -4 850 -6121 -4 836
Totalt -43491  -32575 -29351  -32280 -35564 -26 705 -36 034 -31311

Budgeten f6r planerat underhall har under 2018 och 2019 varit i nivda med underhallsschablonen
for att darefter under 2020 och 2021 vara pa en ldgre niva &n schablonen. Fér komponentunderhall
har budgeten varit pa den niva som motsvarar det 6verenskomna ekonomiska utrymmet, d.v.s. ca
20 mnkr férutom 2020 da en 1&g pa ca 16,5 mnkr. N&r det géller planerat underhall var utfallet
bade under 2019 och 2020 l4agre &n respektive ars budget. Ddremot verskred utfallet 2018 budge-
ten med ca 35 procent. For ndrvarande finns en viss osdkerhet vad det slutliga utfallet for 2021
kommer att bli.

Utfallet for reparationer har under perioden 2018-2020 varit hogre an budget. Trots att reparat-

jonskostnaderna har 6kat sa har budgeten legat pa en i princip oférandrad niva. Reparationernas
andel av totala underhallskostnaderna framgar i figur 5.
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Figur 5 - Reparationernas andel av total underhallskostnad, procent
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2018 steg reparationskostnadernas andel av totalt underhall relativt kraftigt och 1ag kvar pa unge-
far samma niva 2020. Prognos 2 2021 indikerar dock att reparationernas andel av underhaliskost-
naderna kommer att minska i férhallande till 2019 och 2020.

En iakttagelse for Upplands-Bro Kommunfastigheter &r nar det galler de underhaliskostnader som
framgar av arsredovisningen 2020 s& anges i resultatrékningen kostnaden till 12,8 mnkr (7,5 mnkr
2019) jamfért det faktiska utfallet pa 5,1 mnkr (6,6 mnkr 2019). Skillnaden &r att i drsredovisning-
ens underhallsbelopp ingar s.k. vidarefakturerat underhall. Det som har vidarefakturerat avser inte
underhall utan i huvudsak s.k. forgdvesprojekt. Med férgavesprojekt menas vanligtvis investerings-
projekt med upparbetade kostnader (till exempel for en forstudie) och som inte resulterar i ndgon
fardig ombyggnation, anlaggning eller fastighet. | det har fallet rérde det sig bl.a. om ombyggnad i
kommunhuset och ett planerat skolprojekt som inte blev av. Vidarefaktureringen har gjorts till Upp-
lands-Bro kommun.

Stickprov underhallsplaner
Upplands-Brohus

Stickprovet avseende Upplands-Brohus omfattar tva fastigheter. For den ena av fastigheterna, Berg-
vdgen 16-28 omfattar underhallsplaner fér 2020 och 2021. Den andra fastigheten, Kungsadngens
Kyrkby, avser planering och genomférande 2020.

Tabell 5 - Planerat underhall 2020 och genomfért underhall

Fastighet Ar Kategori Atgérd Kostnad enligt  Faktisk kost-
plan nad
Bergvdgen 16-28 2020 Mark Bommar/farthinder montering ny 61813 kr 53 750 kr
Bergvdagen 16-28 2020 Mark Byte grind 57 500 kr 56 250 kr
Bergvdgen 16-28 2020 Byte kallarddrrar 35938 kr 37 500 kr
Bergvdagen 16-28 2020 Installationer Byte tryckstegringspump KV 142 313 kr 61 875 kr
Bergvdgen 16-28 2020 Installationer Energiutredning 848 125 kr 737 500 kr

Bergvdgen 16-28 2020 Installationer Totalrenovering hiss till dagens standard 1 523 750 kr 1511187 kr
Totalt 2 669 438 kr 2 458 062 kr

Det framgar att de atgérder som planerats 2020 ocksa har blivit utférda till en sammantaget [agre
kostnad &n budgeterat. Motsvarande framgar ocksa betraffande den underhalisplan som avsag
2021, d.v.s. att atgérderna genomférts och till 1dgre kostnad &n budget.

Tabell 6 - Planerat underhdll 2021 och genomfért underhdll

Fastighet Ar Kategori Namn Kostnad enligt Faktisk kost-
plan nad

Bergvdgen 16-28 2021 Ny sophantering, bottentdmmande behdllare 2 971 313 kr 2 583 750 kr

Bergvdgen 16-28 2021 Renovering hiss, Bergvdgen 18 313 375kr 272 500 kr
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Fastighet Ar

Bergvdgen 16-28
Bergvagen 16-28
Bergvdgen 16-28

Aven nér det géller fastigheten Kungsdngens-Kyrkby har planen genomférts men till en
kostnad an budget.

Fastighet

Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby
Kungsangens-Kyrkby

Kategori

2021
2021
2021

Namn

Slamsugning DV-brunnar
Uppdatera styrsystem
Utredning av energiatgarder

Totalt

Kostnad enligt
plan
92 000 kr

50 313 kr
114 856 kr
3 541 856 kr

Tabell 7 - Planerat underhall 2020 och genomfért underhall

Ar

2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020

Kategori

Installationer
Mark
Tak

Tak
Installationer
Mark

Fasader

Namn

Armaturbyte
Bommar/farthinder
Byte platsarg
Byte staket
Byte takbryggor av tra till galvat stal
Nyinstallation invandiga korgddrrar
Omldggning sprucken asfalt gangstrak
Diverse atgarder

Totalt

Kostnad en-
ligt plan

250 000 kr
25 000 kr
276 719 kr
57 500 kr
71875 kr
120 000 kr
48 300 kr
2598 718 kr
3448 112 kr

Faktisk kost-
nad
80 000 kr

43 750 kr
99 875 kr
3079875 kr

nagot hdgre

Faktisk kost-
nad

275 000 kr
31250 kr
276 719 kr
60 000 kr
87 763 kr
120 000 kr
48 300 kr

2 622 585 kr
3521 617 kr

Upplands-Bro Kommunfastigheter

For Upplands-Bro Kommunfastigheter har tre fastighetsobjekt ingatt. Tva avseende 2020, Finnstas-
kolan och Lillsjoskolan och ett avseende 2021, Hagnasskolan. Nedan i tabell 8 redovisas Finnstasko-
lan och Lillsjéskolan.

Tabell 8 - Planerat underhall 2020 och genomfért underhall

Fastighet Ar Kategori Namn Kostnad enligt plan  Faktisk kostnad
Finnstaskolan 2020 Installationer  Byggt ny ventilation 4 000 000 kr 4 400 000 kr
Lillsjoskolan 2020 Fasader Byte entrépartier av stal 287 500 kr 300 000 kr
Lillsjéskolan 2020 Fasader Byte fonster 1876 800 kr 1 900 000 kr
Lillsjoskolan 2020 Fasader Byte fonsterbleck 158 700 kr 160 000 kr
Totalt 6 323 000 kr 6 760 000 kr

Nedan framgar planerad och genomférd underhallsatgérd fér Hagnasskolan.

Tabell 9 - Planerat underhdll 2021 och genomfért underhdll

Fastighet Ar
Hagndsskolan = 2021

Faktisk kostnad
148 750 kr

Namn
Nytt brandlarm

Lage
Installationer

Kostnad enligt plan
171 063 kr

Av tabellerna ovan framgar att planerade atgarder har genomforts. | ett fall betréffande Finnstasko-
lan blev den utférda underhallsatgdrden ca 10 procent dyrare &n planerat.

Felanmalan

For bade Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter anvands fastighetssystemet Mo-
mentum PM. All felanmalan registreras i systemet. Hyresgasterna kan sjdlva registrera felanmalan
via mina sidor i dator eller mobiltelefon. Det &r ocksa mojligt att géra felanmélan genom telefonsam-
tal, mejl eller ett personligt besok.

Fo6r Upplands-Brohus fastighetsbestand registreras felanmalan per Idgenhet eller del av ldgenhet

och fér Upplands-Bro Kommunfastigheter per fastighet och yta. Ett antal fasta alternativ och dvrigt
kopplar felanmadlan till hyresobjektets olika delar t.ex. golv, tak, vaggar, el, ventilation, fénster m.m.
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Inkomna felanmalningar prioriteras och férdelas till fastighetstekniker fér atgard. Rapporter 6ver
felanmélningar tas fram varje vecka. Fastighetsforvaltarna har tillgang till systemet och tar del av
statistiken. Av intervju har framgatt att den information som finns i systemet for felanmélan har for-
valtarna med sig da planering och prioritering av underhallsatgarder i samband med framtagandet
av underhalisplaner.

Beddmning

| den fér bada bolagen géllande ekonomihandboken definieras reparationer, planerat underhall och
komponentunderhall. Var tolkning av ekonomihandbokens definition av reparationer ar att den &r
liktydig med avhjédlpande underhall. For att kunna identifiera den totala kostnaden respektive utgif-
ten for underhallet maste reparationer, planerat underhall och komponentunderhall belysas tillsam-
mans.

Inférandet av komponentavskrivning har som tidigare namnts inneburit ett 6kat ekonomiskt ut-
rymme fér underhall av Upplands-Bro Kommunfastigheters byggnader Fér Upplands-Brohus har san-
nolikt inférandet av komponentavskrivning atminstone inledningsvis paverkat driftnettot positivt
men vi har inte uppfattat att det har medfort ett 6kat ekonomiskt utrymme for underhall.

Enligt var uppfattning &r det en positiv férutsattning for underhallet av bolagens fastigheter att en
statusbesiktning har genomforts av fastighetsbestanden. For att kunna sakerstélla ett effektivt un-
derhall av bolagens fastigheter &r det vésentligt att ha kunskap om och 6verblick av underhallsbeho-
vet pa kort och Iang sikt. Kombinationen av statusbesiktning och tillgangen till planeringsverktyget
Planima har givit forutsattningar att 6verblicka underhalisbehoven per fastighet och fér bestandet
sammantaget i ett 30-arsperspektiv. Med hjalp av Planima &r det dessutom mojligt att uppna sam-
ordningsvinster i genomférandet av underhallet genom att olika typer av underhalisatgarder kan
identifieras i fastighetsbestanden.

Samtidigt &r det en utmaning att halla statusbedémningen d&r en stor méangd tillstandsdata ingar
uppdaterad over tid. Enligt var uppfattning behéver det sannolikt géras fornyade statusbedémningar
med jdmna mellanrum.

Den pagdende arbetet med att utveckla processen for fastighetsunderhall bedémer vi som positiv. |
den f.n. tilldmpade planeringsprocessen upprattas dels en tvaarig underhallsplan, del en ettarig un-
derhallsplan. Malsattningen &r att femariga underhallsplaner ska tas fram. Den ettariga planen upp-
fattar vi som en genomfoérandeplan fér kommande ars underhall inom den ekonomiska ram som sty-
relserna har beslutat om. Var bedémning &r att det finns ett behov av en langsiktig behovsbaserad
underhalisplan. Frégan &r dock hur Idngsiktig en sadan plan ska var. Planima gor det mojligt att ta
fram underhallsplaner i ett 30-arsperspektiv. Enligt var bedémning bér den langsiktiga planen om-
fatta 30 &r och kommuniceras med respektive styrelse och forslagsvis vara en av utgangspunkterna
for respektive bolags underhalisstrategi. En slutsats &r att potentialen i planeringsverktyget Planima
inte utnyttjas fullt ut.

Det finns en risk som vi ser det att ettariga underhallsplaner inom de ekonomiska ramar som f.n. till-
ldmpas for respektive bolag, leder till att ett antal underhallisatgérder inte kan genomforas i ratt tid
utan flyttas fram vilket innebdar att de adderas till befintliga underhalisskulder. Detta férhallande kan
i sin tur fa till féljd en forslitning av olika komponenter som leder till funktionsfel som kréver ett
omedelbart avhjilpande underhall. | realiteten blir da den sannolika effekten att de totala under-
hallskostnaderna okar.

Vi anser att det ar en brist att det inte finns dokumenterade principer fér prioriteringar i samband
med underhallsplaneringen. Fér att prioritera underhallsatgarder i en situation da den faktiska un-
derhallsbudgeten inte &r tillrdcklig i férhallande till det behov som har beddmts bér det finnas en
transparent prioriteringsordning. Enligt var uppfattning bor en prioriteringsordning vara riskbase-
rad.
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| granskningen har vi efterfragat hur underhallsbehovet (exklusive avhjalpande underhall/reparat-
joner) ser ut for kommande 10-arperiod, d.v.s. 2022-2031. Det har da framgatt att underhallsbeho-
vet, exklusive inre underhall, under perioden som det framgar av Planima motsvarar 827 mnkr ex-
klusive inre underhall fér Upplands-Brohus och 257 mnkr fér Upplands-Bro Kommunfastigheter. |
sammanhanget &r det viktigt att papeka att det inte &r frdga om en exakt spegling av behoven inom
respektive bolags fastighetsbestand. For att f& en mer heltdckande bild behéver underhallsbehovet
ses i ett annu ldngre tidsperspektiv. Det som dock kan konstateras &r att utifran hur underhallsbeho-
vet utfaller f6r Upplands-Brohus med i genomsnitt 83 mnkr/ar s@ kommer den tillampade ekono-
miska ramen fér underhall pa ca 47 mnkr/ar inte att vara tillrdcklig. Underhallsbehovet férdelar sig i
praktiken relativt ojamnt mellan aren med det stérsta behovet 2030 samt relativt stora behov 2025
och 2026. | sin tur indikerar behoven att det kan vara fragan om mer omfattande underhallsprojekt
under dessa ar s.k. ROT-projekt for vilka finansieringen sannolikt kommer att hanteras i sarskild ord-
ning

For Upplands-Bro Kommunfastigheter motsvarar det genomsnittliga underhallsbehovet ca 26
mnkr/ar. Om det stélls i relation till finansieringsutrymmet som motsvarar ca 27,5 mnkr/ar sa fore-
faller det som att det teoretiskt sett finns en mdjlighet med nuvarande ekonomiska ram att finansi-
era underhallsbehovet den kommande 10-arsperioden. Pa samma s&tt som for Upplands-Brohus
finns det relativt stora skillnader mellan aren vad géller hur storleken pa underhallsbehoven férdelar
sig 6ver aren. En intressant fraga &r da om det gar att hantera dessa variationer inom den nuva-
rande ekonomiska ramen. Ett mojligt tillvdgagangssatt &r att kombinera senareléggning och tidiga-
reldggning av underhallsatgdrder for att kunna halla utfallen i ndrheten av den ekonomiska ramen.
Ett annan forutsattning som planeringen av underhallet maste férhalla sig till &r att den ekonomiska
ramen &ar fordelad pa dels planerat underhall, dels komponentunderhall. Vi har inte information och
hur underhallsbehovet under tioarsperioden férdelar sig pa komponentunderhall respektive planerat
underhall. Fragan &r da hur hanteras situationen om det planerade underhallet i hég grad 6verstiger
den ekonomiska ramen fér det planerade underhallet samtidigt som behovet av komponentunder-
hall &r lagre &n det utrymme som den ekonomiska ramen ger eller omvént. Enligt var bedémning ut-
gér ovanstaende exempel pa fragor som bér hanteras i en underhallsstrategi. Det &r inte i enlighet
med god styrning att avvakta med att planera underhalisbudgeten till dess storre underhallsbehov
intraffar.

Bade Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter har enligt vad som framgar i Planima
underhalisskulder. Underhallsskulden per kvadratmeter &r ungefar lika stora for respektive bolag,
Upplands-Brohus 637 kr/kvm (98 mnkr) och Upplands-Bro Kommunfastigheter 645 kr/kvm (61,4
mnkr). Underhallsskulden bestar av underhallsatgarder som enligt underhallisplanerna skulle ha ut-
forts tidigare men som har flyttats fram i planeringsverktyget. Det har inte redovisats ndgon konse-
kvensbeddmning och/eller riskanalys avseende de eftersatta underhallet.

N&r det galler planerat underhall under perioden 2018 till 2021 férefaller det som att i huvudsak
har det underhall som budgeterats genomforts. For Upplands-Bro Kommunfastigheter har det dock i
férhallande till schablonen skett en reducering av budgeten 2020 och 2021. Enligt var beddémning
finns det en risk att det planerade underhallet i viss man kan bli en regleringspost, t.ex. om allt an-
nat &r oférandrat och kostnaderna for avhjalpande underhall dkar.

Genomfdérandet av komponentunderhéllet i Upplands-Bohus har under 2018 och 2019 inte motsva-
rat plan och budget. Férklaringen &r att underhalisprojekt av olika skal férsenats men att de har far-
digstallts kommande ar. Vi har dock inte i sdrskild ordning granskat i vilken omfattning investerings-
medel har forts dver till kommande ar. Vad géller Upplands-Bro Kommunfastigheter férefaller ge-
nomférandet av komponentunderhallet i hégre utstréckning ha motsvarat planering och budget.

Om en jadmfdrelse gérs mellan budget och utfall fér planerat underhdll och komponentunderhall un-
der perioden 2018 till 2021 (fér 2021 géller prognos 2) sa framkommer att den genomsnittliga ars-
budgeten fér Upplands-Brohus var 50,7 mnkr och for Upplands-Bro Kommunfastigheter 25,9 mnkr.
Det genomsnittliga arsutfallet fér underhallet under perioden var fér Upplands-Brohus 45,7 mnkr
och fér Upplands-Bro Kommunfastigheter 29,5 mnkr. Om budget och utfall stalls i relation till vad
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underhalisplanen fér 2022-2031 i genomsnitt per ar uppskattar behovet till fér respektive bolag* sa
kan konstateras att utfallet fér Upplands-Bro Kommunfastigheter 1ag pa en hdgre niva och for Upp-
lands-Brohus pa en légre. Det bér dock observeras att jamférelsen blir skev bl.a. i den meningen att
ca 32 procent av underhallsbehovet fér Upplands-Brohus under 10-arsperioden infaller 2030. Dére-
mot indikerar utfallet for Upplands-Bro Kommunfastigheter att nivan pa underhallet 2018 till 2021
motsvarar det genomsnittliga underhallsbehovet per ar under perioden 2022-2031. Samtidigt har
vi inte vetskap om hur underhalisbehovet sag ut under 2018-2021 i och med att Planima inte kan
redovisa underhdllsbehovet bakat i tiden.

Ett konstaterande utifran det stickprov pa underhalisplaner som ingatt i granskningen &r att det som
var planerat fér de berérda fastigheterna under 2020 och 2021 har genomforts. Urvalet ar gjort
utifrén den ettariga underhallsplaner vilka i sig innehaller de underhalisatgdrder som inryms i beslu-
tad budget, d.v.s. att de egentligen utgér arliga genomférandeplaner.

Felanmélan hanteras fér bdda bolagens fastighetsbestand genom fastighetssystemet Momentum
PM. Systemet gor det mdojligt att I6pande ta fram statistik avseende fel. Vi har uppfattat att det finns
en tydlig atgardsinriktning i den tilldmpade felanméiningsprocessen. | samband med underhalispla-
neringen finns tillgang till data om felanmélningar. Samtidigt har vi noterat att det i samband med
deldrs- och arsrapporter rapporter inte redovisas statistik om felanmaélningar tillsammans med ana-
lys. Det har inte framgatt att det finns mal eller styrtal med avseende pa felanmélningar. Sammanta-
get &r det var bedémning att felanmalningssystemet anvands pa ett &ndamalsenligt satt vad géller
hanteringen av uppkomna fel. Informationen i systemet ar tillgadngligt men vi ar tveksamma till om
den anvands for systematiska analyser i samband med underhaliplaneringen.

Svar pa revisionsfragor

Delfréga Svar

1. Finns det 4ndamalsenliga forutsatt- Delvis. Genom den statusbesiktning som har gjorts
ningar for styrning och samordning av av bolagens fastighetsbestand och anvdndningen
fastighetsunderhallet? (Mal, strategier, planeringsverktyget Planima finns kunskap om un-
rutiner och systemstdd for planering derhallsbehovet och mojlighet att uppratta under-
och uppfdljning.)? hallsplaner i ett trettioarsperspektiv. Ett arbete pa-

gar med att utveckla och definiera underhallspro-
cessen samtidigt som den delvis ar implementerad.
Med stdd av Planima ar det mojligt att séka fram
olika typer av underhallsatgérder som behéver go-
ras under en period och att sedan samordna genom-
forandet.

Beddmningen ar att forutsattningarna for styrning
inte &r helt andamalsenliga med h&nvisning till att
det inte finns tydliga mal och underhallsstrategier
beslutade av respektive styrelse samt tillrackligt
langsiktiga underhallsplaner. Fér prioritering av un-
derhallsatgarder saknas faststéllda och dokumente-
rade principer for prioritering.

2. Genomférs andamalsenlig riskbeddém- Delvis. Med stdd av Planima tas fér narvarande fram
ning och underhallsplanering per fas- tvaariga underhalisplaner. Malsattningen &r att un-
tighet? derhallsplanerna ska bli femariga. Var uppfattning

ar att det dven krévs en langsiktig underhallsplane-
ring t.ex. omfattande 30 ar. Systematiska och doku-
menterade riskanalyser per fastighet genomférs
inte.

4
Upplands-Brohus 83 mnkr och Upplands-Bro Kommunfastigheter 26 mnkr.
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Delfraga Svar

3. Hur hanteras hyresgdsternas felanma-  Felanmalningar hanteras enligt en process i fastig-
lan? Analyseras felanmalningar pa ett hetssystemet Momentum PM. Med hjélp av systemet

dndamalsenligt satt och anvénds kan olika former av statistik dver felanmalningar tas

denna information som underlag fér fram. Vi har inte identifierat att dokumenterade ana-

prioritering av beslut? lyser av felanmadlningar anvands som underlag i
samband med underhallsplanering.

4. Hur har férhallandet mellan I6pande Under de senaste tre dren (2018-2020) har de av-
underhall kontra akuta reparationer hjélpande (Idpande) underhallet 6kat for varje ar.
sett ut i utfall och budget de senaste For Upplands-Bro Kommunfastigheter har budgeten
tre aren? for avhjélpande underhall varit oféréandrad mellan

aren. Upplands-Brohus har 6kat budgeten fér av-
hjalpande underhall men kostnaderna har dkat mer.
| bagge fallen har resultatet blivit relativt stora ne-
gativa budgetavvikelser.

Stockholm den 15 februari 2022

Gunnar Uhlin
EY
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