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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av lekmannarevisorerna i Svalévs kommun genomfort en
granskning av AB SvalbvsBostdaders och Svalévs Samhallslokaler AB:s
fastighetsunderhall. Det dvergripande syftet med granskningen har varit att bedéma
om det finns en tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet.

Den samlade bedémningen &r att det finns en god struktur fér saval det inre som
yttre fastighetsunderhallet inom SvalévsBostdder AB. Det &r dock var bedémning
att bolaget bor tydliggbéra prioriteringsordningar for att sdkerstdlla att
genomfdrandet av underhallsplaner uppréatthalls pa ett effektivt satt.

Mot bakgrund av genomfdrd granskning rekommenderas SvaldvsBostader AB:s
styrelse att:

tydliggdra prioriteringsordningar fér genomférandet av underhalisplanerna

Det &r den samlade bedémningen att Svalévs Samhallslokaler AB inte bedriver ett
dndamalsenligt underhall av fastighetsbestandet. Det framgar av granskningen att
det i allt vasentligt saknas struktur, tydliggjorda processer, heltdackande
underhallsplaner samt férmagan att genomféra underhallet enligt bestamd plan.

Det anses dartill vara problematiskt att bolagets dgardirektiv ar motsdagelsefulla
samt att bolaget inte har radighet éver de ekonomiska férutsattningarna som styr
verksamheten. Det ar sarskilt problematiskt att bolaget genom direktiv inte har
mojlighet att indexera hyror, fatt direktiv att férhalla sig restriktiva till
investeringsbudgeten, samt ldmna en avkastning pa tre procent av eget kapital.
Detta anses inte vara samstammigt med direktivet att tillhandahalla lokaler enligt
sjalvkostnadsprincipen.  Effekten  blir  att  underhallsskulden  ©kar da
underhallsinsatser inte genomfors enligt plan, vilket ocksa bekréaftas i granskningen.
Detta forsvarar i sin tur méjligheten att uppratthallia direktivet om funktionella och
kostnadseffektiva lokaler, och riskerar att leda till kapitalférstéring genom
tidigarelagda behov av nyinvesteringar. Bedémning ar att sjalvkostnadsprincipen
inte uppratthalls.

Det anses vara problematiskt i sammanhanget att bolaget inte har radighet 6ver
varken budget  for  fastighetsunderhall genom investeringar  eller
internhyressystemet vars syfte ar att reglera sjalvkostnadsprincipen.

Dartill patalas risken att direktivet att subventionera hyror genom att franga
sjalvkostnadsprincipen kan strida mot EU-férordningen om statsstédsregler.

Mot bakgrund av genomfdrd granskning rekommenderas Svaldvs Samhallslokaler
AB:s styrelse att:
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initiera dialog med dgaren om att tydliggéra gransdragning och
beslutsgangar mellan bolag och kommun i syfte att mojliggéra att samtliga
dgardirektiv kan uppnas

definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet ska
uppratthalla

tydliggora processer fér hanteringen av underhallet pa bestandet
tydliggdra prioriteringsordningar for typer av underhallisatgarder

kontinuerligt genomféra brukarundersdkningar med avseende pa
fastighetsstandard

beddma omfattningen pa underhalisskulden
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2.Inledning

2.1. Bakgrund

AB Sval6vsBostdder och Svaldvs Samhallslokaler AB dger fastigheter till betydande
belopp. En dndamalsenlig styrning och kontroll av fastighetsinnehaven &r vasentlig
ur saval ekonomiska som verksamhetsmd&ssiga perspektiv. Brister i
fastighetsunderhallet utgor en risk for kapitalférstorelse och férsdmrad standard.
AB SvaldvsBostaders och Svalévs Samhéllslokaler AB:s fastigheter och lokaler
kréver I6pande savdl som periodiskt underhdll for att bevara sitt varde. Om
underhdlisnivdn &r otillrdcklig kan detta leda till ett uppddmt behov av
underhdlisatgarder som ackumuleras samt att investeringsbehovet maste
tidigareldggas. Ytterligare konsekvenser &r att fastighetsbestandet far en
forsamrad standard, vilket leder till férsémrad arbets-, brukar- och levnadsmilj6. Det
finns dven en risk att eftersatt underhall medfér akuta underhdlisatgarder och
tillfalliga I6sningar vilket medfér 6kade kostnader.

Mot bakgrund av genomférd risk- och vasentlighetsbeddémning 0&nskar
lekmannarevisorerna gemensamt granska AB SvaldvsBostdders och Svaldvs
Samhaéllslokaler AB:s styrning av fastighetsunderhall.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Det 6vergripande syftet med granskningen har varit att bedéma om det finns en
tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet.

| granskningen har féljande revisionsfragor besvarats:
Har bolagen definierat vilken kvalitativa standard som fastighetsunderhallet
ska uppratthalla?
Ar ansvar och befogenheter for fastighetsunderhallet tydliggjort?
Finns system for planering av underhall och fdljs i sa fall beslutad
underhalisplan?
Har bolagen genomfdrt bedémningar av eventuell underhallsskuld?

Foljer bolagen malet om att vid miljébyggnadsstandard silver ska uppfyllas
vid nybyggnation och renovering?

2.3. Genomfdrande och avgransning

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier samt genom intervjuer med
VD, fastighetschef och annan ansvarig for fastighetsunderhallet inom bolagen.
Granskningen avser AB Sval6vsBostader och Svaldvs Samhallslokaler AB.
Granskningen har genomforts under perioden maj 2023 - oktober 2023.
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EY har utarbetat en metodik vid revisionell granskning och beddmning av
fastighetsférvaltning. Nedan presenteras den styrkedja som i valda delar utgor
utgangspunkt fér granskningen.

Kvalitativa malsattningar - En effektiv fastighetsférvaltning tar sin grund i
tydliggorandet av vilken kvalitativ standard som fastigheterna férvdntas
uppratthalla. | en offentlig organisation bér denna vara politiskt beslutad for
att bdra tyngd at styrkedjan.

Inventering och planering - Det kravs en kontinuerlig inventering av
fastigheternas skick och underhallsbehov. Detta ska dokumenteras i
Iangsiktiga underhallisplaner vilka inkluderar vad som behdver atgardas, nar
det behdvs atgardas samt hur mycket det férvantas kosta. Detta i syfte att
uppratthalla den beslutade kvalitativa standarden.

Budgetering - Underhallsbudget ska forst och framst ta sin grund i det
beddmda behovet enligt underhallsplanen. Det omvédnda forfarandet (att
underhall grundar sig pa budgetramen) leder vanligtvis till ett eftersatt
underhall och ddrmed till en férsamrad standard for bestandet.

Genomférande - Efter tilldelad budget ska de bedémda atgarderna utféras.
Detta steg kraver saval en tillrdcklig organisation som kompetens for
uppdraget. Likasa behover forvaltaren definiera en prioriteringsordning
baserat pa risk och vasentlighet i syfte att sdkerstélla att verksamheterna i
lokalerna paverkas i sa liten utstrédckning som mojligt av brister i
fastigheternas skick.

Kommunikation och dialog - Fastigheterna ar till fér dess hyresgdaster. Det
ar av vikt att det finns mojlighet for forvaltaren att kontinuerligt inhdmta
kunskap och asikter om fastigheternas standard och skick. Denna kunskap
ska sedermera inkluderas i behovsbeddmningarna av fastigheternas
underhallsbehov.

| granskning av allmannyttiga bostadsbolag gérs en distinktion mellan inre underhall
(underhall i bostader/lagenheter) och yttre underhall (underhall pa fastigheten i sig).

2.4. Revisionskriterier
Granskningens bedémningar utgar fran féljande revisionskriterier.

Kommunallagen (2017:725)
Agardirektiv
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3. AB SvalovsBostader

3.1. Malsattningar for fastighetsunderhallet

AB SvaldvsBostader ar sedan 1952 ett av kommunen heldgt allmannyttigt
bostadsféretag. Bolaget férvaltar 30 fastighetsobjekt med totalt 1078 [dgenheter.
Vissa fastigheter inrymmer dértill ett fatal verksamhetslokaler for saval det privata
ndringslivet som fér kommunal verksamhet.

Enligt AB SvalovsBostdders dgardirektiv, faststallt 2022-11-28, framgar att bolaget
i enlighet med bostadsforsérjningslagen ska planera bostadsforsérjningen for att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja
att &andamalsenliga atgarder forbereds och genomférs. Bolaget ska for att uppna det
overgripande syftet bland annat strdva efter att tillhandahdlla sunda,
miljdanpassade och energieffektiva bostdader med hansyn tagen till
livscykelperspektivet. Det framgar under finansiella mal att det aligger bolaget att
langsiktigt sdkerstédlla vardet i fastigheterna genom ett I6pande underhall inom
ramen for de forutsattningar som rader vid den aktuella tidpunkten.

Kopplat till mal om att minska miljé- och klimatpaverkan framkommer det att
energiférbrukningen ska minska med 15 procent till 2030 matt fran 2020. Bolaget
foljer upp energiférbrukningen raknat i antal kilowattimmar. Mellan 2020 och 2022
framgar det av inhdmtade underlag att bolaget minskat energiférbrukningen med
8,5 procent. Enligt intervju kommer malet att nds genom att ersatta energikravande
varmesystem mot mer effektiva alternativ.

Enligt bolagets affarsplan tillhér det bolagets affarsidé att erbjuda hem med god
standard i trygg miljo.

Det framkommer vid intervju att skrivelserna ar styrande fér hanteringen av
underhallet pa bolagets fastighetsbestand. For ett ar sedan &ndrade bolaget
strategin for lagenhetsunderhall. Fran sa kallat valfritt I1agenhetsunderhall (VLU) till
sa kallat ldgenhetsstyrt underhdll. Det nya arbetssattet grundar sig pa att
ldgenheterna med storst behov av underhall ska atgardas forst.

3.2. Organisering fér fastighetsunderhall

Bolagets VD ar den ledande tjanstepersonen i bolaget. Denne svarar direkt under
styrelsen. Under VD &r ansvaret for fastighetsunderhallisfragor inordnat under saval
forvaltning som under projektchefen.

Avdelningen férvaltning bestar utéver avdelningschef av 6 husvardar. Dessa har ett
brett ansvar for saval kontakt med hyresgaster som beddémning av underhallsbehov
avseende saval inre som yttre underhall.
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Projektavdelningen leds av projektchefen. Understdlld denne finns en projektledare
som ansvarar fér energisystem och andra energirelaterade fragor.
Projektavdelningen ansvarar for genomférandet av olika underhalisatgarder.

Nedan féljer en schematisk skiss dver hela bolaget.

Styrelse

vD
Mikael Jonsson

Ekonomi/Reception/loner

Marknad kommunikation
A Kristina Nilsson

Asa Holgersson

Chef Forvaltning Uthyrning Projektchef Ekonomiansvarig Teknisk forvaltare
Anette Lassnack Marika Nilsson Dag Blomkvist Magnus Nordstréom Andreas Tallbo

Husvard Husvard
Lennart Greiff Lutvi Hajdini

Husvard Husvard
Mattias Akesson Mohamad Mohamad

Ekonomi

Camilla Mattsson

Husvérd
Jonas Akerlund

Husvérd
Patrik Persson

3.3. Utredning av underhdlisbehov och underhallsplanering

Som del av omldggningen fran VLU till Iigenhetsstyrt underhall genomfors cirka 65
besiktningar arligen. Samtliga ldgenheter &r rangordnade baserat pa prioritet.
Denna bygger i sin tur pa hur lange sedan det senast genomférdes inspektion. Det
finns enligt uppgift en lista med rangordning av samtliga ldgenheter.

| samband med att principen om VLU 6vergavs férsvann méjligheten fér hyresgaster
att initiera underhallsbehov. Enligt intervju sa géller detta sa ldnge det finns andra
ldgenheter med storre underhallsbehov. Daremot kan bolaget inte patvinga
hyresgdsten underhdllsatgarder i ldgenheten. D3& genomférs underhallet vid
utflyttning.

Vid behov far de boende fortsatt fragan om de vill fa genomfért de féreslagna
underhallsatgarderna. Satillvida atgarderna inte &r av standardhojande karaktar
paverkas ej hyresnivaerna. Dartill genomgar samtliga bostader besiktning vid ut-
/inflyttning. Detta omfattar enligt uppgift cirka 120-130 |dgenheter arligen. Det
framkommer vid intervju att systematiken pa kort tid inneburit att det finns en god
kontroll av det invandiga underhalisbehovet pa bestandet. Inspektion av invandigt
underhallsbehov genomfdrs av bolagets sex husvardar. Det finns en rutin upprattad
for inspektion/tillsyn. Av denna framkommer att husvardarna bestker samtliga
ldgenheter en gang vart tredje ar. Detta for att upptacka och atgarda eventuella fel
och brister. | rutinen finns listat samtliga komponenter som ska kontrolleras (ca 30
punkter).
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Vad avser det yttre underhallet genomférs ronderingar av husvardarna. Det finns
foér andamalet blanketter som ska fyllas i och 1dmnas in. Det framférs vid intervjuer
att det halls veckovisa avstamningar med husvdrdarna. Bolagets projektledare
genomfor dartill besiktningar tillsammans med husvdrdarna.

Bolaget anvander sig av fastighetssystemet Vitec. Systemet innefattar information
om  fastighetsobjekt, ldagenheter, hyresgasterna samt planering av
ldgenhetsunderhall och fastighetsunderhall.

Av intervju framkommer att atgarder som bedémts som nddvandiga att atgarda
enligt besiktningar och inspektioner I6pande fors in i fastighetssystemet. Enligt
uppgifter fran intervju &r systemet uppdaterat i den utstrackning som krévs for
planeringen av fastighetsunderhallet.

Det framfors att de i systemet upptagna underhallsatgdrderna grundar sig pa
komponentavskrivningsprinciperna. Detta innebar att en komponents beddmda
livsldngd baseras pa den avskrivningstid som géller fér komponenten. Systemet &r
uppbyggt pa ett satt sa att atgardade underhallsatgarder inte foérsvinner fran
underhalisplanen, utan ateraktiveras till det framtida datum da komponentens
livsldangd férvantas vara forbrukad. Detta innebéar att underhallsplanen potentiellt
kan stracka sig 100 ar fram i tiden. Enligt uppgifter vid intervju arbetar dock bolaget
i praktiken med en femarshorisont fér underhallsplaneringen.

Komponenter som enligt systemet planeras att underhdllas eller ersattas
kontrolleras dock for att bedéma kvarvarande livslangd. Detta i syfte att inte ersatta
komponenter innan det &r nédvandigt. Inom ramen for det inre I1dgenhetsunderhallet
gdrs ocksa beddmningar av hur omfattande atgarder som kravs fér komponenterna.
Detta exemplifieras med att kdksstommar inte nédvandigtvis behdver bytas. Om
stommen &r i bra skick byts endast de delar som &r uttjanta s& som luckor och
bankskivor.

Intervjuade framfor att bolaget behéver ta hansyn till fler budgetrestriktioner an
tidigare. Detta har inneburit att flera atgarder vilka inte bedéms vara av akut
karaktar skjuts pa framtiden. Det framgar att det saknas en dokumenterad
prioriteringsordning for saval komponent- som objektsprioriteringart. Vid intervju
framkommer dock att de huvudsakliga prioriteringarna ar att fastigheterna ska vara
tata och torra vilket innebéar att klimatskalet &r prioriterat. Darutdver &ar atgarder
vilka riskerar orsaka personskada prioriterade.

Vid intervjuer framfors att malsattningen om trygga miljder haft en inverkan pa
underhall och utformning av ytor i och kring bostdderna. Atgérder har vidtagits for
att forbattra belysning sdval i gemensamma inomhusmiljéer som utomhus. Atgérder

! Komponentprioriteringar avser vilka delar av en fastighet som &r prioriterade ur ett
underhalisperspektiv framfor andra (ex. takkonstruktion &r prioriterat fore invédndig
ommalning). Objektsstyrda prioriteringar avser vilka fastigheter som &r prioriterade att
atgdrda framfor andra (ex. férskolor &r prioriterade framfor forradsbyggnad).

8



EY

Building a better
working world

inkluderar belysning, upprustning av lekplatser och uteplatser, skapande av flera
dppna ytor, samt nédvandiga atgarder i vegetation.

Det framgar av intervju att bolaget inte genomfér bedémningar av eventuell
underhallisskuld pa fastighetsbestandet. Det finns dock forutsattningar for att
genomféra beddmningar av en eventuell underhallsskuld.

3.4. Standarder vid nyproduktion

Det framgar av dgardirektivet att bolaget har som mal att vid nybyggnation och
renovering uppfylla malsadttning om energi- och klimatkrav  enligt
miljébyggnadsstandard silver (eller motsvarande certifiering).

Av intervju framgar att det vidtas atgarder for att sdkerstalla att silverstandarden
uppratthalls. Det framfors dock att bolaget inte genomgar certifiering for att
saékerstdlla detta fran extern part. Anledningen &r enligt uppgift att detta &r
kostsamt. Det framférs i sammanhanget att det viktigaste ar att de arbetar enligt
standarden och att effekterna av den uppnas. Det ldggs vikt vid att det enligt
affarsplanen endast ar definierat att de ska uppfylla silverstandarden, inte att de ska
certifiera projekten.

Av intervju framkommer att silverstandarden har uppnatts i tva projekt, samt att det
inte varit mojligt att tillampa i storre utstrackning da det inte funnits fler projekt att
tilldmpa standarden pa.

Bolaget Idgger enligt uppgift vikt pa att stalla om bestandet med miljdmassighet i
fokus. Exempelvis genom att sdtta upp solpaneler och att inratta batterikapacitet
for att ta hand om o&verbliven elproduktion. Likasa vid genomférande av
underhalisatgarder nyttjas material vilka &r langsiktigt hallbara. Detta enligt uppgift
sarskilt vad avser ytskikten.

Det framgar kopplat till detta att bolaget har som malsattning att
energiférbrukningen i kommunens fastigheter ska minska med 15 procent jamfort
med 2020. Det pagar ett arbete att stdrka mojligheten till uppféljning av detta mal.
Det anses dock att malet i sig ar pa god vag att uppfyllas. Det genomférs vid
granskningstillfallet ett flertal byten av varmesystem. Bland annat byts
varmepannor ut vilka drivs av pellets.

3.5. Hyresgastsuppféljning och NKI

Det framgar att husvardarna haller kontinuerlig kontakt med hyresgasterna. Dessa
har mojlighet att kontakta sin respektive husvard vid behov. Dartill har hyresgasten
mojlighet att gdéra felanmalningar till kontoret och via bolagets hemsida.

Det genomfors arligen kundndjdhetsmatningar vilka hyresgasterna ges mojlighet att
besvara. | nedan tabell féljer de senaste tre arens utfall pa helhetsbetyget i enlighet
med presenterad rapports indelning.
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Andel mycket néjda(5i Andel ndjda eller Andel missnéjda (1+2 i
betyg) mycket ndjda (4+5 i betyg)
betyg)
2020 39% 76% %
2021 38% 75% 8%
2022 41% 74% 7%

Enligt rapporten framkommer att hyresgdsterna ger hdgst andel 5:or i betyg under
fragorna om "bemaotande husvard” och "serviceinriktad husvard”. Lagst betyg enligt
underlaget ges "prisvard hyra” och "snordjning och sandning/saltning”. Avseende
standard i ldgenheter ger 31 procent av de svarande 5:or i betyg pa
"koksutrustningens standard" och motsvarande 35 procent pa "badrummets
standard"”.

3.6. Samlad bedémning AB SvalévsBostader

Det &r var samlade beddmning att det finns en god struktur for saval det inre som
yttre fastighetsunderhallet inom SvalévsBostader AB.

Vi grundar bedémningen pd att det finns en systematik i arbetssattet kring
underhallsplaneringen. Det finns en planerad inventering av inre underhalisbehov
samt rutin fér inspektioner av fastigheterna. Atgdrdsbehov férs in i
fastighetssystemet, vilket i sin tur anvands fér planering av atgarder. Samtliga
komponenter bedéms dartill infér att de enligt underhallsplanen ska bytas ut. Detta
for att undvika risk for att dtgarda nagot som inte &r i behov av det. Det &r dartill
positivt att NKI-matningar genomférs regelbundet.

Det patalas att bolaget for tillféllet beh6ver ta hansyn till budgetdra restriktioner.
Det &r darfér var beddmning att bolaget med fordel kan tydliggéra vilka
prioriteringsordningar som ska vara styrande for genomfdrandet av
underhallsplanerna. Detta for att sdkerstdlla att de tilldelade budgetdra resurserna
fordelas till de mest prioriterade atgarderna.

Vi noterar att bolaget inte certifierar ny- och ombyggnation enligt
miljobyggnadsstandard silver. Det &r dock var beddmning att syftet enligt
dgardirektivet &r uppfyllt satillvida att fastigheternas egenskaper uppfyller kraven
for certifieringen.

10
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4.Svalovs Samhallslokaler AB

4.1. Organisation, bolagsordning och kvalitativa férutsattningar

Svalévs Samhdéllslokaler AB:s &ndamal &r att medverka till att kommunens
verksamheter har tillgdng till funktionella och kostnadseffektiva lokaler. Bolaget
dger 32 lokaler med en total uthyrningsarea pa nastan 85 000 kvadratmeter.

Bolaget anstéller en VD som arbetar under styrelsen. Fran och med 2023-09-28 &r
VD i Sval6évsBostdder daven VD for Svalévs Samhadllslokaler. Utéver VD anstéller
bolaget inga andra tjanstepersoner. Personal hyrs in som tjanst, primart av
samhallsbyggnadsndmnden och SvaldvsBostader.

Bolaget har en fastighetsunderhallschef vars tjanst hyrs in fran det parallella
dotterbolaget Svalévs kommunservice. Dartill kops administrativt stéd in fran
SvalévsBostader. Fér byggprojekt nyttjas externa projektledare.

Enligt &gardirektivet, faststallt av kommunfullm&ktige 2020-09-28 § 182, framgar
att bolagets &ndamal &r att medverka till att kommunens verksamheter har tillgdng
till funktionella och kostnadseffektiva lokaler. Bolaget ska medverka till detta genom
att &ga, bygga, varda, forvarva, avyttra och forvalta fastigheter och lokaler. Vidare
framgar att det &r vasentligt att verksamheter kan bedrivas i &ndamalsenliga lokaler
som uppfyller kraven pa god arbetsmiljo for saval brukare som anstéllda. Bolagets
lokaler ska upplevas som attraktiva for kommuninvanare, brukare och kommunalt
anstallda.

Vid intervju framkommer att skrivelserna i dgardirektivet utgér kraven pa den
kvalitativa standarden pda fastigheterna. Dessa &r enligt uppgift styrande fér
underhallsarbetet. Direktiven &r dock inte nedbrutna vytterligare. Detta, i
kombination med den smala organisationen, har bidragit till att flera delar av
bolagets arbetsprocesser och andra forutsattningar annu inte &r pa plats.

Det framgar av dgardirektiven att lokaler som &gs och férvaltas ska vara funktionella
och prisvarda och upplatas till kommunen till sjalvkostnadsprincip. Under finansiella
mal framkommer att bolaget ska generera en avkastning pa eget kapital som uppgar
till tre procent. Det framgar vidare att bolaget inte har méjlighet att h6ja hyrorna
under 2023 med undantag fran nybyggnation och tilldggsbestaliningar.
Hyresnivaerna ska enligt direktiven vara oférandrade fran 2022 ars nivaer.

Vid intervju framkommer att skrivelsen i dgardirektivet om att hyresnivaer inte ska
réknas upp i praktiken innebér att bolaget instrueras att ldmna rabatt pa lokalerna
som hyrs ut till kommunen.

Enligt uppgift har effekten av direktivet att inte rdakna upp hyror haft en direkt effekt
pa fastighetsunderhallet och investeringar. Dessa kostnader har aktivt hallits nere i
syfte att uppratthalla ekonomisk féljsamhet. Detta da kostnaderna fér underhallet
ar den enda mojligheten bolaget har fér att paverka de totala kostnaderna.
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4.2. Utredning av underhalisbehov och underhallsplanering

Det framgar av saval intervju som bolagets SWOT-analys inom ramen for
affarsplanen att det for bolaget saknas rutiner och processer fér organisationens
arbete. Det framgar dock att det finns etablerade arbetssatt for hantering av
underhallsarbetet.

Kunskap om fastigheternas skick och underhallsbehov inhdmtas genom flera olika
kanaler.

Externa konsulter har anlitats for statusbesiktning av tekniska installationer
for tre fastigheter. Detta i samband med om- eller utbyggnationer.
Ytterligare tva statusbesiktningar &r avropade men &nnu inte genomférda.
Dessa avrop utgdr cirka 10 procent av bestandet. Med motsvarande takt
kommer samtliga fastigheter vara statusbesiktigade dver 10 ar. Vi har tagit
del av statusinventeringar for tre fastigheter.

Dialoger med hyresgdstverksamheter samt husvardar (samma funktion som
i SvalbvsBostdder) i syfte att inhamta kunskap om fastigheternas skick och
underhallsbehov.

Beddmningar av atgdrdsbehov gors i samband med att atgarden blir aktuell
enligt tidplan i underhallsplanen.

Det framfors dock att det inte finns prioriteringar 6ver vilka fastigheter som det
krdvs statusbesiktningar for.

Under pandemin 13g bolaget efter med ventilationsbesiktningarna. Samtliga
obligatoriska ventilationsbesiktningar kommer enligt uppgift att vara utférda innan
arsskiftet 2023/24.

Bolaget anvander likt SvaldvsBostader sig av fastighetssystemet Vitec. Intervjuade
framfor att arbetet med att fora in underhallsatgarder i systemet &r pabdrjat men
inte fardigstallt. Arbetet har enligt uppgift férskjutits pa grund av en sjukskrivning.
Bolaget har identifierat detta som en forbattringspotential.

Underhallsplaneringen utgors istéllet av en excel-lista for samtliga atgarder och
samtliga fastigheter. Excellistan innefattar atgarder planerade fér dren 2022-25
och omfattar 88 atgarder. Listan innefattar dartill information om
kostnadsuppskattning, typ av projekt, aktuell status och ansvarig foér respektive
atgard. Det saknas generellt fordjupad information om var i objektet som atgarden
ska genomféras, material eller typ av installation, omfattning pa underhallisatgarder.

Intervjuade framfor att det finns en underhallsskuld pa vissa delar av bestandet. Det
sker inga kontinuerliga méatningar eller andra utvarderingar av omfattningen pa
underhallsskulden. Det finns flera satt att utvdrdera en underhdllsskuld. En
dvergripande definition &r att underhallsskulden utgdrs av det samlade vardet av
beddmt underhallsbehov under innevarande ar exklusive vardet pa
underhallsatgarderna vilka har eller &r planerade att genomfdras. Enligt intervjuade
omfattar inte underhallsplanen samtliga fastigheter och samtliga underhallsbehov.
Denna dar darfor inte mojlig att anvanda som underlag fér att beddma
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underhallsskulden. Samtliga atgarder som &r inkluderade i underhdlisplanen &r
prissatta utifran inkomna offerter.

Det saknas komponent- och/eller objektsmassiga prioriteringsordningar. Vid
intervju framkommer att klimatskalet &r prioriterat att atgarda. Likasa atgarder vilka
kan innebdra fara for liv och lem.

Det framgar av bolagets affarsplan att nybyggnationer och renoveringar ska
uppfylla miljobyggnadsstandard silver. Det &r oklart pa fraga vid intervju om denna
standard har uppfylits. Det framférs dock att det inte genomfdrts stdrre
nybyggnationer och/eller ombyggnationer varvid denna standard kunnat tilldampas.

4.3. Budgetering

Det finns ett internhyressystem for uthyrning av lokaler. Hyresnivaerna é&r, likt
tidigare namnt, i grunden beslutade utifran sjdlvkostnadsprincipen men darefter
rabatterade. Intervjuade framfor dartill att bolaget inte tillatits att indexera hyrorna
de senaste aren.

Det framgar av SWOT-analysen inom ramen for afférsplanen att ekonomiska
nedskdrningar eller besparingar inom bolaget utgdr ett hot.

Budget for investeringar beslutas dock inte inom bolaget baserat pa omfattningen
av internhyressystemet. Investeringsbudgeten for bolaget beslutas av fullmaktige
inom ramen for ordinarie budgetprocess. Den tilldelade budgeten fér investeringar
har dock bolaget sjalvbestammanderatt dver.

Det framférs att bolaget ligger efter i genomférandegraden for
investeringsbudgeten. Det framgar av intervju att bolaget rekommenderats fran
saval &gare som koncernbolaget att wvara restriktiv i nyttjandet av

investeringsbudgeten givet det anstrangda ekonomiska laget. Det framfors att
styrelsen haft samsyn i fragan.

Intervjuade framfoér att kostnadsokningar inom byggbranschen ocksa fatt effekt pa
genomférandet av underhdllsatgarder. Likasa forvantas elkostnaderna for
fastighetsbestandet 6kat markant vid arsskiftet 2023/24. Det framgar att
ramavtalsleverantorers prisforslag pa olika atgarder inte alltid stammer heller.

4.4. Brukarundersdkningar och hyresgdstsdialog

Av affarsplanen framgar malet att genomféra kundnojdhetsmatningar vartannat ar.
Det framgar vidare att bolaget infér 2023 har som mal att ta fram en matmetod for
att mata samhdllslokalers kundndjdhet for att skapa férutsdttningar fér framtida
malvérde.

Av intervju framkommer att kundndjdhetsmdatningar inte har genomforts.
Anledningen till att detta inte har genomforts kan inte uttémmande besvaras. Det
framfors dock att ekonomiska restriktioner varit en paverkande faktor.
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Intervjuade framfor att det genomférs dialoger med verksamheterna i bolagets
fastigheter. Ddremot framgar det att detta varierar mellan de olika typerna av
verksamheter. Det finns en kontinuerlig dialog med de stoérre férvaltningarna,
primart skola samt vard- och omsorg. Dartill finns det en ndra kontakt med
kommunens lokalstrateg. Mdten halls kontinuerligt i syfte att informeras och planera
for forandringar i lokalerna.

Det finns dartill I6pande dialoger om forutsdttningarna i fastigheterna. Framst
kopplat till behov av férandringar i lokalerna samt felanmalningar. Det finns enligt
uppgift hyresavtal med samtliga hyresgdster. Hyresavtalen inkluderar en
gransdragningslista for olika typer av atgardsbehov. | erhallen gransdragningslista
framgar vilka atgarder som avilar hyresgéasten respektive fastighetsférvaltaren. Det
framgar att hyresgéasten svarar for alla kostnader i samband med averkan.

4.5. Samlad bedémning Svalévs Samhallslokaler AB

Det &r var bedémning att bolaget uppvisar en 1dg mognadsniva géllande
forvaltningen av fastighetsbestandet. Det saknas tydliggjorda processer foér
hanteringen av underhallet pa bestandet. Det saknas dartill tydlig struktur for
Iangsiktig planering av underhallsatgarder samt tydliggjorda prioriteringsordningar
pd saval komponent- som objektsniva. Vi anser dartill att bolaget tydligare bor
definiera vilken kvalitativ standard som underhallet stravar efter att uppratthalla. Vi
vill dartill podngtera vikten att genomfdra brukarundersékningar i enlighet med mal
i affarsplanen.

Vi bedémer det dartill som problematiskt att bolaget till synes har begréansad
radighet over de ekonomiska férutsattningarna. Vi noterar att bolaget enligt
dgardirektivet inte haft mojlighet att indexera hyresnivaer samt fatt instruktion om
att halla nere investeringar mot bakgrund av radande ekonomiskt lédge. Detta &r
forknippat med risker for fastighetsbestandet. Dels risken att fastigheterna ur ett
langsiktigt perspektiv inte uppratthaller tillrdcklig standard for verksamheterna
samt att livsldngden forkortas. Vi vill dartill framféra att bolaget samt dgaren bor
forsdkra sig om att skrivelsen enligt &gardirektivet inte strider mot
statsstddsreglerna enligt EU-lagstiftningen. Flera delar av den kommunala
forvaltningen uppfyller enligt var mening foretagskriteriet enligt EU-férordningen
vilket kan innebéra att direktiven inte ar férenliga med statsstddsreglerna.

Vi staller oss dartill fragande till varfér budget for underhall och investeringar
beslutas av fullméktige. Det ar enligt dgardirektivet bolagets syfte att tillhandahalla
lokaler i enlighet med sjalvkostnadsprincipen. Detta genom ett internhyressystem.
Om bolaget inte har radighet dver vare sig hyresnivaer eller budgetering av
underhall och investeringar ar det var bedémning att syftet enligt dgardirektivet
avsevart forsvaras att uppratthalla. Vi stéller oss dartill fragande till hur bolaget kan
forvantas att uppratthalla ett avkastningskrav pa tre procent av eget kapital om
sjalvkostnadsprincipen ska tillampas. Direktiven &r enligt var mening
motsdgelsefulla.
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Det framkommer av granskningen att det sannolikt finns en underhallsskuld. Det &r
inte mojligt att folja upp dess omfattning givet att det saknas heltdckande
underhallsplaner. Givet att internhyrorna inte réknats upp, i kombination med att
det uttryckts i granskningen att underhallsnivaerna hallits nere i syfte att
uppratthalla en ekonomi i balans, finner vi att det sannolikt har byggts upp en
underhallsskuld.
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5. Slutsats

Det &r var samlade beddémning att det finns en god struktur for saval det inre som
yttre fastighetsunderhallet inom SvalévsBostader AB. Det &r dock var bedémning
att bolaget bor tydliggbéra prioriteringsordningar for att sdkerstdlla att
genomfdrandet av underhallsplaner uppratthalls pa ett effektivt satt.

Det &r var samlade beddmning att Svalévs Samhéllslokaler AB inte bedriver ett
dndamalsenligt underhall av fastighetsbestandet. Det framgar av granskningen att
det i allt vasentligt saknas struktur, tydliggjorda processer, heltdackande
underhallsplaner samt férmagan att genomféra underhallet enligt bestamd plan.

Viser dartill det som problematiskt att bolagets dgardirektiv ar motsdgelsefulla samt
att bolaget inte har radighet dver de ekonomiska forutsattningarna som styr
verksamheten. Vi ser det som sarskilt problematiskt att bolaget genom direktiv inte
har mojlighet att indexera hyror, fatt direktiv att forhalla sig restriktiva till
investeringsbudgeten, samt I&mna en avkastning pa tre procent av eget kapital. Vi
menar att detta inte &r samstammigt med direktivet att tillhandahalla lokaler enligt
sjdlvkostnadsprincipen.  Effekten  blir  att  underhdllsskulden  ©kar da
underhalisinsatser inte genomférs enligt plan, vilket ocksa bekré&ftas i granskningen.
Detta foérsvarar i sin tur mojligheten att uppréatthallia direktivet om funktionella och
kostnadseffektiva lokaler, och riskerar att leda till kapitalforstéring genom
tidigarelagda behov av  nyinvesteringar. Var  beddmning &r  att
sjalvkostnadsprincipen inte uppréatthalls.

Vi staller oss dartill fragande till varfor bolaget inte har radighet 6ver varken budget
for fastighetsunderhall genom investeringar eller internhyressystemet vars syfte ar
att reglera sjalvkostnadsprincipen.

Vi vill dartill patala risken att direktivet att subventionera hyror genom att franga
sjalvkostnadsprincipen kan strida mot EU-férordningen om statsstddsregler.

Revisionsfraga Svar
Har bolagen definierat vilken | ABSB | lallt vasentligt, ja.
kvalitativa standard som SSLAB | Delvis. Det framgar i viss utstrackning
fastighetsunderhallet ska av dgardirektivet. Dessa direktiv ar dock
uppratthalla? inte ytterligare nedbrutna inom bolaget.
ABSB Ja.

SSLAB | Nej. Tjdnstemannaorganisationen ar i
grunden begréansad. Dartill visar

Ar ansvar och befogenheter granskningen att bolagets r&dighet 6ver
for fastighetsunderhallet sina ekonomiska férutsattningar &r
tydliggjort? vasentligt begransade. Detta innebéar i

praktiken att det inte &r mdjligt att
genomféra underhallsatgarder i enlighet
med plan.
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ABSB Ja.
Finns system for planeringav | SSLAB | Delvis. Bolaget anvander Vitec men
underhall och fdljs i sa fall detta &r i liten utstrackning uppdaterat.
beslutad underhallsplan? Excellistor anvénds istéllet for planering

av underhallsatgéarder.

ABSB Nej. Det finns dock férutsattningar for

Har bolagen genomfort att genomféra beddémning av en
beddmningar av eventuell eventuell underhallsskuld.
underhallsskuld? .

SSLAB Nej.
Foljer bolagen malet om att ABSB Ja.
vid miljobyggnadsstandard SSLAB | Har ej varit tilldmpbart da inga sddana
silver ska uppfyllas vid byggnationer har genomférs sedan
nybyggnation och renovering? inférandet av standarden.

AB SvaldvsBostader rekommenderas att:

tydliggdra prioriteringsordningar fér genomférandet av underhallsplanerna

Svaldvs Samhadllslokaler AB rekommenderas att:

initiera dialog med dgaren om att tydliggéra gransdragning och
beslutsgangar mellan bolag och kommun i syfte att mojliggéra att samtliga
dgardirektiv kan uppnas

definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet ska
uppréatthalla

tydliggora processer fér hanteringen av underhallet pa bestandet
tydliggdra prioriteringsordningar for typer av underhallsatgarder

kontinuerligt genomfdra brukarundersdkningar med avseende pa
fastighetsstandard

beddma omfattningen pa underhallisskulden

EY EY
Certifierad kommunal yrkesrevisor
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6. Kallforteckning

Intervjuade funktioner

AB SvaldvsBostader
VD
Projektchef

Svalévs Samhadllslokaler AB
VD
Styrelseordférande
Fastighetsforvaltningschef

Analyserade dokument

AB SvalbvsBostader
Arsredovisning 2022
Agardirektiv faststallt 2022-11-28
Affarsplan 2022
Fastighetsel 2020-2022
NKI 2022

Svalévs Samhadllslokaler AB
Affarsplan 2022
Agardirektiv faststallt 2022-11-28
Lista fastighetsinnehav inkl. yta
Underhalisplan
Gransdragningslista Kulturskolan Kvarnhuset

18



EY

Building a better
working world

7.Revisionskriterium

7.1. Kommunallagen (2017:725)

Det ar enligt 6 kap. 1 § styrelsens uppgift att leda och samordna férvaltningen av
kommunens angeldagenheter och ha uppsikt éver dvriga namnders och eventuella
gemensamma namnder. Kommunstyrelsen ska, enligt 6 kap. 2 §, uppmarksamt félja
de fradgor som kan inverka pa kommunens utveckling och ekonomiska stéllning.

Kommunallagens 6 kap 6 § anger att néamnderna inom sitt ansvarsomrade ska se till
att verksamheten bedrivs i enlighet med Kommunfullméktiges mal och riktlinjer,
samt i enlighet med lagar och forfattningar som galler fér verksamheten.

7.2. AB SvaldovsBostaders agardirektiv

| AB SvalovsBostaders &dgardirektiv, faststallt 2022-11-28, framgar att bolaget i
enlighet med bostadsférsérjningslagen ska planera bostadsférsérjningen for att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja
att andamalsenliga atgarder forbereds och genomférs. Bolaget ska for att uppna det
overgripande syftet bland annat strédva efter att tillhandahdlla sunda,
miljdanpassade och energieffektiva bostdder med hansyn tagen till
livscykelperspektivet. Det framgar under finansiella mal att det dligger bolaget att
Iangsiktigt sdkerstalla vardet i fastigheterna genom ett I6pande underhall inom
ramen for de férutsattningar som rader vid den aktuella tidpunkten.

7.3. Svaldvs Samhalislokaler AB:s dgardirektiv

Enligt dgardirektivet, faststallt av kommunfullmaktige 2020-09-28 § 182, framgar
att bolagets &ndamal &r att medverka till att kommunens verksamheter har tillgang
till funktionella och kostnadseffektiva lokaler. Bolaget ska medverka till detta genom
att &ga, bygga, varda, forvarva, avyttra och férvalta fastigheter och lokaler. Vidare
framgar att det &r vasentligt att verksamheter kan bedrivas i &ndamalsenliga lokaler
som uppfyller kraven pa god arbetsmiljo for saval brukare som anstéllda. Bolagets
lokaler ska upplevas som attraktiva for kommuninvanare, brukare och kommunalt
anstallda.
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