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PwC har pa uppdrag av Solna Stads revisorer genomfort en granskning avseende kommunens
underhall av fastigheter. Syftet med granskningen ar att beddma om Tekniska namnden har saker-
stallt en andamalsenlig styrning och uppféljning avseende underhall av kommunens fastigheter.

Efter genomford granskning gor vi den sammanfattade bedémningen att tekniska ndmnden inte
helt sakerstallt en andamalsenlig styrning och uppféljning avseende underhall av kommunens
fastigheter.

Tekniska namnden har i verksamhetsplan ar 2020 beslutat om sarskilda aktiviteter med baring mot
fastighetsunderhallet utifran malet om att Solna ska ha dndamalsenliga, tillgéngliga och effektiva
lokaler, som erbjuder en god miljé att vistas i. Det finns en beslutad lokalférsorjningsstrategi samt
en hyressattningsstrategi i vilken riktvarden anges for det planerade underhallet. Det finns forum
for hantering av strategiska samt operativa fastighetsfragor i kommunen. Samordning med 6vriga
forvaltningar beskrivs fungera val och det finns en gransdragningslista vilken tydliggér ansvar och
roller mellan hyresgast och hyresvard.

En inventering av fastighetsbestandet gjordes ar 2013 vilken sedan granskades av extern part ar
2016 i syfte att beddma omfattning och inrikining avseende kommunens fastighetsunderhall. Den
externa granskningen visade pa att fastighetsunderhallet hanterades pa ett andamalsenligt satt
samt att atgarder och underhallsplaner tog sin utgangspunkt i genomford inventering.

Tekniska namnden har en underhallsplan for perioden 2021-2025, vilken beskrivs uppdateras
I6pande utifran faststallda rutiner och riktlinjer i form av inventeringar som gjorts, arliga statusbe-
siktningar samt input fran verksamhet, hyresgaster, entreprenérer mm. Informationen samlas i
fastighetssystemet VITEC som i sin tur anvands vid saval planering som genomférande. | Solna
Stad genomfors arliga besiktningar motsvarande en tredjedel av fastighetsbestandet for framta-
gande av underlag for femarig underhallsplan enligt faststalld Rutin fér planerat underhall. Det
innebar att dver en trearsperiod ska alla fastigheter genomgatt en underhallsbesiktning.

| intervjuerna i samband med var granskning lyfts fram att forvaltningen bedémer att de ekono-
miska forutsattningar svarar val mot det faktiska underhallsbehov som féreligger. De senaste tva
aren har det gjorts politiska prioriteringar avseende fastighetsunderhallet. Var jamforelse av sta-
dens underhallskostnader, bade det planerade och felavhjalpande underhallet, indikerar att staden
satsar mer resurser pa underhall an aktuella riktvarden for branschen. Det framgar vidare att sar-
skilt fokus riktats mot forskolor, skolor och aldreboenden. Vi noterar dock att det inte sker nagon
sarredovisning av underhallskostnaderna, utan att dessa aven innehaller kostnader for verksam-
hetsanpassning, vilket forsvarar vid denna typ av jamforelser. Det ar saledes svart att med saker-
het uttala sig om stadens underhallsnivaer.

Granskningen visar att tekniska namnden féljer upp verksamheten i samband med tertial 1, 2 och
arsredovisning, vilket inkluderar uppféljning av mal och aktiviteter. Vi saknar dock en aterrapporte-
ring av budget och ekonomiskt utfall avseende planerat respektive felavhjalpande underhall. Vi
beddmer aven att tekniska ndmnden i hogre utstrackning skulle kunna arbeta mer med jamforelser
och analyser avseende fastighetsunderhallet, relaterat till andra kommuner samt aktuella
branchnyckeltal.
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Vi ldmnar mot bakgrund av genomférd granskning foljande rekommendationer:

Lokalférsorjningsstrategin bor ses éver utifran att den ej ar uppdaterad sedan ar 2018. Vi
beddmer bl.a. att angivna riktvarden for det planerade underhallet (60-110 kr/kvm) ar lagre
an det faktiska underhallet.

Underhallsplanerna boér i delar kompletteras med kostnadsberakningar for aktuell 5-
arsperiod samt enskilda ar i syfte att tydliggéra de ekonomiska konsekvenserna ner pa en-
skild objektsniva (fastighet).

| syfte att sakerstalla satsningar samt majliggéra uppféljning bor budget avseende under-
hall beslutas exkluderat for verksamhetsanpassningar.

Uppféljningen av underhallskostnaderna boér sarskiljas, avseende saval planerat som
felavhjalpande underhall, samt aterrapporteras till tekniska namnden.
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Kommunerna har genomgaende under en langre tid inte avsatt tillrackligt med medel for planerat
underhall av sina fastigheter, gator och vagar sa att dessa investeringar kan behalla sitt varde.
Ersattningsinvesteringar ar ofta eftersatta samtidigt som det stalls nya strangare krav pa exempel-
vis avloppsrening. Enligt SKRs fastighetsnyckeltal 2018 fortsatter fastighetsinvesteringarna totalt
att 6ka drastiskt aven 2018. Okningar har skett inom 15 regioner medan en liten minskning skett
inom fem jamfort med féregaende ar. Kostnaden for tillsyn, skotsel och felavhjalpande underhall
per kvadratmeter bruksarea har 6kat relativt mycket i kommunerna 2018 jamfért med aret innan.

Solna stad liksom andra kommuner star, i ljuset av ovanstaende, infor stérre reinvesteringar och
stdrre underhallsinsatser i infrastruktur och fastigheter, varfor en granskning av styrning och kon-
troll av underhallet bedéms vara motiverad.

Syftet med granskningen ar att beddéma om Tekniska namnden har sakerstallt en andamalsenlig
styrning och uppféljning avseende underhall av kommunens fastigheter. Revisionsfragor:

e Sakerstaller ansvarig namnd att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt och
tillrdckligt satt?

e Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
nar kostnaderna uppskattas?

e Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till verksamheternas egna bedémningar av
det egentliga behovet?

e Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfért underhall
under de senaste 3 aren?

e Finns det en tillfredsstallande uppfoljning av underhallskostnader?

e Kommunallagen 6 kap 6 §
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
o Tilldmpbara interna regelverk och policy

Det gors ingen granskning av redovisningen av underhall och regler fér komponentredovisning.

Granskningen har genomférts genom studier av styrdokument, underhallsplaner, verksamhetsbe-
rattelse. Utdver detta har en sammanstallning av underhéallskostnader enligt planerade och budge-
terade kostnader samt verkligt nerlagda kostnader for underhall genomférts. Sammanstalliningen
jamfors med statistik och branchnyckeltal for fastigheter. Inom ramen for granskningen har intervju
genomférts med forvaltningschef for tekniska forvaltningen, fastighetschef, ekonom, avtalsansvarig
forvaltare samt forvaltningschef barn-och utbildningsférvaltningen.



| Solna Stad ligger ansvaret for fastigheter under tekniska ndmnden. Namnden ansvarar for drift
och underhall av stadens fastigheter. Sedan den 1 oktober 2020 bestar Tekniska ndmndens orga-
nisation av ledningsstab, fastighetsavdelning, VA-avfallsavdelning, samt stadsmiljbavdelning.
Fastighetsavdelningens uppdrag ar att férvalta stadens fastighetsbestand vilket till stor del utgérs
av verksamhetslokaler dar stadens foérvaltningar ar hyresgaster.

Tekniska forvaltningen ar en bestallarorganisation. Det innebar att foérvaltningen har ramavtal, drif-
tentreprenadsavtal och 6vriga avtal avseende fastighetsforvaltning. Tillsyn och skotsel av fastig-
hetsbestandet ar utlagt pa entreprenad och allt planerat underhall genomférs av ramavtalsleveran-
torer. Saledes staller detta krav pa en god uppféljning och avtalsstyrning.

| Solna Stad uppgar stadens fastigheter, badde egenagda och externt inhyrda fastigheter, till ca
264 703 m2 (164 objekt).

Kommunfullmaktige i Solna Stad har beslutat om fyra &vergripande mal for staden och fem
namndmal for tekniska namnden. Ett av dessa fem namndmal har en sarskild koppling till kommu-
nens fastigheter: "Solna ska ha dndamalsenliga, tillgdngliga och effektiva lokaler, som erbjuder en
god miljé att vistas i”. Inom ramen for kommunfullmaktiges mal har tekniska namnden beslutat om
ett antal aktiviteter inom malomradet i nAmndens verksamhetsplan och budget 2020.

Aktiviteter inom malomradet

Séakerstalla en tillforlitlig fastighetsdrift Uppféljning och hardare kravstéllning pa entreprendren.

Forbattra kundndjdheten inom fastighetsbestandet Atgérder genomférs utifrdn NKI 2019.

Fortsétta inventera tillganglighet Inventera och genomféra atgérder pa delar av fastig-
hetsbestandet.

Fortsatta arbetet med energibesparande atgarder Fortsétta genomféra atgérder enligt den energikartlédgg-

ning som gjordes 2018. Ndmnden ska utreda vidare
samt genomféra energisparande atgérder pa vissa
fastigheter.

Genomfora reinvesteringar i stadens fastigheter Reinvesteringar skall genomféras i stadens fastighets-
bestéand. Syftet med reinvesteringarna &r att hoja fastig-
hetsstatusen pa Stadens egna fastigheter. Sérskilt
fokus ges &t skolor, férskolor och &ldreboenden.

Kalla: Verksamhetsplan och budget (2020).

Utover aktiviteterna ovan har kommunstyrelsen, tillsammans med tekniska namnden, fatt i uppdrag
ar 2020 av kommunfullmaktige att ta fram en mobilanpassad och anvandarvanlig felanmalan. Av
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tekniska namndens delarsrapport ar 2020 framgar att uppdraget avrapporterades till kommunsty-
relsen i mars.

| tekniska namndens delarsrapport ar 2020 féljs namndmalen upp som gors utifran en samman-
vagning av genomforda aktiviteter och relevanta matt. Malet om att Solna ska ha &ndamalsenliga,
tillgéngliga och effektiva lokaler, som erbjuder en god milj6 att vistas i bedoms uppfyllas till stor del.
Anledningar till detta ar att arbetet med att genomféra reinvesteringar inom stadens fastigheter
pagar, ombudsmdten genomfors kontinuerligt med driftentreprendr for att félja upp leveranserna,
och servicegraden fran forvaltare till behdvande verksamheter uppges aven ha forbattrats.

Enligt intervju ar det behoven for staden som helhet som har baring pa underhallsplaneringen och
de strategiska fastighetsfragorna. Fastighetsavdelningen har underhallsplaner som stracker sig
fem ar framat i tiden. | intervju framgar att underhallsplanen anvands i samband med budgetarbe-
tet och beskrivs vara ett levande dokument som uppdateras I6pande efter behov. Vi har for
granskningen tagit del av en underhéllsplan mellan aren 2021-2025. Underhallsplanen finns be-
skrivet i ett exceldokument som innehaller besiktningsanméarkning, AFF-koder samt belopp for
aktuella ar. | exceldokumentet noteras att foér 2021 finns planerade atgarder till ett belopp om 11
mnkr. Atgarder som planeras &r bland annat byggnad invandigt, fasad, och byggnad utvandigt.
Over en femarsperiod uppgar beloppsnivan till 50 mnkr.

Enligt intervju anvander fastighetsavdelningen inga séarskilda nyckeltal som styrinstrument i under-
hallsplaneringen (jamforelser mot riktvarden/andra kommuner).

| Solna Stad finns en upprattad lokalférsérjningsstrategi for perioden 2014 — 2018. Strategin funge-
rar som en vagledning for att staden ska kunna sakerstalla ett effektivt lokalutnyttjande. Strategin
har enligt uppgift inte reviderats sedan 2018, men strategin har aktualiserats i form av arliga beslut
vid fullmaktiges behandling av stadens verksamhetsplan och budget. | lokalférsérjningsstrategin
finns aven en hyressattningsstrategi som beskriver inriktningen fér hyressattningen i kommunen. |
hyran ingar kapitalkostnader, driftkostnader samt kostnader for felavhjalpande och planerat under-
hall. 1 det planerade underhallet ingar dels atgarder for att behalla fastigheternas funktion och
varde, dels atgarder for inre ytskikt och verksamhetsanpassad utrustning. Kostnader for el ingar
inte i hyran. Av hyressattningsstrategin framgar att inriktningen ar att det totala planerade under-
hallet ska uppga till 60 — 110 kr/kvm per ar.

Samordning med hyresgaster

| Solna Stad beskrivs i intervjuer att det finns ett stort fokus pa fastighetsunderhall och flera av
kommunens férvaltningar ar engagerade i fragan. Samarbetet mellan barn- och utbildningsforvalt-
ningen och tekniska forvaltningen beskrivs ha forbattrats sedan nagra ar tillbaka, framforallt vad
géaller métesforum. Vid tiden for granskningen traffas tekniska férvaltningen samt barn- och utbild-
ningsférvaltningen i tre olika forum. Dels finns ett forum pa 6vergripande niva dar strategiska fas-
tighetsfragor diskuteras. Vid dessa moten deltar stadsdirektér med kommunens samtliga forvalt-
ningschefer. Samtliga forvaltningar ar pa sa vis delaktiga i vad som ar pa gang i staden. Dessa
strategiska fastighetsmoten halls en till tvd ganger i kvartalet. De strategiska fastighetsmoétena
protokollfors inte.

En gang i kvartalet traffas fastighetschef, forvaltningschefen for barn- och utbildning samt enhets-
chef for lokalfragorna pa barn och utbildningsforvaltningen for att diskutera detaljer inom verksam-
heten och vad som ar pa gang. Utdver detta traffas enhetschefen for lokalfragor och fastighetsche-
fen lI6pande.

.
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Fastighetsavdelningen har fem forvaltare som &r uppdelade pa olika verksamhetsomraden. Ansva-
rig forvaltare har aven arliga hyresgastmaoten dar operativa fragor kring fastigheterna diskuteras.
Det finns en upprattad gransdragningslista, daterad 2017-02-27, som tydliggér ansvar och roller
mellan hyresvard och hyresgast avseende drift och underhall. Gransdragningslistan beskrivs fran
bade tekniska forvaltningen och barn- och utbildningsforvaltningen som tydlig.

Vid felanmalan anvands systemet VITEC. Enligt intervju finns kvalitetsgarantier upprattade dar
forvaltningen har tre dagar pa sig att starta upp en atgard vid anmalan. Till detta finns olika be-
loppsgranser att forhalla sig till. Om atgarden kostar mindre an 10 tkr atgardas detta direkt av ram-
avtalad entreprendér. Vid dyrare atgarder kopplas fastighetsférvaltare in som i sin tur har delegation
upp till 50 tkr.

| intervju med barn- och utbildningsférvaltningen uppges att det i perioder varit klagomal fran verk-
samheten pa grund av att akuta atgarder ej hanterats tillrackligt snabbt. Ett exempel som framhalls
ar en trasig grind vid en férskola som inte hanterades tillrackligt snabbt. | samband med dessa
situationer har barn- och utbildningsforvaltningen fért diskussioner med tekniska férvaltningen. |
ovrigt beskrivs det system som anvands vid felanmalan som valfungerande.

Enligt intervju med utbildningsférvaltningen beskrivs fastighetsstatus avseende férskolor och skolor
som generellt sett goda. Vidare framgar att tekniska férvaltningen numera arbetar med ett helhets-
perspektiv kring skollokalerna. Tidigare upplevde barn- och utbildningsforvaltningen att det fanns
ett eftersatt underhall i lokalerna. Den politiska satsningen och viljeriktningen kring Solna Stads
skollokaler och foérskolor har enligt barn- och utbildningsférvaltningen férbattrat lokalerna och sam-
arbetet. Tekniska forvaltningen har sedan nagra ar utokat personalstyrkan och férstarkt kompeten-
sen. Enligt tekniska namndens arsredovisning 2019 framgar en 6kad ndjdhet hos hyresgasterna
enligt NKI-matning.

Utdver detta finns en fastighets- och exploateringsberedning, som lyder under kommunstyrelsen,
bestaende av politiker. Vid dessa kvartalsvisa moéten rapporteras overgripande strategiska fastig-
hetsfragor.

Var bedémning ar att revisionsfragan ar delvis uppfylid.

e Det finns beslutade mal avseende kommunens fastigheter. Namnden har med koppling till
det aktuella malomradet beslutat om aktiviteter med baring pa fastighetsunderhall.

e Solna Stad har en underhallsplan fér perioden 2021-2025. | underhallsplanen finns i delar
angivna kostnadsberakningar kopplat till underhallsatgarder.

e Det finns forum for strategiska och operativa fastighetsfragor i kommunen med respektive
forvaltning/hyresgést. Samordning med 6vriga forvaltningar beskrivs fungera val.

e Gransdragningslista finns som tydliggér ansvar och roller mellan hyresgast och hyresvard.

o En lokalférsoérjningsstrategi finns upprattad som fungerar som en vagledning i ett effektivt
lokalutnyttjande. Strategin har dock inte uppdaterats sedan 2018. | denna ingar dven en
hyressattningsstrategi vilken tydliggor att det planerade underhéllet ska uppga till 60—-110
kr/kvm.
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Ar 2013 gjorde Solna stad en inventering av kommunens fastighetsbestand som fastighetsavdel-
ningen tog fram. Inventeringen omfattar det berdknade underhallsbehovet for tioarsperioden 2014
- 2023. Solna stad anlitade konsultféretaget COWI ar 2016 for att genomlysa underhallsbehovet i
stadens fastighetsbestand och den inventering som genomférts. Av rapporten "Genomlysning av
stadens fastighetsbestand med avseende pé fastighetsunderhall pé évergripande nivé”, daterad
2016-11-30, framgar att stickprov har genomférts i olika fastighetsobjekt for att kunna géra en be-
démning av inventeringsrapporten. Bedomningen COWI goér ar att inventeringen kan anvandas
som stod for fastighetsavdelningens underhallsplanering. | inventeringen finns kostnadsuppskatt-
ningar berdknade i 2013 ars kostnadslage. Medelvardet (totalkostnad for aktuell period, avseende
planerat och felavhjalpande underhall), enligt inventeringsrapporten, for hela bestandet ar:

- 1419 kr/m? fér perioden 2014 — 2023

- 142 kr/m? per ar

COWI beddmer att inventeringens uppskattade kostnader ar relevanta, utifran jamférda nyckeltal
med t.ex. Repab. Slutsatsen i rapporten ar att Solnas inventering &r genomgripande och innehaller
nddvandiga atgarder och att underhallsplanerna kan utga ifran inventeringen. COWI bedémer att
den arliga underhallsnivan beraknad till 142 kr/m2?, som anges i stadens inventering, anses vara
relevant och ligga i nivd med andra jamférbara kommuner.

Som tidigare namnts har fastighetsavdelningen underhallsplaner som stracker sig fram till ar 2025.
Underhallsplanen beskrivs vara ett levande dokument som uppdateras och information om fastig-
heternas behov hamtas in pa flera olika satt under aret. | Solna Stad genomfor entreprendren
(primar) arliga besiktningar for framtagande av underlag fér femarig underhallsplan pa 1/3 av fas-
tigheterna enligt Rutin fér planerat underhéll. Vilka fastigheter som ska besiktigas bestams i sam-
rad med bestallare. Under en trearsperiod ska alla fastigheter genomgatt en underhallsbesiktning.
Det finns en identifierad underhallsskuld, men underhallsskulden ar inte kostnadsberdknad vid
tiden fér granskningen.

Infor den arliga budgetprocessen ska entreprendren inkomma med sammanstallt underlag till en
rullande 5-arig underhallsplan i fastighetssystemet VITEC. Av underhallsplanen ska byggnad, be-
hov, prioritering, foreslagen atgard, tid for atgard samt kostnadsuppskattning framga.

Utbver sammanstallt underlag fran entreprendren inhdmtas behov och input pa féljande satt:

Tabell 1: Verksamhetens egna beskrivning 6ver hur underhallsbehov identifieras

Behov Vem utfor Frekvens

Samtlig utemiljo Ramavtalad entreprenor Markskotsel pa Arligen
tomtmark
Fastigheter Ramavtalad entreprendr Fastighetsdrift Arligen
Tak Ramavtalad entreprenér Takentreprena- Arligen
der
Fonster Genomford statusbesiktning Punktinsats
Inbrottslarm Ramavtalad entreprendr larminventering Sarskilt projekt pagar



Brandlarm Ramavtalad entreprendr fastighetsdrift Manads-, kvartals- och arvis

Hyresgastmoten Ansvarig férvaltare sammankallande Arligen
Strategiska moten med berorda Fastighetschefen sammankallande Kvartalsvis
férvaltningar
Strategiska méten med berérda Forvaltningschef TF sammankallande Kvartalsvis

forvaltningar inklusive SLF

Bidragen som kommer in summeras in i fastighetssystemet VITEC. Samtliga insatser som plane-
ras sasom rullande myndighetsbesiktningar och planerat samt felavhjalpande underhall laggs in i
systemet dar prioritering och planering gors. Den ramavtalade underentreprendren for fastighets-
drift anvander ocksa detta system vid planering och genomférande. Enligt intervju beslutar tek-
niska namnden om budgetunderlag pa totalniva for underhall, ca 110 mnkr. Budgeten har varit
relativt konstant under ett antal ar. Kommunfullmaktige beslutar utifran budgetunderlaget om ram
for Tekniska ndmnden. Budgeten ingar dven som del i av verksamhetsplanen vilken beslutas av
Tekniska namnden. Fastighetsavdelningen har sedan delegation pa att férdela och prioritera re-
surserna mellan olika underhallsinsatser. | samband med séarskilda politiska satsningar kan verk-
samheten fa en utdkad budget.

Var bedémning ar att revisionsfragan ar delvis uppfylid.

e Granskningen visar att en inventering av fastighetsbestandet gjordes ar 2013 och att ex-
tern part ar 2016 godkant innehallet.

e Det finns en identifierad underhallsskuld, men underhéallsskulden ar inte kostnadsberidknad
vid tiden for granskningen.

e Behov och underhéllsplan uppdateras lI6pande. Behov baseras pa den inventering som
gjorts, arliga statusbesiktningar samt input fran verksamhet, hyresgast, entreprenérer mm.
Informationen I&ggs i fastighetssystemet VITEC som i sin tur anvands vid planering och
genomférande.

e Det finns underhéllsplaner for de narmsta fem aren (2021-2025). Underhallsplanen beho-
ver dock kompletteras avseende kostnadsberakningar.

e Tekniska namndens beslutar som del av verksamhetsplan om totalbudget fér underhall in-
kluderat verksamhetsanpassningar, utifran av Kommunfullmaktige beslutad budget.

Fastigheterna i Solna stad ar av varierande karaktar, det finns bade nya och aldre fastigheter. |
intervju med fastighetsavdelningen beskrivs det nuvarande underhallet, och de ekonomiska resur-
ser forvaltningen erhaller, som tillrackliga i férhallande till behovet. Det finns som tidigare nAmnt en
identifierad underhallsskuld, men underhallsskulden ar inte kostnadsberaknad vid tiden fér gransk-
ningen. Som tidigare namnt beddmde COWI ar 2016 att inventeringens uppskattade kostnader ar
relevanta, utifran jamférda nyckeltal med tex Repab. COWI bedémer att den arliga underhallsnivan
beraknad till 142 kr/m?, som anges i stadens inventering, anses vara relevant och ligga i nivd med
andra jamférbara kommuner. Av COWIs rapport framgar att det faktiska underhallsbehovet ligger i
snitt pa drygt 33 mnkr per ar under den aktuella tioarsperioden (2014-2023). Av detta ar cirka 20
miljoner kronor per ar hanforligt till skolor och forskolor, medan 7 miljoner ar hanférligt till underhall
av flera garage.

.
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For att fa en fingervisning om nuvarande underhall ar tillrackligt kan en jamférelse géras mellan
kommunens underhallskostnader och riktvarden for underhallskostnader som ar framtagna av
konsultféretaget Aareon (Repab:s nyckeltal). Repab:s nyckeltal redovisar arligen statistik och be-
raknar riktvarden for arskostnader for olika fastighetstyper. Statistiken anvands som nyckeltal av
saval privat som offentlig fastighetsforvaltning for jamférelse och statistik.

| Repab:s fackbocker beskrivs riktvarden for beraknad nédvandig arskostnad per kr’lkvm BRA for
tre typfastigheter inom lokalkategorierna forskolelokaler, skollokaler samt vard- och omsorgsloka-
ler. Riktvardet for arskostnaden beskriver nivaer som en val underhallen fastighet inom varje typ-
fastighetskategori bér na. Riktvardena forutsatter att storsta mojliga del av underhallet genomfors
som planerat underhall enligt en langsiktig underhallsplan. Kostnader for avhjalpande underhall
varierar kraftigt fran ar till ar, varfér den angivna kostnaden ska ses som ett genomsnittsvarde for
en langre tidsperiod. Faktorer som kan paverka avvikelsen mot nyckeltal bor dock beaktas. Detta
kan vara omfattning av lokalytor, gransdragning ansvarsférdelning, fastighetsbestandets alder,
kvalitetsval och ambitionsniva hos fastighetsagare.

Vi har for granskningen tagit del av Solna Stads underhallskostnader mellan 2017 och 2019. |
kostnaderna nedan ar kostnader fér verksamhetsanpassningar inkluderat. Kostnaderna for verk-
samhetsanpassningar uppges i intervjuer utgéra ca 20 % av budget och utfall.

Tabell 2: Budget och utfall 2017-2019

250 000 228 507

200 000 165 505

_ 150 000 112 993 108 591 110 000 123 684

100 000

tk

50 000

0
Arsbudget Utfall jan-dec Arsbudget  Utfalljan-  Arsbudget Utfall jan-dec
2017 2017 2018 dec 2018 2019 2019

Budget utfall per ar

Utifran uppgifterna ovan kan underhall i kronor/kvadratmeter? rdknas ut. Av tabell nedan framgar
att Solna Stads underhallskostnader kr/kvm ligger férhallandevis hogt.

Tabell 3: Kostnader for underhall kr/kvm

1000,0 8633

800,0
625,2

600.0
426.9 4102 4156 467.3
4000

200,0

0,0
Arsbudget  Utfall jan-dec  Arsbudget Utfall jan - dec Arsbudget  Utfall jan-dec
2017 2017 2018 2018 2019 2019

1264 703 m2.
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Repab delar in fastigheter i tre olika typfastigheter, vilka har olika underhallsbehov beroende pa
bland annat fastighetens konstruktion, beskaffenhet och alder. Typfastighet 1 beh&éver minst un-
derhall och typfastighet 3 mest. Utifran typ av fastighet presenterar Repab en uppskattning av den
langsiktiga arliga genomsnittskostnaden kopplad till fastighetstypen per kvadratmeter. Repab:s
riktvarden for typfastigheter bygger pa att underhallet har skotts pa ett andamalsenligt satt och att
ingen underhallsskuld har byggts upp. Uppskattningen bygger pa langsiktiga underhallsplaner och
forutsatter att storsta mojliga del av underhéllet genomfdrs som planerat underhall enligt en lang-
siktig underhallsplan.

Vi har for granskningen tagit del av underhallskostnader, bade det felavhjalpande och planerade
underhallet for skollokaler, forskolor och lokaler inom aldreomsorg fér aren 2018-2019. Kostna-
derna som redovisas nedan ar exklusive verksamhetsanpassningar. Solna Stad féljer inte upp
underhallskostnaderna enligt tabellerna nedan vilket innebar att nivderna nedan ar att betrakta
som en indikation.

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende skolor satter Repab riktvardet 120, 185, och respektive 274
kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla god funktionalitet. For typfas-
tigheter 1, 2 och 3 satter Repab riktvardet for avhjalpande underhall 16, 30, och respektive 55 kro-
nor per kvm BRA. Skolfastigheterna i Solna Stad uppgar enligt uppgift till 98084 m2 BRA. Av tabell
4 framgar Solna Stads underhallskostnader kr/kvm for planerat respektive avhjalpande underhall
for skolfastigheter.

Tabell 4: Planerat respektive avhjdlpande underhall kr/kvm skolfastigheter

700 624
600

500
400
300
200

100 37 53
0 I— /T
2018 2019

498

m Felavhjalpande underhall Planerat underhall

Av tabellen ovan konstateras att Solna Stads kostnader for det planerade underhallet for skolloka-
ler ligger hogt i jamforelse med riktvarden medan det avhjalpande underhallet ligger i niva med
riktvarden.

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende vard- och omsorgslokaler satter Repab riktvardet 100, 164,
258 kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla god funktionalitet. For typ-
fastigheter 1, 2 och 3 satter Repab riktvardet for avhjalpande underhall 20, 32, 51 kronor per kvm
BRA. Lokaler inom aldreomsorgen uppgar till 47461 m2 BRA. Av tabell 5 framgar Solna Stads
underhallskostnader kr/kvm for planerat respektive avhjalpande underhall for lokaler inom &aldre-
omsorg.
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Tabell 5: Planerat respektive avhjalpande underhall kr/kvm lokaler inom dldreomsorg

400 365
350
300
250
200

150 106 105

100 44
50
0 ]
2018 2019

m Felavhjalpande underhall Planerat underhall

Av tabellen ovan konstateras att Solna Stads kostnader for det planerade underhallet for lokaler
inom aldreomsorg har varierat dver tid, bade det avhjalpande och planerade underhallet. Med
anledning av detta ar det svart att dra nagra generella slutsatser.

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende forskolor satter Repab riktvardet 128, 197, 291 kronor kvm
BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla god funktionalitet. For typfastigheter 1, 2
och 3 satter Repab riktvardet for avhjalpande underhall 21, 39, 58 kronor per kvm BRA. Forskolor
uppgar till 40953 m2 BRA. Av tabell 6 framgar Solna Stads underhallskostnader kr/kvm for plane-
rat respektive avhjalpande underhall for forskolor.

Tabell 6: Planerat respektive avhjdlpande underhall kr/kvm férskolor

400
350
300
250 231
200
150

344

104

100 76
° ] L
0
2018 2019

m Felavhjalpande underhall Planerat underhall

Av tabellen ovan konstateras att Solna Stads kostnader for det planerade och avhjalpande under-
hallet for forskolor ligger forhallandevis hogt i jamforelse med riktvarden.

Sammantaget ligger Solna Stads underhallskostnader for skollokaler, férskolor samt lokaler inom
aldreomsorg forhallandevis hogt i jamforelse med Repabs:s riktvarden. | intervjuer och vid avstam-
ning av aktuella nyckeltal uppges att staden de senaste aren riktat sarskilda resurser gentemot
forskolor och skolor. Det framgar aven i verksamhetsplan 2020 att ett sarskilt fokus ska ges at
stadens skolor, forskolor och aldreboenden.

.
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Var bedémning ar att revisionsfragan ar uppfylid.

e Granskningen visar att fastighetsavdelningen upplever éverlag rimliga ekonomiska forut-
sattningar for att mota underhallsbehovet.

o Tidigare extern granskningsrapport visar att Solnas inventering ar genomgripande och in-
nehaller nédvandiga atgarder och att underhallsplanerna kan utga ifran inventeringen.

e Var jamforelse av stadens underhallskostnader, bade det avhjalpande och planerade un-
derhallet, indikerar att staden satsar mer resurser pa underhall an Repab:s riktvarden. Det
aterges aven i intervjuer samt i verksamhetsplan for ar 2020 att ett sarskilt fokus ska ges
at stadens skolor, forskolor och aldreboenden. Utifran att verksamheten inte sarredovisar
underhallskostnaderna enligt ovanstaende tabeller, finns det anledning att vara forsiktig
med att dra alltfér langtgaende slutsatser.

For att gora en jamforelse mellan underhallsplan, budget och utfall fér de tre senaste aren (2017-
2019) kravs att underhallsplanen ar kostnadsberaknad. Enligt uppgift har inte underhallsplanen
varit kostnadsberéknad tidigare samtidigt som den ekonomiredovisningen inte varit tillrackligt detal-
jerad ner pa objektsniva. | intervjuer framhalls att det finns ambitioner om att férbattra denna del for
att fa en storre tydlighet mellan underhallsplan, budget och ekonomiskt utfall. Detta i syfte att
skapa tydligare transparens samt utékade majligheter fér uppféljning och analys.

| tidigare hanvisad rapport fran COWI beddms att den arliga underhallsnivan beraknad till 142
kr/m?, som anges i stadens inventering, anses vara relevant och ligga i nivd med andra jamférbara
kommuner.

Vi har ej mgjlighet att besvara denna revisionsfraga da nédvandiga uppgifter ej framgar i under-
hallsplan, budget och redovisning. Var bedémning ar dock att underhallet har prioriterats i kommu-
nen under de senaste aren, se vidare under punkt 2.4.

Tekniska namnden foljer upp verksamhet och ekonomi per 30 april och 31 augusti samt per 31
december vilket inkluderar uppfoljning av mal samt beslutade aktiviteter. Utover detta tar tekniska
namnden del av information fran forvaltningen en gang i manaden. Tekniska ndmnden tar del av
en lista 6ver planerade atgarder i samband med budgetarbetet. Vid arets slut féljer nAmnden upp
vilka projekt som genomférts under aret.

Arbetet med underhallskostnader foljs upp kontinuerligt internt. Enligt intervju féljer inte namnden
eller forvaltningen upp underhallskostnader (planerat respektive avhjalpande) i jamforelse med
riktvarden eller liknande kommuner. Férvaltningen anvander inga specifika nyckeltal i samband
med aterrapporteringen.

| tekniska namndens delarsrapport ar 2020 noteras ingen sarskild redovisning kopplat till under-
hallskostnader, varken avhjalpande eller planerat underhall.
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Var bedémning ar att revisionsfragan ar ej uppfyllid.

Granskningen visar att tekniska ndmnden féljer upp verksamheten i samband med tertial
1, 2 och arsredovisning.

I namndens delarsrapport 2020 noteras ingen sarskild ekonomisk redovisning av planerat
respektive avhjalpande underhall. Namnden tar del av en redovisning éver vilka projekt
som planeras under aret.

Fastighetsavdelningen gor inga analyser och jamférelser med évriga kommuner och for-
valtningen anvander inga specifika nyckeltal kopplat till aterrapporteringen.
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Var bedémning ar att tekniska namnden inte helt sakerstallt en andamalsenlig styrning och upp-
félining avseende underhall av kommunens fastigheter.

Tekniska namnden har i verksamhetsplan ar 2020 beslutat om sarskilda aktiviteter med baring mot
fastighetsunderhallet utifran malet om att Solna ska ha &ndamalsenliga, tillgdngliga och effektiva
lokaler, som erbjuder en god milj6 att vistas i. Det finns en beslutad lokalférsorjningsstrategi samt
en hyressattningsstrategi i vilken riktvarden anges for det planerade underhallet. Det finns forum
for hantering av saval strategiska som operativa fastighetsfragor i kommunen. Samordning med
ovriga forvaltningar beskrivs fungera val och det finns en gransdragningslista vilken tydliggér an-
svar och roller mellan hyresgast och hyresvard.

En inventering av fastighetsbestandet gjordes ar 2013 vilken sedan granskades av extern part ar
2016 i syfte att beddma omfattning och inriktning avseende kommunens fastighetsunderhall. Den
externa granskningen visar pa att fastighetsunderhallet skots pa ett andamalsenligt satt samt att
atgarder och underhallsplaner tar sin utgangspunkt i genomférd inventering.

Tekniska namnden har en underhallsplan fér perioden 2021-2025, vilken beskrivs uppdateras
I6pande utifran faststallda rutiner och riktlinjer i form av inventeringar som gjorts, arliga statusbe-
siktningar samt input fran verksamhet, hyresgaster, entreprenérer mm. Informationen samlas i
fastighetssystemet VITEC som i sin tur anvands vid saval planering som genomférande. | Solna
Stad genomférs arliga besiktningar motsvarande en tredjedel av fastighetsbestandet for framta-
gande av underlag for femarig underhallsplan enligt faststalld Rutin fér planerat underhall. Det
innebar att dver en trearsperiod ska alla fastigheter genomgatt en underhallsbesiktning.

| intervjuerna i samband med var granskning lyfts fram att férvaltningen bedémer att de ekono-
miska forutsattningar svarar val mot det faktiska underhallsbehov som foreligger. De senaste tva
aren har det gjorts politiska prioriteringar avseende fastighetsunderhallet. Var jamforelse av sta-
dens underhallskostnader, bade det planerade och felavhjédlpande underhallet, indikerar att staden
satsar mer resurser pa underhall an aktuella riktvarden fér branschen. Det framgar vidare att sar-
skilt fokus riktats mot férskolor, skolor och aldreboenden. Vi noterar dock att det inte sker nagon
sarredovisning av underhallskostnaderna, utan att dessa aven innehaller kostnader fér verksam-
hetsanpassning, vilket férsvarar vid denna typ av jamférelser.

Granskningen visar att tekniska ndmnden foljer upp verksamheten i samband med tertial 1, 2 och
arsredovisning, vilket aven inkluderar uppféljning av mal och aktiviteter. Vi saknar dock en aterrap-
portering av budget och ekonomiskt utfall avseende planerat respektive felavhjélpande underhall.
Vi bedémer aven att tekniska ndmnden i hoégre utstrackning skulle kunna arbeta mer med jamfo-
relser och analyser avseende fastighetsunderhallet, relaterat till andra kommuner samt aktuella
branchnyckeltal.

Vi ldmnar mot bakgrund av genomfdrd granskning féljande rekommendationer:

e Lokalférsorjningsstrategin bor ses éver utifran att den ej ar uppdaterad sedan ar 2018. Vi
beddémer bl.a. att angivna riktvarden for det planerade underhallet (60-110 kr/kvm) ar lagre
an det faktiska underhallet.

e Underhallsplanerna bor i delar kompletteras med kostnadsberdkningar for aktuell 5-
arsperiod samt enskilda ar i syfte att tydliggéra de ekonomiska konsekvenserna ner pa en-
skild objektsniva (fastighet).

o | syfte att sdkerstalla satsningar samt mdjliggéra uppfdljning bér budget avseende under-
hall beslutas exkluderat fér verksamhetsanpassningar.
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e Uppfdljningen av underhallskostnaderna boér sarskiljas, avseende saval planerat som
felavhjalpande underhall, samt aterrapporteras till tekniska namnden.
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4. Bilagor

Forskolor avhjédlpande underhall

Egenskaper

Typfastighet 1

B0-talsfastighet eller
senare

Hég ambitionsniva far
planerat underhall

Effektiv driftover-
vakning

Skadeférebyggande
atgarder, larm och
bevakning

Lagt lokalutnyttjande
mer an 14 kvm
bruksarea per plats,
forskola oppen dagtid

Typfastighet 2

60-70-talsfastighet

Normal ambitionsniva
for planerat underhall

Skadeférebyggande
atgérder, larm

Forskola oppen ca 60
timmar/vecka

Lokalutnyttjande ca
10-14 kyvm bruksarea
per plats, forskola
appen ca 60 timmar/
vecka

Typfastighet 3

Byggnadsar 1970 eller
tidigare

Varierande standard
pael-och VVS-
installationer

Lag ambitionsniva far
planerat underhall

Hogt lokalutnyttjande
mindre an 10 kvm
bruksarea per plats,
forskola dppen dag- och
kwillstid

Riktvdrden Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

Arskostnad,

kr/kvm BRA 21,00 39,00 58,00
Forskolor planerat underhall

Egenskaper Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

Riktvdrden

Firskola med
markarea cirka 1-2 ggr
fastighetens bruksarea

1=3-vaningshus eller
hogre, tegel eller
betongelement,
aluminiumkladda
fonster

Lag installationstdthet

Hog standard pa
invindiga ytskikt

Typfastighet 1

Markarea ca 3-4 ggr
farskolans bruksarea

1=2-vaningshus med
narmal byggnadsform,
tegelfasad i
kombination med
trépanel alternativt
putsad fasad,
tackmalade fénster

MNarmal installations-
tathet, FT-ventilation

Typfastighet 2

Stor andel markarea,
ca 6-8 gar férskolans
bruksarea

Hog standard
betriffande material
och utvandig utrustning
1-2-yaningshus,

fasad med stor andel
trapanel, laserade
fénster

Enkel standard pa
invandiga ytskikt

Hog installationstathet,
FTX-ventilation med
varmeatervinning

Typfastighet 3

Arskostnad,
kr/kvm BRA

128,00

157,00

291,00
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Avhjalpande underhall skolfastigheter

Egenskaper

Riktvarden

Typfastighet 1

80-talsfastighet eller
senare

Grundskola F-3 eller
gymnasieskola

Hég ambitionsniva far
planerat underhall
Effektiv
driftdwvervakning

Skadefdrebyggande
atgarder, larm och
bevakning

Typfastighet 2

60-70-talsfastighet
Grundskola F-6

Normal ambitionsniva
fér planerat underhall
Viss skadegbrelse
forekommer

Skadefdrebyggande
atgarder, larm

Typfastighet 3

50-talsfastighet eller
dldre

Grundskola F-9 eller 6-9
Blandad standard pa el-
och VV5S-installationer
Lag ambitionsniva for
planerat underhall
Omfattande
skadegorelse

Arekastnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

16,00

Typfastighet 2

30,00

Typfastighet 3

55,00

Planerat underhall skolfastigheter

Egenskaper

Riktvarden

Arskostnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

Grundskola F-3 eller
gymnasieskola
Markarea ca 1ggr
fastighetens bruksarea

3-vaningshus eller
hogre, tegel eller
betongelement,
aluminiumklidda
fonster

Laginstallationstathet

Hég standard pa
invandiga ytskikt

Skolmatsal med
mottagningskdk

Typfastighet 1

120,00

Typfastighet 2

Grundskola F-6

Markarea ca 2-3 ggr
fastighetens bruksarea

1-2 vaningshus med
normal byggnadsfarm,
tegelfasad i
kombination med
trapanel alternativt
putsad fasad, tack-
malade fénster

MNormal
installationstathet

Hissar

Skolmatsal med
tillagningskak

Typfastighet 2

185,00

Typfastighet 3

Grundskola typ F-9
eller 6-9

Fastighet med stor
andel markarea, ca
an 4 ger fastighetens
bruksarea, stor andel
markutrustning
1-vaningshus, fasad
med stor andel
trapanel, laserade
fonster

Enkel standard pa
invandiga ytskikt

Hog installationstathet
Hissar
Fullt utrustat centralkok

Typfastighet 3

274,00
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Avhjalpande underhall vard- och omsorgslokaler

Egenskaper

Riktvdarden

Arskostnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

Vardfastighet byggd
eller ombyggd 1990-tal
eller senare

Normala krav pd
driftsakerhet

Fidrrvdrme

Hég ambitionsniva pa
planering av underhall

Typfastighet 1

20,00

Typfastighet 2

Vardfastighet byggd
eller ombyggd 1970
80-tal

Blandad verksamhet
med krav pa separata
forsorjningssystem
Varierande standard pa
installationer
Normala krav pa
driftsdkerhet
Fjarrvarme

Normal ambitionsniva
pa planering av
underhall

Typfastighet 2

32,00

Typfastighet 3

Vardfastighet med
flera byggnader med
varierande alder
Varierande standard pa
installationer, manga
separata forsorjnings-
system

Hoga krav pa
driftsdkerhet

Egenvarmeproduktion/
panncentral

Lag ambitionsniva pa
planering av underhall

Typfastighet 3

51,00

Planerat underhall vard- och omsorgslokaler

Egenskaper

Riktvarden

Arskostnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

S5—6-vaningshuseller
hogre, koncentrerad
byggnadsform

Fasader av tegel eller
betongelement

Andel markarea,
ca 1ggr bruksarean

| huvudsak hardgjorda
ytor

Hog standard
betraffande invdndiga
ytskikt

Fjarrvarme
Ldg andel hissar
Ingen komfortkyla

Typfastighet 1

100,00

Typfastighet 2

3—4-vaningshus med
normal byggnadsform

Fasader avtegel eller
betongelement

Andel markarea,
ca 2 ger bruksarean

Blandning av hardjorda
ytor, grasytor och
planteringsytor

Blandad standard
betraffande invandiga
ytskikt

Fjarrvarme
Hissar
Komfortkyla

Typfastighet 2

164,00

Typfastighet 3

1-2-vaningshus
Putsade fasader eller

tegel i kombination med
trapanel

Andel markarea,
ca 3 gar bruksarean

I huvudsak hardgjorda
ytor, blandade material
med plattor, marktegel
och liknande

Blandad standard
betraffande invindiga
ytskikt

Hissar

Komfortkyla

Farsarjningssystem for

sjukhusgaser
Typfastighet 3

258,00
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| | I
Anders Hagg Kristian Damlin

Uppdragsledare Projektledare

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