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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna och lekmannarevisorerna i Sollentuna
kommun genomfért en granskning av styrning och kontroll av underhall i kommunens respektive
bolagskoncernens fastigheter och anlaggningar. Granskningens syfte ar att bedéma om
kommunstyrelsen, moderbolagets styrelse samt de enskilda bolagsstyrelserna har sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens respektive bolagens fastigheter och anlaggningar.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att;

e Kommunstyrelsen inte helt sakerstallt ett &ndamalsenligt underhall av kommunkoncernens
fastigheter.

e Sollentuna stadshus AB inte helt sdkerstaillt ett andamalsenligt underhall av
bolagskoncernens fastigheter och VA.
Sollentunahem AB inte helt sakerstallt ett andamalsenligt underhall av bolagets fastigheter.
Sollentuna kommunfastigheter AB inte helt sédkerstéllt ett &andamalsenligt underhall av
bolagets fastigheter.

e Sollentuna Energi och Miljo AB inte helt sakerstallt ett andamalsenligt underhall av
bolagets ledningsnat.

Nedan ses bedémning for varje revisionsfraga, vilket ligger till grund for den samlade
beddmningen. For fullstandiga bedémningar se respektive revisionsfraga i rapporten.

Revisionsfragor KS' SSAB? SHAB? SKAB* SEOM AB®

Rev. fraga 1: E/T E/T E/T
Kommunstyrelsens och

SSAB:s styrning och
samordning

Rev. fraga 2: E/T E/T
Underhallsplaner och andra
underlag

Rev. fraga 3: Underhallsniva ii E/T E/T
forhallande till uppskattad
niva

Rev. fraga 4: Uppfoljning av i E/T E/T
kostnader

Rev. fraga 5: Implementering | E/T E/T
av underhallsplaner
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* Sollentuna Kommunfastigheter AB.
% Sollentuna Energi och Miljo AB.
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Rekommendationer
Utifran genomfdrd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Tillse att styrdokument éverensstammer avseende ansvarsfordelning samt se éver behov av
stddjande dokument vilka tydliggér ansvarsférdelning avseende underhallsprocessen inom
kommunkoncernen. Primart galler detta kultur- och fritidsnamndens reglemente som anger
att ndmnden ar ansvarig for underhall av fritidsanlaggningar vilket inte stdmmer dverens med
faktisk hantering.

e Sakerstalla fortsatt implementering och uppfdljning av det tecknade férvaltningsavtalet med
Sollentuna kommunfastigheter AB.

Utifran genomford granskning rekommenderar vi styrelsen i Sollentuna Stadshus AB att:
e | sin arliga riskanalys beakta risker som har direkt koppling till bolagens underhéllsarbete.

e Se 6ver mojligheterna att utveckla rapporteringen fran dotterbolagen avseende bolagens
underhall avseende kostnader samt specifika nyckeltal inom omradet.

Utifran genomford granskning rekommenderar vi styrelsen i Sollentunahem AB att:

e Sakerstalla att det finns styrande och stddjande dokument i tillrdcklig omfattning avseende
bolagets underhallsprocess.

e Forsakra sig om att det finns statusinventeringar i den utstrackning som behdvs for att utgéra
ett fullgott underlag till underhallsplaner for bolagets totala fastighetsbestand.

e Sakerstall uppfdljning/rapportering av adekvata nyckeltal avseende underhall i fastigheter till
styrelsen. Nyckeltalen bor forankras i branschmassiga riktvarden och boér aven tillata
jamforelser med andra kommuner.

e Forsakra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller kopplat till processen
for underhall i fastigheter. Riskanalys och efterkontroller kan med férdel inkluderas i
bolagsdvergripande risk- och vasentlighetsanalys samt internkontrollplan.

Utifran genomford granskning rekommenderar vi styrelsen i Sollentuna kommunfastigheter AB
att:

e Sakerstalla att det finns styrande och stédjande dokument i tillracklig omfattning avseende
bolagets underhallsprocess.

e Forsakra sig om att det finns statusinventeringar i den utstrackning som behdvs for att utgéra
ett fullgott underlag till underhallsplaner for bolagets totala fastighetsbestand.

e Kartlagga eventuell underhallsskuld for bolagets fastighetsbestand. Underhallsskulden bér
foljas upp regelbundet och kan med foérdel inkluderas i ordinarie uppféljningsrapporter till
bolagsstyrelsen.

e Tillse att adekvat uppféljning av kostnader/utgifter sker vid bolagsstyrelsens ordinarie
uppfoéljningstillfallen. Uppféljningen bor innehalla en helhetsbild av utfall mot budget och boér
kompletteras med en uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort underhall samt
planerat respektive felavhjalpande underhall.

e Sakerstall uppfdljning/rapportering av adekvata nyckeltal avseende underhall i fastigheter till
styrelsen. Nyckeltalen bor forankras i branschmassiga riktvarden och boér aven tillata
jamforelser med andra kommuner.
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Forsakra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller kopplat till processen
for underhall i fastigheter. Riskanalys och efterkontroller kan med férdel inkluderas i
bolagsdvergripande risk- och vasentlighetsanalys samt internkontrollplan.

Utifran genomford granskning rekommenderar vi styrelsen i Sollentuna Energi och Miljé AB att:

Tillse att en fullstdndig dokumenterad rutin fér fornyelseplanering upprattas som inkluderar
uppfdéljningsrutin.

Tillse att det till styrelsen sker uppfoljning arligen av fornyelsetakten. Redovisningen
avseende underhallskostnader bor innehalla en helhetsbild av utfall mot budget samt en
uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort underhall samt planerat respektive
avhjalpande underhall.

Se over arbetet med riskanalyser och internkontrollplaner sa att dessa beaktar risker kopplat
till drift, underhall och férnyelse av ledningsnatet.

Sakerstall att det sker en aterkommande rapportering till bolagets styrelse avseende
genomférande av de atgarder som tagits fram inom ramen for Vattenplan 2020,
(Vattenplanen har en genomférandetid fram till 2027).
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Inledning

Bakgrund

| kommunkoncernens balansrakning utgors en stor del av tillgadngsmassans varde av fastigheter
och anlaggningar. Det ar viktigt att kommunkoncernen och respektive bolag har en
andamalsenlig organisation och rutiner fér underhall av dessa objekt bade ur ett ekonomiskt och
verksamhetsmassigt perspektiv. Kommunerna (inkl. kommunkoncernerna) har generellt sett
genomgaende under en langre tid inte avsatt tillrackligt med medel for planerat underhall av sina
fastigheter och anlaggningar sa att dessa investeringar kan behalla sitt varde.

Kommunstyrelsen ska leda och samordna férvaltningen av kommunens angelagenheter och ha
uppsikt éver évriga namnders och gemensamma namnders verksamhet. Styrelsen ska ocksa ha
uppsikt 6ver verksamhet som bedrivs i kommunala bolag, stiftelser och kommunalférbund.

Sollentuna Stadshus AB utdvar den operativa dgarstyrningen genom att fatta nédvandiga beslut
for att tillvarata kommunens intressen inom bolagskoncernen. Koncernstyrelsen utdvar den
operativa agarstyrningen genom att fatta beslut i fragor som rér samordning, ekonomi och
efterlevnad av uppstéallda direktiv och mal.

De fortroendevalda revisorerna och lekmannarevisorerna har utifran sin riskbedémning 2021
funnit det relevant att granska kommunens och bolagens styrning, interna kontroll och uppféljning
av underhallsinsatser.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen, moderbolagets styrelse samt de
enskilda bolagsstyrelserna har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens respektive
bolagens fastigheter och anlaggningar.

Revisionsfragor:

1. Sakerstaller kommunstyrelsen och moderbolagets styrelse att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt i kommunen och bolagen?

2. Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa
kort och lang sikt?

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

4. Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhallskostnader?

5. Har underhallsplaner implementerats och sker en I6pande uppfdljning av verkstallighet av
dessa planer?

Revisionsfraga 1 avser kommunstyrelsen och Sollentuna Stadshus AB.

Revisionsfraga 2-5 avser Sollentunahem AB, Sollentuna kommunfastigheter AB samt Sollentuna
Energi och Milj6 AB.

Revisionskriterier

e Kommunallagen 6 kap 6 §

e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e Tillmpbara interna regelverk och policy



Avgransning

Granskningen avgransas till fastigheter och anlaggningar och féljande namnder/bolag;
Kommunstyrelsen

Sollentuna Stadshus AB

Sollentunahem AB

Sollentuna Kommunfastigheter AB

Sollentuna Energi och Miljé AB - granskningen avgransas till ledningsnat vatten.
Kultur- och fritidsndmnden

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

Metod

Granskningen har genomférts genom studier av styrdokument, underhallsplaner,
uppféljningsdokumentation samt évriga relevanta underlag. Dartill har granskningen utforts
genom intervjuer med foljande funktioner:

Kommunstyrelsen/kommunledning/Sollentuna Stadshus AB
Kommunstyrelsens ordférande tillika ordférande for Sollentuna Stadshus AB
Kommundirektdr tillika VD foér Sollentuna Stadshus AB

Strategisk radgivare

Ekonomichef

Chef for lokalférsérjningsenheten

Finanschef

Lokalstrateg

Kultur- och fritidsnamnden

e Kultur- och fritidsndmndens ordférande
e Forvaltningschef

e Forvaltningsekonom

e Chef for drift- och anlaggningsenhet

Sollentunahem AB
Styrelseordférande
VD

CFO

Forvaltningschef
Chef Fastighetsutveckling
Teknisk chef

Sollentuna Kommunfastigheter AB
Styrelseordférande

VD

Ekonomi- och affarsutvecklingschef
Chef for avdelning Kulturfastigheter
Chef for forvaltaravdelningen

Sollentuna Energi och Miljo AB
e Styrelseordférande

e VD

e Ekonomichef

e
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e Chef for affarsomrade VA

Rapporten ar strukturerad enligt féljande:

e Revisionsrapporten ar strukturerad i sex huvudsakliga delar utifran respektive revisionsobjekt
(né@mnd/bolagsstyrelse).

e Samtliga revisionsfragor som berér namnden/bolagsstyrelsen behandlas i respektive avsnitt.

e  FOr kultur- och fritidsnamndens redogors for samlade iakttagelser samt en samlad
beddmning/kommentar. Detta gors eftersom kultur- och fritidsndmnden ej ager nagra
fastigheter/anlaggningar.

De intervjuade har beretts méjlighet att sakgranska rapporten.
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Granskningsresultat

Genomgaende i rapporten kommer féljande forkortningar att anvandas for bolagen:

e SSAB for Sollentuna Stadshus AB

e SHAB for Sollentunahem AB

e SKAB for Sollentuna kommunfastigheter AB
e SEOM for Sollentuna Energi och Miljo AB
Kommunstyrelsen

Revisionsfraga 1: Styrning och samordning

Sakerstaller Kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt

satt i kommunen och bolagen?

lakttagelser

Ansvar
Av Reglemente fé6r kommunstyrelsen® framgar:

Styrelsen ska leda och samordna férvaltningen av kommunens angeldgenheter och ha
uppsikt éver évriga namnders och gemensamma namnders verksamhet. Styrelsen ska ocksa
ha uppsikt 6ver verksamhet som bedrivs i kommunala bolag, stiftelser och
kommunalférbund.

Styrelsen ska leda kommunens verksamhet genom att utéva en samordnad styrning och
leda arbetet med att ta fram styrdokument f6r kommunen.

Styrelsens ansvarar for att beslut om agardirektiv till bolagen fattas och kontinuerligt halls
uppdaterade.

Styrelsen ansvarar fér regelbundna méten mellan styrelsen och bolagsledningarna.

Styrelsen ska ha hand om &vrig ekonomisk forvaltning. | denna uppgift ingar bl.a. att
underhalla och férvalta kommunens fasta och lI6sa egendom.

Styrelsen utdévar kommunens fastighetsagarroll.

Styrande dokument
Regler for lokalresursplanering och lokalresursplan
Syftet med Regler for lokalresursplanering” ar att sakerstélla:

En effektiv anvandning av lokaler och anlaggningar samt bostader for sociala andamal,

Att den strategiska planeringen ger en langsiktigt handlingsplan och sakerstaller effektivitet
och kvalitet i lokalresursplaneringen,

Ett kontinuerligt arbete med att astadkomma produktiva och effektiva lokaler och
anlaggningar fér kommunkoncernens verksamheter och

Att en val fungerande samverkan i lokalférsorjningsfragor sker mellan namnder och
kommunagda bolag.

¢ Senast reviderat av kommunfullméktige 2020-09-17 § 70.
" Anges inte exakt datum fér nar kommunstyrelsen antogs av kommunstyrelsen, endast ar 2017.
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Regler for lokalresursplanering anger att lokalresursplaneringens évergripande mal ar att uppna
en andamalsenlig, effektiv, sund och saker verksamhetsmiljé som bidrar till hdg produktivitet och
kvalitet hos kommunens verksamheter. Det beskrivs att det i en lokalresursplan formuleras arliga
mal for lokalanvandning och for hyreskostnader som f6ljs upp arligen. Planering och uppféljning
dokumenteras i lokalresursplanen som omfattar samtliga verksamheter, byggnader, lokaler,
anlaggningar for kommunal verksamhet samt bostader for socialt andamal.

Lokalresursplanen skall ha tre tidsperspektiv:
e 1-3-arigt.

e 10-arigt.

e Ett langre tidsperspektiv.

Lokalresursplanen ska enligt reglerna innehélla;

Faktorer i omvarlden som paverkar lokalbehovet.
Befolkningsprognoser.

Verksamheternas utveckling och behov av lokaler.

Lokalbestandets utveckling sasom till exempel underhallsatgarder och
verksamhetsanpassningar.

Investeringsbehov och framtida arskostnader.

Utveckling — nyckeltal fér vagledning och styrning av lokalbehov.
Prioriterade atgarder.

Regler fér lokalresursplanering foreskriver att kommunkoncernens fastighetsagande utévas av
kommunstyrelsen, SKAB och SHAB. Dessa tre upplater genom avtal lokaler och anlaggningar
samt bostader for sociala andamal fér kommunkoncernens verksamheter.

Det har tagits fram flera lokalférsdjningsplaner genom aren och vi har tagit del av
Lokalférsérjningsplan 2022-2029, vilken innehaller de delar som anges i Regler fér
lokalresursplanering.

Internhyresmodell

Kommunfullméaktige har antagit Regler fér inhyrning och hyresséttning av lokaler m.m. inom
Sollentuna kommunkoncern® med syfte att klargéra vilka principer som galler for hyressattning av
lokaler. Syftet ar aven att klargéra vem som har ansvar for olika fragor pa évergripande niva.
Reglerna galler for samtliga lokaler dar kommunal verksamhet bedrivs i egen regi. Reglerna
galler aven for verksamhet som bedrivs i bolagsform inom koncernen och dar koncernen ar
hyresvard. Reglerna géller inte fér uthyrning av lokaler fran SHAB. Av reglerna framgar:

e FOr avtal mellan nagon av koncernens fastighetsforvaltande parter och kommunen ager
endast kommunstyrelsen ratt att teckna avtal fér kommunens rakning.

e Koncernens verksamheter ska i férsta hand hyra lediga lokaler i kommunkoncernens
bestand. | forsta hand ska SKAB ansvara for inhyrning fran externa hyresvardar samt évriga
kommunala bolag. Vid vidareuthyrning fran SKAB ska samma gransdragning galla som for
lokaler som kommunen hyr direkt av SKAB. SKAB far dock ta ut en avgift motsvarande
kostnaden for tillaggstjanster med tillagg av tva procent av hyra fér administration.

e Internhyra ska utga ifran sjalvkostnadsprincip. Hyresavtalen ska utga fran en bashyra dar
kostnader for drift, underhall, kapitaltjanst och évriga kostnader som fastighetsagaren har
ingar. De rantekostnader som bolaget har ska férdelas pa samtliga fastigheter i bestandet

& Antagna av fullmaktige 2018-09-20 § 100.
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utifran bokfort varde. Hyressattning ska aven ta hansyn till de risker som fastighetsagaren
utsatts for, t.ex. vakanta lokaler och oférutsedda kostnader.

e Hyran ska baseras pa de budgeterade kostnaderna for lokalerna under de kommande tre
aren och fordelas pa arsbasis. Avstamning sker vart tredje ar. Det planerade underhéllet ska
rymmas inom det utrymme som avskrivningarna genererar. | sarskilda fall kan avvikelser fran
detta ske efter forhandling. For att sakerstalla att hyran ar pa en rimlig niva ska relevanta
nyckeltal jamféras med liknande fastigheter hos andra fastighetsagare.

e For skolor och forskolor finns sedan tidigare en modell for internhyressattning som
fortsattningsvis ska galla.

e Gransdragningslistor fér samtliga verksamheter ska utarbetas tillsammans med
verksamheten.

e Vid behov av anpassning av lokaler ska dessa bestallas av kommunstyrelsen. For
anpassningarna far fastighetsagaren ta ut en foérhdjd hyra motsvarande kostnaden for
anpassningen. Mindre anpassningar under 500 tkr ska direktfinansieras av
verksamhetsansvarig namnd.

Regler for lokalanskaffning

Regler for lokalanskaffning inom Sollentuna kommunkoncern® beskriver roller, de olika stegen i
lokalanskaffningsprocessen samt hur avvikelser under genomférande ska hanteras. Det anges
att kommunstyrelsen ar bestallare av lokalprojekt inom kommunen och att det i forsta hand &r
SKAB som ar utforare av lokalprojekt. Projekt initierade av fastighetsagaren (sk.
"fastighetsagarinitierade projekt” dvs. reinvesteringar) omfattas inte av

dessa regler och ingar inte i regler for lokalanskaffning.

Lokalférsérjningsplan

Vi har tagit del av kommunens Lokalférsériningsplan 2022-2029'° som anger:
Prioritetsordning av atgarder.

Projektnamn.

Ifall atgarden ar att betrakta som investering eller reinvestering.

Vilken namnd som ar bestallare.

Valdigt kortfattad beskrivning av behovet.

Geografiskt omrade.

Planerat tilltrade

| lokalférsorjningsplanen finns inte nagon utgiftsbedémning inkluderad for respektive atgard.
Daremot har underlag med ekonomiska bedémningar presenterats i beredningar samt i samband
med beslut om lokalférsérjningsplanerna. Anledningen till att utgiftsbedémningar inte finns med
uppges vara att kommunen inte vill offentliggdra dessa uppgifter infér kommande upphandlingar.

Styrning och samordning

Lokalférsorjningsenheten

Lokalférsoérjningsenheten ar organisatoriskt belagen vid kommunledningskontorets
ekonomiavdelning och har en omfattande roll i den strategiska planeringen av lokalbehovet. Det
finns inga lokalstrategiska funktioner under verksamhetsnamnderna utan dessa resurser ar
organisatoriskt belagna under kommunstyrelsen. Pa lokalférsérjningsenheten arbetar tre
lokalstrateger. Enligt intervju har enheten tre funktioner:

® Antagna av fullmaktige 2018-09-20 § 101.
'® Anges inte i dokumentet nar och av vem/vilken instans den &r beslutad.
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e Lokalresursplanering: Strategiskt arbete som utgar fran verksamheternas langsiktiga behov.
Styrs av “regler for lokalresursplanering”.

e Lokalanskaffning: Ansvar fér behovsplanering vilket ar en bestallande funktion mot SKAB.
Utgar i huvudsak fran "regler fér lokalanskaffning" samt delegationsordningen for
investeringsbeslut.

e Effektivt lokalutnyttjande: Arbete for att verksamheterna ska nyttja lokalerna optimailt.

Aven de operativa lokalférsérjningsfragorna ligger inom enheten och hanteras av tva
lokalsamordnare. Enligt intervju har enheten en I6pande dialog med verksamheterna for att fa
deras syn/perspektiv pa lokalbehovet.

Budget och prioritering av underhall for verksamhetslokaler

Fastighetsagarna ansvarar for investeringar, anpassningar, forvaltning underhall och drift av
lokalerna och anlaggningarna enligt Regler fér lokalresursplanering. Enligt reglerna ska nyttjande
verksamheter redovisa sina lokalbehov och bara kostnaderna for nyttjade fastigheter samt att
omfattningen ska regleras i hyresavtal. Nyttjande verksamheter ska vidare delta i lokalresurs-
planering. Samtliga verksamheter ska aktivt, genom samarbete med kommunstyrelsens
forvaltningskontor, sdka majligheter att effektivisera lokalanvandningen och medverka till att
lokaler kan avvecklas eller frigbras fér annan anvandning. Reglerna anger aven att nyttjande
verksamheter ska informera om 6kade eller minskade verksamhetskostnader pa grund av
forandringar i lokalutnyttjandet.

Enligt intervju har forbattringsarbetet avseende kommunstyrelsens styrning av
fastighetsunderhall huvudsakligen skett genom ett nytt férvaltningsavtal med SKAB (se egen
rubrik) samt en 6kad anvandning av nyckeltal.

SKAB har enligt intervju genomfort ett arbete for att sammanstalla underhallsbehovet for
respektive fastighet. Kommunstyrelsen har fattat beslut' om en beloppsniva, utifran nyckeltal, for
anslaget for fastighetsunderhall till SKAB. Anslaget utgar ifran 50 kr/kvm for resultatfort underhall
och 240 kr/kvm for balansfort underhall (reinvestering). Kommunledningskontoret lyfter fram att
detta ar hogre an REPABs underhallsnivaer for typfastighet 2 som ligger pa 215 kr/kvm (30+185
kr)fér ar 2021. Infor varje arligt budgetbeslut tar SKAB fram en reinvesteringsplan som utgar
ifran beloppen per kvadratmeter. Den strategiska radgivaren och chefen for
lokalférsorjningsenheten fardigstaller utifran SKABs underlag reinvesteringsplanen vilken sedan
lyfts for genomférandebeslut i enlighet med delegationsordningen. Budgetramen beslutas av
Kommunfullméktige i samband med beslut om budget.

Kommunstyrelsens Verksamhetsplan

Av Kommunstyrelsens Verksamhetsplan 2021 framgar féljande:

e Driftbudget for kommunens fastigheter. Budgeten ar densamma som fér ar 2020 med enda
skillnad att budgetramen tillférs 4,5 miljoner kronor gallande 6kade kapitalkostnader
avseende genomfdrda reinvesteringar i kommunstyrelsens verksamhetsfastigheter och
anlaggningar samt hyresgastanpassningar.

e Kommunstyrelsens investeringsram. Anslaget ar 100 mnkr ar 2021. Det framgar att 53 av
100 mnkr avser fastighetagarinitierade investeringar, hyresgastinvesteringar och
hyresgastanpassningar samt att dvriga investeringar i fastigheter om 33 miljoner kronor
baseras pa kommunens lokalresursplan. Fastighetsagarinitierade investeringsbudget bestar
av reinvesteringar i befintliga byggnader sdsom investeringar for lagre energiférbrukning eller

" 2021-04-12 § 63/2021
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for 6kad miljdhansyn, investeringar till f6ljd av myndighetskrav, battre sakerhet eller
arbetsmiljo.

Styrning och uppféljning av kommunens fastighetsbestand

SKAB bildades genom beslut av kommunfullmaktige 2016. SKAB bildades delvis som en
konsekvens av att kommunen uppfattade att styrningen av underhallsarbetet avseende
verksamhetslokaler var otillrackligt pa davarande trafik- och fastighetskontoret. Syftet var att
genom bolagisering av lokalférvaltningen skapa en 6kad professionalitet for detta arbete.
Uppfattningen ar 2016 var att det inte fanns en tillrackligt tydlig koppling mellan anslaget till
fastighetsunderhall och skicket pa verksamhetslokalerna. | samband med bildandet av SKAB
flyttades aven personal fran kommunen till bolaget.

Agandet av verksamhetslokaler &r delat mellan kommunstyrelsen och SKAB. Det &r SKAB som
forvaltar kommunens verksamhetslokaler. Skélet till att en del av verksamhetslokalerna ags av
SKAB beror enligt intervju pa skattemassiga skal.

Det upprattades ett forvaltningsavtal mellan kommunen och SKAB avseende fastigheter dgda av
Sollentuna kommun ar 2019. Avtalet avser cirka 60 procent av det totala fastighetsbestandet
som SKAB forvaltar, 6vrigt fastighetsbestand dgs av SKAB. Nytt forvaltningsavtal'? har tagits
fram avseende de fastigheter som forvaltas av SKAB men som ags av kommunen, se rubrik
nedan.

Det framfors att SKAB tidigare haft svarigheter att arbeta upp anslag for fastighetsunderhaill.
Dartill upplever kommunen att genomfért underhall inte givit tydliga effekter pa driftskostnader
och kostnader for felavhjalpande underhall. Kommunens ekonomiavdelning arbetar i nara
samarbete med SKAB for att tillse att det finns en tydlighet mellan kommunen och bolaget
rérande hur kostnadsposter ar bokforda.

Politisk styrgrupp for fastigheter

Vid intervjuer framférs att det finns en politisk styrgrupp for fastigheter. Styrgruppen ar ett forum
for dialog och har inte beslutsmandat. Styrgruppen bestar av de fyra politiska gruppledarna samt
ordfdrande for utbildningsndmnden, samhallsbyggnadsnamnden, kultur- och fritidsnamnden och
styrelseordforande for SKAB. Det beskrivs dven att tjanstepersoner deltar pa behovsbasis.

Lokalstyrgrupp

Enligt Regler fér lokalresursplanering arbetar lokalstyrgruppen pa kommunstyrelsens uppdrag

och ansvarar for den strategiska samordningen, planeringen och uppféljningen av

lokalforsorjningen. Lokalstyrgruppen ska enligt reglerna ledas av kommundirektoren, som utser

dess 6vriga medlemmar. Lokalstyrgruppens uppgifter beskrivs vara att:

e Foresla mal och matetal for att styra och félja upp kommunens lokalférsérjning,
lokalanvandning och lokalkostnader.

e Leda och samordna kommunens lokalresurser samt ta fram forslag till prioritering mellan
olika behov och dnskemal om lokaler.

e Samordna lokalresursplaneringen med kommunens fysiska planering, verksamhets-
planering, bostadsférsérjningsplanering, investeringsplanering, ekonomiska planering samt
miljoplanering.

e Slutligt bereda lokalresursplanen.

122021-04-12 § 63/2021
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e Foresla beslut som effektiviserar lokalutnyttjandet.
e Foresla beslut om prioriteringar utifran lokalresursplanen.

| gruppen deltar bl.a. representanter fran de kommunala bolagen samt lokalstrategerna (fran
lokalférsorjningsenheten).

Lokalberedningsgrupp

Regler fér lokalresursplanering foreskriver att det ska finnas en lokalberedningsgrupp som utses
av och rapporterar till lokalstyrgruppen. Syftet med lokalberedningsgruppen ar att vara ett
beredande forum for lokalstyrgruppen och dess uppgifter anges vara att:

Uppratta forslag till lokalresursplan.

Foresla atgarder for att effektivisera lokalanvandningen.

Foéresla prioriteringar mellan olika behov och 6nskemal om lokaler.
Foresla atgarder for att minska kostnaderna.

Foresla forandringar i lokalbestandet.

Enligt intervju deltar kommunens lokalférsérjningsenheten, kommunens samhallsbyggnads-
avdelning och SKAB i lokalberedningsgruppen.

Forvaltningsavtal med SKAB
Syftet med forvaltningsavtalet ar att fortydliga planerings- och uppféljningsprocessen mellan
kommunstyrelsen och SKAB . | avtalet framgar foljande uppgifter:

Allmant
e Att avtalet galler mellan 2021-01-01 till 2022-12-31.

o Att SKAB ska delta i kommunens lokalresursplanering.

e Fastighetsobjektslista som omfattas av avtalet vilken inkluderar typ av fastighet och
kvadratmeteryta BRA.

e Att forvaltningen av angivna fastigheter ska utféras enligt en kostnadsniva som ej dverstiger
nyckeltal enligt branschorganisationen REPAB.

e Att det vid utdvandet av uppdraget galler utéver lagar och férordningar de direktiv, regler och
policys som beslutas av Sollentuna kommunfullmaktige, Sollentuna kommunstyrelse och
SSAB.

e Att uppdraget inte far medféra att budgeterade totala kostnader éverskrids.

Planering

e Att SKAB arligen ska uppdatera och till kommunen tillhandahalla en férvaltningsplan for
respektive objekt i uppdraget. Det anges aven en beskrivning av vad forvaltningsplanen ska
innehalla vilket inkluderar underhallsbehov, planerade investeringar och driftskostnader.

e Planeringen av forvaltningen ska goéras sa att driftskostnader fér objekten inte dverstiger
riktvardesniva normal/niva 2 for REPAB:s nyckeltal.

e Forvaltningsplanen ska innehalla en reinvesteringsplan for objektet.

13



Budget
e Kommunen beslutar arligen om en budgetram for férvaltning av och reinvestering for
objekten.

e SKAB ska arligen lamna ett forslag till drifts- och reinvesteringsbudget fér uppdraget.

e Specificerad budget per forvaltningsobjekt ska finnas sa att jamférelse med REPAB:s
nyckeltal kan goras for respektive objekt och pa respektive kostnadspost inom
resultatrékningen.

Rapportering

e SKAB ska summerat rapportera uppdraget i tertial- och manadsrapporter till kommunen.
Rapportering ska omfatta utfall, arsprognoser och kommentarer till avvikelser mot budget och
foéregéende rapportering.

e SKAB ska darutéver, manatligen, tillhandahalla kommunen en driftkostnadsrapport per objekt
och kostnadspost med nyckeltalsjamférelse samt arsprognos.

e SKAB ska manatligen tillhandahalla kommunen en progressrapport per reinvesteringsprojekt
med handelse- och kostnadsutveckling, eventuellt vidtagna avvikelseatgarder samt tids- och
kostnadsprognos. Vid eventuella avvikelser ska aktivitetsplaner for att uppna projektbudget
upprattas, genomféras och redovisas.

e Manatliga avstamningsméten ska hallas mellan SKAB och kommunen da progressrapport for
respektive reinvesteringsprojekt behandlas.

Speciellt uppdrag

e Under aret ska SKAB anpassa och omférhandla innehallet i hyresavtalen for objekten sa att
gransdragning for férdelning av ansvar och kostnader mellan hyresvard och hyresgast
motsvarar den forvaltning REPAB tillampar vid berakning av nyckeltal i sina publikationer for
nyckeltalsjamforelse.

Genomférande av byggnadsprojekt: byggnation
e Planering, genomférande och uppféljning av byggnadsproduktion ska ske i samverkan med
kommunens bestallarféretradare.

Vi kan konstatera att det nya avtalet, i jamforelse med det tidigare forvaltningsavtalet
(2018-12-06) pa ett mer utforligt satt anger hur planering, budgetering och aterrapportering ska
ske. Vid intervju framférs att huvudsakligt ansvarig for att folja upp forvaltningsavtalet fran
kommunen ar den strategiska samordnaren. Det har enligt intervju tagits fram en
uppféljningsmall for syftet. Mallen uppges anvisa att forklarande texter ska finnas som
komplement till utfallet samt att det ska finnas en tydlig koppling till férvaltningsavtalet. Vi har
tagit del av uppféljningsdokumentation infér avstamningen i oktober 2021 som 6verlag innehaller
de uppgifter vilka foreskrivs i forvaltningsavtalet. Vi noterar dock att samtliga uppgifter enligt
mallen inte ar ifyllda.

Uppfdljningar av forvaltningsavtalet ar enligt intervju uppdelat pa:

e Driftméte: Deltagare ar VD, forvaltningschef och driftchef fran SKAB samt strategisk
samordnare och chef for lokalférsérjningsenheten fran kommunen.
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e Investeringsmote: Deltagare ar VD, forvaltningschef och respektive kundforvaltare fran
bolaget samt samt strategisk samordnare och chef for lokalférsérjningsenheten fran
kommunen.

Ordinarie uppfoljning
Verksamhetsberattelse
Av kommunstyrelsens Verksamhetsberiéttelse 2020 framgar féljande redovisning

e Uppfdljning av inkluderad risk i kommunstyrelsens internkontrollplan 2020 -
“Fastighetsforvaltning av kommunagda fastigheter saknar ett langsiktigt perspektiv”. Kontroll
genomfordes enligt redovisning genom kontroll av underhallsplaner. Som kommentar anges
att arbetet med framtagandet av underhallsplaner samt avstamning mot framtida lokalbehov
pagar mellan lokalférsérjningsenheten, controller och SKAB.

e Driftredovisning per verksamhetsomrade. Det framgar att kommunens fastigheter visade ett
underskott mot driftbudget med 9 mnkr. Som huvudsaklig férklaring anges lagre intakter om
10 mnkr. Verksamheten har dock under 2020 aven haft hdgre kostnader for I6pande drift,
underhall och skadegodrelse om 5,1 mnkr.

e Redovisning for fastighetsagarinvesteringar ar uppdelat pa fastighetsagarinitierade
investeringar samt hyresgastanpassningar. Utfallet for fastighetsagarinvesteringar
aggregerat foljer budget val med ett utfall om 97,0 mnkr i férhallande till budget om 110,0
mnkr.

Delarsrapport (T2)
Av kommunstyrelsens Delarsrapport 2021 (T2) framgar féljande redovisning:

e Samma typ av driftredovisning sker som i verksamhetsberattelsen.

e Aven for reinvesteringar sker redovisning pa samma satt som i verksamhetsberattelse. Dock
anges inte utfall for perioden utan endast budget och prognos. Helarsprognosen for
fastighetsagarinvesteringar visar ingen avvikelse mot budget. Dartill har riktade medel givits
till reinvesteringar i verksamhetsfastigheter och anlaggningar med 4,5 mnkr. P4 samma satt
som for fastighetsagarinvesteringar redovisas inget utfall fér perioden men helarsprognosen
visar ingen avvikelse.

Riskhantering och intern kontroll

Det finns inga dokumenterade riskanalyser upprattade inom kommunstyrelsens verksamheter
som innehaller analys av en bruttolista med risker och som ligger till grund for inkluderade risker i
internkontrollplan.

Kommunstyrelsens internkontrollplan 2021 ar inkluderad i styrelsens verksamhetsplan for aret.
Det finns tva risker inkluderade med koppling till genomférande av investeringsprojekt dock inget
kontrollmoment som har direkt baring pa hantering av underhall:

e Avsaknad av dokumentation av styrande beslut inom exploaterings- och investeringsprojekt.
e Ofullstandiga kalkyler i samband med beslut inom exploaterings- och investeringsprojekt.

Det anges kontrollmetod men inte vem som &r ansvarig for att utféra kontrollen eller hur
rapportering av genomférd kontroll ska rapporteras.

Bedbmning revisionsfraga 1: Styrning och samordning

Sakerstaller Kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt
satt i kommunen och bolagen?
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Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Kommunstyrelsen har prioriterat arbetet med de fastigheter kommunen ager och styrning
sker utifran det forvaltningsavtal som tecknats med SKAB.

e Forvaltningsavtalet tydliggor hur styrning, planering och uppfdljning ska ske avseende
kommunens fastighetsbestand. Vi har tagit del av uppféljningsdokumentation infor
avstamningen i oktober 2021 som ¢verlag innehaller de uppgifter vilka foreskrivs i
forvaltningsavtalet. Vi noterar dock att samtliga uppgifter enligt mallen inte ar ifyllda.

e Nar det galler SKABs egna fastighetsbestand samt de andra tva kommunala bolagen i form
av SHAB och SEOM sker ingen sarskild uppféljning avseende bolagens underhallsarbete. |
huvudsak sker kommunstyrelsen/kommunledningens uppfdljning via tertialrapporter och
arsredovisning i dessa delar.

e Kommunstyrelsens internkontrollplan 2021 ar inkluderad i styrelsens verksamhetsplan for
aret. Det finns dock inget kontrollmoment som har direkt baring pa hantering av underhaill.
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Sollentuna Stadshus AB (SSAB)

Revisionsfraga 1: Styrning och samordning

Sakerstaller moderbolagets styrelse att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt
och tillrackligt satt i kommunen och bolagen?

lakttagelser

Ansvar
Av Agardirektiv fér Sollentuna Stadshus AB™ framgar:

e Bolagets syfte ar, genom att samordna dgaransvaret for de bolag som ingar i den
kommunala bolagskoncernen att uppna ett optimalt resursutnyttjande samt genom
ekonomisk styrning utifran ett helhetsperspektiv sakra det kommunala uppdraget for
invanarna i Sollentunas kommun.

e Bolaget ska ta initiativ till och genomfora samordningsatgarder som ger basta
kostnadseffektivitet pa bade kort och lang sikt sa att kommunens samlade resurser nyttjas pa
basta satt.

e Bolaget ska regelbundet enligt Bolagspolicy rapportera den ekonomiska och
verksamhetsmassiga utvecklingen inom koncernen till kommunstyrelsen.

e Bolaget ska samordna att bolagen inom koncernen aktivt deltar i
kommunkoncerndvergripande och strategiskt arbete tillsammans med kommunens namnder.

Av Bolagspolicy fér Sollentuna kommuns helédgda aktiebolag' framgar:

e Sollentuna Stadshus AB ska i dgardialog ldmna kommunstyrelsen information om
bolagskoncernens ekonomiska och verksamhetsmassiga utveckling, fullgérande av
agardirektiv samt bolagskoncernens planering och arbete mot kommunens dvergripande
mal.

e Koncernstyrelsen utdvar den operativa dgarstyrningen genom att fatta nédvandiga beslut for
att tillvarata kommunens intressen inom bolagskoncernen.

e Moderbolaget utévar den operativa agarstyrningen vidare genom att medverka till att
verksamheten mellan kommunens bolag organiseras med tydligt kundfokus och i en
andamalsenlig struktur i syfte att uppna samordning och optimalt resursutnyttjande mellan de
kommunagda bolagen och i samverkan med kommunen.

e Moderbolaget ansvarar for en I0pande dialog med respektive dotterbolag i bolagskoncernen
och bolagen ska halla moderbolaget I6pande informerad om verksamheten, vasentliga
handelser och atgarder av storre vikt. Moderbolaget ansvarar fér en arlig dialogprocess i
vilken respektive bolags styrelseordférande och VD kallas for agardialog.

'3 Faststalld av kommunfullmaktige 2019-06-13 § 74 och antagna av bolagsstamman 2019-06-27.
* Antagen av kommunfullmaktige 2019-06-13 § 74 och faststélld av bolagsstdmman 2019-06-27.
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e Staende punkter pa agendan vid agardialogen ar att bolagets representanter redovisar:
> Bolagets verksamhets- och resultatutveckling
> Utveckling av bolagets kvalitet och effektivitet
> Fullgérande av agardirektiv
> Bolagets planering och arbete mot kommunens dvergripande mal

e Bolagen ska folja de tidsplaner och anvisningar for tertialrapport (jan-april), delarsrapport
(jan-aug) och arsredovisning som kommunen och/eller moderbolaget faststaller. Bolagen
rapporterar till moderbolaget och vid varje rapporttillfélle ska inga:
> Ekonomiskt ackumulerat utfall samt arsprognos
> Investeringsvolym (kr)
> Vasentliga handelser
> Nyckeltal

Vissa framfor vid intervju att ansvarsférdelningen mellan kommunstyrelsen, SSAB och SKAB
skulle kunna tydliggdras ytterligare.

Strategi och planering
Budget
Vi har tagit emot Budget 2021"° som anger 6vergripande budgetposter for moderbolaget.

Uppfoljning och samordning
Det finns upprattat arshjul, Styrelsemétesdagar 2021, som bland annat redovisar hur
koncernbolagen ska rapportera till moderbolaget. Av Styrelsemétesdagar 2021 framgar:

e Mars-sammantradet: Dotterbolagens styrelseordféranden och verkstallande direktorer kallas
in for muntlig redovisning av bolagens arsredovisningar. Darutéver antas koncernbokslut och
arsredovisning samt att instruktion sker till dotterbolagens arsstamma. Infér moétet ska
dotterbolagen skicka sina arsredovisningar.

e Juni-sammantradet: Vid behov inkallas dotterbolagens styrelseordféranden och verkstallande
direktorer. Vid sammantradet behandlas tertialrapport 1 for koncernen och VD-instruktion.
Infér moétet ska dotterbolagen skicka sina tertialrapporter.

e September-sammantradet: Vid behov inkallas dotterbolagens styrelseordféranden och
verkstallande direktorer. Vid sammantradet behandlas delarsrapport for koncernen inklusive
dotterbolagen. Infér motet ska dotterbolagen skicka sina delarsrapporter.

e November-sammantradet: Dotterbolagens styrelseordféranden och verkstallande direktorer
inkallas fér muntlig redovisning av samtliga bolags budgetar 2022. Infér moétet ska
dotterbolagen skicka sina budgetar 2022.

Utover styrelsesammantraden anger Styrelsemoétesdagar 2021 att uppféljning med samtliga
dotterbolags styrelseordféranden och verkstallande direktérer sker genom arsstammor och
arsdialog i april. KS ledamaéter bjuds in for att ta del av informationen.

Dartill informerar SSAB vid tva KS-sammantraden och ett KF-sammantrade under aret:

e Styrelseordférande angaende arsbokslut 2020 i KS-sammantrade i ma;.
e Styrelseordférande och VD angaende hela koncernens delarsrapporter i KS-sammantrade i
oktober.

e
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e Styrelseordférande angaende hela koncernens delarsrapporter i KF-sammantrade i oktober .

Vi har tagit del av presentationsmaterial for SEOM AB, Sollentunahem AB och SKAB som
anvandes vid dotterbolagens presentationer av sina arsredovisningar vid SSAB:s
mars-sammantrade. Presentationsmaterialet inkluderar:

Viktiga handelser och férandringar.
Resultatredovisning.

Nyckeltal

Investeringsredovisning

| intervjuer lyfts att det aven finns ett forum fér bolagskoncernens samtliga ekonomichefer som
traffas regelbundet for att diskutera gemensamma utmaningar/fragestallningar.

Delarsrapport
Av Delarsrapport 2021 (per 2021-08-31) framgar:

e Aggregerad resultatrédkning koncernen for perioden i forhallande till budget och
helarsprognos.

e Aggregerat utfall investeringar for koncernen i férhallande till budget och helarsprognos.

e Redogorelse for Sollentunahem AB:s periodutfall. Redogérelse inkluderar évergripande
resultat i forhallande till budget for perioden och helarsprognos. Det finns aven en kortfattad
kommentar till periodens utfall for intakter och kostnader. Det framgar att kostnaderna for
underhall &r lagre an budget da storre projekt har bokats som investeringar samt att en del
planerade projekt inte har blivit genomforda. Vidare framgar redogorelse for periodens
investeringar i forhallande till helarsprognos. Kommentar kring de storsta investeringarna
redovisas kortfattat.

e Redogorelse for SEOM AB:s periodutfall enligt samma struktur som for Sollentunahem AB.
Redogorelse inkluderar aven resultat for VA specifikt och det anges att det battre an budget
pa grund av att underhallsatgarder har flyttats fram.

e Redogorelse for SKAB:s periodutfall enligt samma struktur som fér Sollentunahem AB och
SEOM AB. Det framgar att bolaget har kopt tva fastigheter av kommunen i syfte att bygga
LSS-bostader.

Arsredovisning
Av Arsredovisning 2020 (per 2021-08-31) framgar samma typ av redovisning som i
Deléarsrapport 2021 och dartill viktiga handelser under aret och framtidsutsikter.

Riskhantering och intern kontroll

Vi har tagit del av Internkontrollplan Sollentuna Stadshus AB"’. Enligt dokumentet ar ett resultat
av riskworskshop som agde rum 2020-11-03 infor ar 2021. Deltagare vid riskworkshopen anges
aven i dokumentet. Vi kan konstatera att det inte finns nagon analyserad risk med direkt koppling
till fastighetsférvaltning/-underhall.

For risker som analyserats i Internkontrollplan Sollentuna Stadshus AB finns en bedémning av
konsekvens respektive sannolikhet i skala ett till fyra. Utifran dessa bedémningar gors en
riskbeddmning genom att multiplicera sannolikhetsvardet med konsekvensvardet. Det finns en

'® Upprattad 2021-03-25.
" Anges inte nar den &r beslutad eller av vilken instans.
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kontrolimetod angiven for respektive risk men det finns en brist i tydlighet hur manga av riskerna

ska kontrolleras och vem som ar ansvarig for dessa. Det framgar inte heller med 6nskvard
tydlighet nar rapportering av genomfdrda kontroller ska ske. Dartill saknas en risk- och
vasentlighetsanalys med en analyserad bruttolista av risker som legat till grund for inkluderade
risker i internkontrollplanen.

Bedbmning revisionsfraga 1: Styrning och samordning

Sakerstaller moderbolagets styrelse att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt
och tillrackligt satt i kommunen och bolagen?

Delvis

Beddmningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Det finns ett upprattat arshjul vilket tydliggdér hur koncernbolagen ska rapportera till
moderbolaget. Var bedémning ar att det finns en tillracklig I6pande rapportering fran
dotterbolagen till moderbolaget, vilket i huvudsak fokuserar pa tertialrapporter och
arsredovisning.

e Vinoterar att det moderbolaget inte begar in nagon sarskild rapportering kring bolagens
underhall, t.ex. avseende nyckeltal och/eller kostnader.

e En viktig del i styrning och samordning ar dgardialogerna dar bolagets representanter
redovisar:
> Bolagets verksamhets- och resultatutveckling
> Utveckling av bolagets kvalitet och effektivitet
> Fullgérande av agardirektiv
> Bolagets planering och arbete mot kommunens dvergripande mal

e Vikan konstatera att SSAB det inte finns nagon analyserad risk med direkt koppling till
fastighetsunderhall, dock finns ett antal risker inkluderade kopplat till styrning och
samordning.
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Sollentunahem AB (SHAB)

Enligt Agardirektiv fér Sollentunahem AB'® framgar:

e Bolaget ar en organisatorisk enhet i kommunens verksamhet och saledes underordnat
kommunfullméktige. Bolaget star i sin verksamhet under kommunstyrelsens uppsikt och har
att folja av kommunfullmaktige, kommunstyrelsen eller koncernstyrelsen utfardade direktiv for
verksamheten.

e Bolaget ar kommunens verkstallande organ fér bostadsférsorjning.

e Bolaget ar kommunens verktyg for forvaltning, produktion samt utveckling av bostader och
bostadsomraden.

e Bolaget ska féradla och optimera fastighetsportféljen genom nyproduktion, férvarv, byte och
férsaljning av fastigheter. Fastighetsaffarer bolaget genomfor ska bidra till att bolaget kan
underhalla en hég standard pa fastighetsbestandet.

e Bolaget ska tillsammans med kommunens dvriga bolag och namnder aktivt delta i
kommunkoncernévergripande och strategiskt arbete.

e Agardialog ska ske i enlighet med Bolagspolicy. Utéver de rapport- och dialogtillfallen som
anges i Bolagspolicyn kan kommunstyrelsen, koncernstyrelsen eller bolagets styrelse kalla
till moéte for att diskutera speciella fragestallningar eller speciella handelser.

Det har skett en fission av SHAB sedan augusti 2018 genom vilken delar av bolagets
fastighetsbestand har varit foremal for forsaljning. Det var i samband med fissionen som SKAB
bildades och tog 6ver en del av fastigheterna fran SHAB.

| figur 1 illustreras SHAB:s organisation per 2021-09-01. Enligt de intervjuade har det dock
tillkommit en enhet med namnet Enheten for teknik och underhall som leds av teknisk chef.

Figur 2: Sollentunahem AB:s organisation per 2021-09-01.

vd
Vd-assistent —_— HR
| | | |
Forvaltning Fastighetsutveckling Ekonomi och IT Kommunikation

'8 Faststallda av kommunfullméktige 2019-06-13 § 74 och antagna av bolagsstdmman 2019-06-27.
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Revisionsfraga 2: Underhallsplaner och andra underlag

Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhéllsplaner pa kort
och lang sikt?

lakttagelser

Statusinventeringar och 6vriga underlag till underhallsplan

Statusinventering har skett genom teoretisk besiktning for hela fastighetsbestandet samt okular
besiktning for delar av fastighetsbestandet. | ett forsta stadie anlitades extern konsult for att
genomféra bade teoretisk och okular besiktning. Darefter har Enheten for teknik och underhall
genomfort okulara besiktningar for enskilda objekt men inte for hela fastighetsomraden eller for
hela bestandet. Vi har tagit del av rapporter 6ver bolagets genomférda statusbesiktningar. Vi har
aven tagit del av rapport som upprattades 2020-10-03 av konsult efter genomfért uppdrag av
statusinventering och upprattande av underhallsplaner. Det framgar av konsults rapport att denna
statusinventering primart skett genom teoretisk besiktning av fastigheter. Cirka 5 procent av totalt
antal lagenheter anges ha okularbesiktigas. Konsulten Idmnade i rapporten aven sex
rekommendationer till bolaget:

e Identifierar vilken data de vill fa ut fran fastighetssystemet Vitec i form av rapporter for att
anpassa till vilka/vem som ska ta del av informationen.

e Upprattar en GAP-analys for att ta fram gemensamma mal och strategier for att skapa
samsyn och tydlighet i drift och férvaltningsarbetet.
Prioriterar underhallsatgarderna sa att pengarna gor storst nytta.
Utbildar samtliga medarbetare i fastighetssystemet Vitec. Utbildningen behéver behovs-
anpassad utifran vilken roll medarbetaren har.

e Gor en detaljerad prioritering av underhallsatgarder pa t.ex. Omradesniva/fastighetsniva/
/byggnadsniva.

e Lagger upp ett aterkommande arbete kring underhallsplanering.

Utifran detta bedémer bolaget att det ar angelaget att géra en s.k. GAP-analys under ar 2023.

Nyckeltal

| Styrmodell fér Sollentunahem’ anges nagra nyckeltal rérande balansen mellan planerat och
felavhjalpande underhall, driftnetto och energieffektivitet som bolaget ska folja. Av ett
exceldokument som vi mottagit med titeln SH 10. Lgr VP 2021 inkl mal uppféljining november
sker emellertid uppfdljning av tva nyckeltal med baring pa fastighetsunderhaill:

e Andel planerat underhall jamfért med avhjalpande underhall: Utfall for &r 2020 var 58 procent
och malvarde for ar 2021 ar 56 procent.
e Diriftnetto (kr/kvm): Utfall for &ar 2020 var 769 kr/kvm och malvarde for ar 2021 ar 763 kr/kvm.

'° Faststallt av Ledningsgruppen 2021-01-28.
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| Affarsplanen fér ar 2022-2024% finns framtagna nyckeltal som beskrivs kommer att rapporteras
till styrelsen vid tre tillfallen under ar 2022. Detta ar ett led i bolagets utvecklingsarbete, da det for
ar 2021 inte skett nagon aterkommande rapportering till styrelsen av dessa nyckeltal.

Processen for underhallsplanering

| intervjuer framgar att det har pagatt ett utvecklingsarbete avseende bolagets underhallsprocess
sedan nuvarande VD:n tilltradde ar 2020 likval som bolagets ekonomistyrning har utvecklats.
Bolagets ekonomi var en utmaning samtidigt som det fanns ett behov av att férbattra bolagets
projekt- och ekonomistyrning. Fyra av fem chefer pa férvaltningssidan har rekryterats sedan VD
tilltradde.

Styrande och stéodjande dokumentation

Sollentunahem AB:s styrelse har beslutat om affarsplan i vilken en renoverings- och
underhallsstrategi uttrycks pa en dversiktlig niva. Utover detta finns en framtagen
fastighetsutvecklingsstrategi.

Vi har tagit del av Styrmodell fér Sollentunahem som faststallts av bolagets ledningsgrupp. Syftet
med styrmodellen ar skapa férutsdgbarhet, trovardighet och transparens i sattet som bolaget
fungerar och agerar samt att sakerstalla efterlevnad av externa och interna regelverk.
Dokumentet beskriver bland annat organisation, ansvarsférdelning, intern kontrollarbete och
uppfoljning i bolaget.

| Afférsplanen for ar 2022-2024 lyfts att ett fokusomrade for bolaget ar att 6ka andel planerat
underhall jamfért med avhjalpande underhall. Detta anges vara en del i bolagets underhélls- och
renoveringsstrategi som stipulerar att bolaget ska sakerstalla att fastigheterna bibehaller varde
och funktionalitet samt att bolaget tar vara pa dess potential for utveckling.

Enligt intervju har det tagits fram en processbeskrivning for hur underhallsprocessen ska fungera,
vilken kommer att beslutas i mars 2022. Det framférs dven att det kan bli aktuellt att uppratta fler
styrande och stédjande dokument.

Vi har under intervju tagit del av processbeskrivning Planerat underhéll enkelt fléde. Av
processbeskrivningen framgar de huvudsakliga aktiviteterna i planering/budgetering av
fastighetsunderhallet.

Prioritering av underhallsatgarder

Bolaget har enligt intervjuer tidigarelagt planeringen av underhallsarbetet. Tidigare skedde
planeringsarbetet under forsta kvartalet for atgarder som skulle utféras under samma ar. | den
nya processen sker istéllet planeringsprocessen under andra kvartalet infor det ar som arbetet
ska utforas. Detta som ett led i bolagets budgetarbete. | intervju framfors att underhallsplanerna
har stor betydelse fér den budget for fastighetsunderhall som beslutas.

Det ar Enheten for teknik och underhall som i huvudsak arbetar med underhallsplanerna.
Processen inleds med att planerings-/priométen inom enheten under andra kvartalet aret innan
aktuellt budgetar. Involverade beskrivs i huvudsak vara forvaltningschef, teknisk chef samt
omradeschefer. Foreslagna prioriteringar lyfts sedan in som en del i den dvergripande
budgetprocessen for bolaget. Budgeten faststalls i november arligen. | Budget 2021
Sollentunahem AB redovisas aggregerad budget for underhall som ska resultatféras. Av
budgetdokumentet framgar aven budget pa objektsniva for reinvesteringar som éverstiger 10
mnkr men inte for mindre. | budgetarbetet av underhall anvands verksamhetssystem fran
Trimma.

20 Beslutad av bolagsstyrelsen 2021-09-24.
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Det finns en framtagen prioriteringsordning vilken uttrycker vilken typ av atgarder som kommer
att prioriteras, vilket framgar i rapporten Planerat underhall (daterad 2021-02-18).

Sollentunahem AB har ett fastighetssystem, Vitec, for sin underhallsplanering.
Fastighetssystemet ar strukturerat utifran respektive fastighet och det gar att utlasa bade
enskilda atgarder samt gruppering av atgarder. Det gar aven att se vilket ar som enskilda
atgarder ska genomféras och kostnadsbedémning av respektive atgard. Enligt intervju utgar
tidsintervall for nar enskilda atgarder behéver genomféras samt kostnadsbedémning fran
REPAB:s nyckeltal.

Budget

Budgeten for fastighetsforvaltning ar uppdelad pa Forvaltningsavdelning, Enheten for teknik och
underhall och Fastighetsutvecklingsavdelning. Under forvaltningschef finns pa
férvaltningsavdelningen tre omradeschefer som alla har budgetansvar. Omradescheferna
fungerar bl.a. som fastighetsférvaltare for bolagets fastighetsbestand. Det har aven tillsatts en
kvalitetsutvecklare enligt intervju som ska arbeta stddjande mot avdelningen, exempelvis med
ledningssystem och projektledning.

Enheten for teknik och underhall leds av teknisk chef. Inom avdelningen finns tre drifttekniker, en
driftingenjor, en elprojektledare, tre projektledare for felavhjalpande underhall och besiktningar,
en projektledare som arbetar med mindre forvaltningsprojekt och en teknisk forvaltare

Pa fastighetsutvecklingsavdelning finns fyra projektledare som arbetar med att driva storre
forvaltningsprojekt. Enligt intervju genomfor avdelningen stambytesprojekt.

Enligt intervju foljer bolaget K3-regelverket for klassificering av underhallsatgard som
reinvestering eller resultatfért underhall. Overlag redovisas underhéllsatgéarder som reinvestering
om de dverstiger 400 tkr.

Samordning och kunddialog

Det framfors i intervju att det finns ett forum med SEOM AB avseende gemensamma
fragestallningar, exempelvis for framtida anslutningar. Under det senaste aret har forumet dock
forlorat visst momentum pa grund av pandemin.

Enligt intervjuer fangas hyresgasternas synpunkter pa fastigheterna in dels genom arliga
kundundersokningar, NKI?'. Det sker dven lI6pande moéten med hyregastféreningar under vilka
underhallsatgarder diskuteras. Vidare pagar ett utvecklingsarbete avseende hyresgasternas
mojlighet att paverka omfattningen/utformningen av renoveringar. Hyresgasten har tre
valmaéjligheter for renoveringsmodell. En struktur har aven tagits fram som innebar att
hyresgasten kan gora vissa franval fran de tre renoveringsmodeller som bolaget tillampar for
renoveringar. Det gar inte att gora franval pa vasentliga delar av renovering som golv och avlopp
men daremot kan hyresgasten valja att exempelvis inte byta ut garderob. Felanmalan gors via
fastighetssystemets “Mina sidor’-funktion eller genom e-post/bolagets kontaktcenter.

VD har befogenhet att fatta genomférandebeslut om tillkommande projekt under verksamhetsaret
for projekt med maximal budget om 2,5 mnkr, avdelningschefer har likadan befogenhet men
maximalt till ett belopp om 1,25 mnkr. Fér tillkommande projekt éverstigande 2,5 mnkr ska
genomférandebeslut fattas av bolagsstyrelsen.

2 N6jd Kund Index.
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Dokumenterade underhallsplaner

Vi har tagit del av underhallsplaner och en sammanstallning med titeln Sammanstélining
underhallsplanen per den 2021-08-09. | huvudsak avser sammanstallningen aren 2021-2031. Av
Sammanstéllning underhallsplanen per den 2021-08-09 framgar for respektive fastighetsobjekt:
Byggar

Antal lagenheter

Yta (kvadratmeter)

Underhallsskuld till och med &r 2020

Aggregerad utgift for underhall 2021-2031

Aggregerad utgift uppdelat pa sju atgardsomraden

| Sammanstéllning underhallsplanen per den 2021-08-09 finns aven flikar for respektive
atgardsomrade dar de enskilda atgarderna for respektive fastighet anges.

Bedbémning revisionsfraga 2: Underhallsplaner och andra underlag

Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort
och lang sikt?

Uppfylid.

Beddmningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Det finns dokumenterade underhallsplaner for hela fastighetsbestandet, vilket bygger pa
nyligen genomférda besiktningar av konsult samt egen personal vilken omfattar saval
teoretiska som okulara besiktningar.

e Det finns en dokumenterad prioriteringsordning for underhallsatgarder i budgetprocessen.

e Det finns en framtagen processbeskrivning for hur underhallsprocessen ska fungera, vilken
beslutas formellt i mars ar 2022. Vi har under intervju tagit del av processbeskrivning
Planerat underhall enkelt fléde. Av processbeskrivningen framgar de huvudsakliga
aktiviteterna i planering/budgetering av fastighetsunderhall. Det finns &ven vissa framtagna
nyckeltal med baring pa fastighetsunderhall.

e | Budget 2021 Sollentunahem AB redovisas aggregerad budget fér underhall som ska
resultatféras. Av budgetdokumentet framgar aven budget pa objektsniva for reinvesteringar
som overstiger 10 mnkr men inte fér mindre.

Revisionsfraga 3: Underhallsniva i forhallande till uppskattat behov

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

lakttagelser

Underhallsskuld och utfall i forhallande till budget av underhall och renoveringar

SHAB har beraknat underhallsskulden fér bolagets fastighetsbestand till 860 mnkr. Med
hanvisning till iakttagelser under revisionsfraga 2 bor det dock papekas att bolaget annu inte

e
pwc

25



s

pwc

genomfort okuldra statusbesiktningar pa hela fastighetsbestandet vilket hade givit en sakrare
berakning.

Det fastighetsbestand som bolaget har uppges Overlag vara gammalt. Det framférs vid intervju
att bolaget historiskt haft vissa svarigheter med att upparbeta budget for planerat underhall. De
intervjuade framfér att det inte ar en alarmerande eftersatt status pa fastighetsbestandet trots
underhallsskulden. | intervjuer framhalls att statusen pa fastigheterna bedéms vara battre i
verkligheten an i befintliga system, detta utifran att det historiskt har utférts mer underhall an det
som finns redovisat/upptaget i aktuella system. Underhallsskulden beskrivs vara omhandertagen
i bolagets underhallsplaner.

En del som inte prioriterats hittills &r tomstallda lokaler, det har det pabdrjats ett arbete med att
inventera identifiera underhallsskuld i dessa. Anledningen till detta beskrivs vara att det funnits
en hyresgast men att det inte varit tydligt hur investeringsbehovet i den aktuella lokalen ska
hanteras. | intervjuer beskrivs att det nu finns en strategi och arbetssatt for att hantera detta.

Planerat respektive avhjalpande underhall

Genom att tidigarelagga planeringsprocessen ar de intervjuades bild att verksamheten kommer
kunna arbeta upp betydligt mer av budgeten for planerat underhall an historiskt.

| diagram 1 illustreras SHAB:s budget och utfall fér planerat resultatfort underhall for aren
2018-2020. Fran diagrammet gar att utldsa att det skedde en stor minskning av budget mellan ar
2018 och 2019. Utfall har legat pa ungefar samma niva mellan aren.

Diagram 1: Planerat resultatfort underhall, budget och utfall 2018-2020.

50 Budget
44.5
B utfall
40
29.3 28.7 30.1
30

24.9

20

10

2018 2019 2020

| diagram 2 illustreras SHAB:s utfall for planerat underhall reinvesteringar for aren 2018-2020.
Fran diagrammet gar att utldsa att det utfall har 6kat stegvis mellan aren och markant mellan ar
2019 och 2020. Under de senaste aren har bolaget utvecklat den ekonomiska styrningen i
bolaget vilket &ven avser budgeten. | intervju framgar att det inte fanns nagon sarskild budget for
reinvesteringar for ar 2018.

Diagram 2: Planerat underhall reinvesteringar, budget och utfall 2018-2020.
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| diagram 3 illustreras SHAB:s budget och utfall for felavhjalpande resultatfort underhall for aren
2018-2020. Fran diagrammet gar att utlasa att utfallet for felavhjalpande underhall minskade
markant mellan ar 2018 och 2019. Utfall for aren 2019 och 2020 samt budget for aren 2018-2020
har legat pa ungefar samma niva.

Diagram 3: Felavhjalpande resultatfort underhall, budget och utfall 2018-2020.
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Bedbmning revisionsfraga 3: Underhallsniva i férhallande till uppskattat behov

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

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Sollentunahem AB har beraknat underhallsskulden for bolagets fastighetsbestand till 860
mnkr. Berakningen bygger emellertid inte pa okular besiktning av hela fastighetsbestandet.
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e De intervjuade framfor att underhallet inte ar alltfor eftersatt och att status pa
fastighetsbestandet trots underhallsskulden inte ar alltfor alarmerande. | intervjuer framhalls
att statusen pa fastigheterna bedéms vara battre i verkligheten &n i befintliga system, detta
utifran att det historiskt har gjorts mer an det som finns dokumenterat i aktuella system.

e For planerat resultatfért underhall har bolaget ar en ganska god budgetfoljsamhet. Det
felavhjalpande underhallet har inte stigit de tre senaste aren vilket kan vara en indikation pa
att fastighetsbestandets status ar relativt god.

Revisionsfraga 4: Uppfdljning av underhallskostnader

Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader?

lakttagelser

Av Styrmodell fér Sollentunahem framgar att det I6pande efter varje manadsskifte sker en dialog
och avstamning mellan VD och direktrapporterande chef kring prestation i relation till uppsatta
mal och planer. Det aligger varje chef att I6pande fylla i manadsrapport och férbereda sig infor
motet, att lyfta fram och kommentera vasentligheter och i synnerhet strategiska avvikelser med
analys av orsak och verkan samt forslag till atgarder. Férutom utfall pa nyckeltal ska aven risker
och forslag till atgarder diskuteras.

Att det tva ganger per ar gors en bedémning om férvantat arsutfall i samband med
tertialrapporter.

Enligt intervju foljer VD och CFO upp alla underhallsprojekt genom ett manadsvist forum,
“ROT-rad”. | detta forum, som inférdes mars 2021, deltar &ven avdelningschef for
Foérvaltningsavdelningen, avdelningschef for Fastighetsutvecklingsavdelningen, projektledare och
controllers. Infér varje mote ska projektrapporter for samtliga projekt tas fram av projektledare.

Vi har tagit del av exempel pa projektrapporter under intervju vilka innehaller uppféljning av
aggregerat ekonomiskt utfall, av tidplan och eventuella avvikelser. Det fors inga
minnesanteckningar vid forumets méten, dock tillhandahalls de underlag vi beskrivit infor
motena. Det framgar att det fortsatt pagar ett utvecklingsarbete avseende utformning och struktur
av ROT-raden. De intervjuade menar dock att de kanner sig trygga med uppfdljningen som gors.

Ordinarie uppfoéljning till styrelsen

Ifall negativa avvikelser uppmarksammas vid “ROT-radet” informeras bolagsstyrelsen enligt
intervju.

Det redovisas tertialvisa ekonomirapporter till bolagsstyrelsen.

Av intervjuer framgar att det inte finns nagon tydlig och I6pande uppfdljning av balansen mellan
planerat och felavhjalpande underhall pa ledningsniva eller styrelseniva.

Tertialrapport 2 (per augusti)
| Tertialrapport 2 2021% framgar:
e Totalt ekonomiskt utfall i férhallande till budget for helar samt helarsprognos.
e Kostnader for perioden och helarsprognos i férhallande till budget for helaret uppdelat pa:
o Direkta fastighetskostnader:
m  Skotsel
m Reparation
m  Underhall

2 Framgar ej nar styrelsen beslutat om rapporten.
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e Periodutfall och helarsprognos i forhallande till budget for investeringar redovisat pa
nybyggnation, ombyggnation och ROT.

Utover detta finns dven kommentarer till avvikelser avseende underhallskostnader.

Arsredovisning

| Arsredovisning 2020% framgar:

e Totalt ekonomiskt utfall i férhallande till budget for helar jamfoért med féregaende ar.
e Kostnader for perioden och féregaende ar uppdelat pa bl.a.:

o Driftkostnader (i not framgar hur stor del som avser fastighetsskotsel respektive
reparationer)

o Underhallskostnader (i not framgar hur stor del som avser planerat
lagenhetsunderhall, planerade lokalunderhall, planerade gemensamt
fastighetsunderhall)

e Arsutfall for &r 2020 och 2019 fér investeringar redovisat pa totalniva inkluderat ny- och
ombyggnationer.

Utover detta finns dven kommentarer till avvikelser avseende underhallskostnader.

Bedbmning revisionsfraga 4

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader?

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e | samband med den |6pande rapporteringen till styrelsen sker en rapportering kring
underhallskostnader som resultatfors, vi ser dock att denna kan utvecklas och innefatta
redovisning av totala kostnader for planerat underhall samt avhjalpande underhall. Detta
med hanvisning till att inriktningen om att 6ka andelen planerat underhall utgér en viktig del i
bolagets underhalls- och renoveringsstrategi.

e | tertialrapporten for ar 2021 redovisas utfall och helarsprognos i férhallande till budget for
investeringar redovisat pa nybyggnation, ombyggnation och ROT. Detta redovisades e€j i
arsredovisningen for ar 2020, dock redovisas detta i rapporter till styrelsen.

e | arsredovisningen for 2020 skedde ingen sarredovisning av utgifter for reinvesteringar till
styrelsen utan redovisning sker av totala investeringsutgifter (se aven punkten ovan).

e Vi har inte kunnat se att nyckeltal avseende balansen mellan planerat och resultatfort
underhall I6pande redovisas till styrelsen som del av den ordinarie rapporteringen. Dock
uppges att detta har skett vid nagot enstaka tillfalle. Vi uppfattar dock att detta kommer att
finns med i arsredovisningen for ar 2021 samt att det kommer redovisas under ar 2022.

Revisionsfraga 5: Implementering av underhallsplaner

Har underhallsplanerna implementerats och gors en I6pande uppfdljning av verkstallighet av
underhéllsplanerna?

lakttagelser
| intervju uppges att det pagatt ett utvecklingsarbete avseende bolagets underhallsprocess, i
syfte att effektivisera samt ta fram styrande och stédjande dokument avseende underhall. Det

2 Framgar ej nar styrelsen beslutat om rapporten.
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har bl.a. tagits fram en processbeskrivning for hur underhallsprocessen ska fungera vilken annu
inte formellt har beslutats.

Under ar 2020 rekryterade bolaget en underhallsplanerare i syfte att fa en tydligare bild av
kommande underhallsbehov. Detta tillsammans med fastighetssystemet ar viktiga delar i att
kunna prioritera ratt atgarder i ratt tid, vilket omfattar planering pa kort och lang sikt.
Fastighetssystemet uppdateras med de olika tekniska livslangderna en fastighet har, t.ex. att
fonster behdver bytas om fem ar eller att tak behdver bytas inom tio ar och ger automatiska
paminnelser.

| granskningen har vi tagit del av lagesrapportering och uppfdljning per november 2021 avseende
verksamhetsplan och mal. | denna framgar att bolagets arbete med inre underhall och
besiktningsprocess ar pagaende och att den behdver bli effektivare for att sdkerstalla att bolaget
debiterar kund for de skador denne har orsakat. | denna lagesrapportering framgar vidare att
aktivtet att “Ta fram underhallsplaner per fastighet” ar klart.

Riskhantering och intern kontroll

Det finns dokumenterade riskanalyser upprattade inom bolaget som innehaller ett flertal risker
och som ligger till grund foér inkluderade risker i internkontrollplan. Det finns en definierad risk
som har direkt koppling till fastighetsunderhallet:

e Vi genomfor inte underhall i vara fastigheter, vilket gor att fastigheterna forlorar i varde.

Det anges atgard, vem som ar ansvarig for att hantera risken samt nar detta ska atgardas. Dock
har det inte angetts nar i tid som aterrapportering ska ske, fran ar 2022 finns en rutin som
tydliggor att det ska ske tva ganger per ar.

Bedbmning revisionsfraga 5

Har underhallsplanerna implementerats och gors en I6pande uppfdljning av verkstallighet av
underhéllsplanerna?

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Bolaget har bedrivit ett aktivt utvecklingsarbete i syfte att dokumentera samt fortydliga
underhallsprocessen under aren 2020-2021. Det finns en framtagen processbeskrivningen
vilken vid tid for granskning dock ej ar beslutad.

e Att det I6pande, efter varje manadsskifte, sker en dialog och avstdmning mellan
forvaltningschef och och enhetschef for teknik och underhall kring prestation i relation Hill
uppsatta mal och planer.

e | internkontrollplanen finns en risk definierad avseende underhallet i bolagets fastigheter. Var
beddmning ar emellertid att fler risker med direkt koppling till fastighetsunderhall kan
analyseras eftersom bolaget ar i en utvecklingsfas rérande underhallsprocessen samt da
underhallsplaner relativt nyligen upprattats.
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Sollentuna Kommunfastigheter AB (SKAB)

Enligt Agardirektiv fér Sollentuna Kommunfastigheter AB?* ska bolaget:

e Bygga, aga, forvalta och utveckla kommunkoncernens verksamhetsfastigheter, kommersiella
fastigheter och i mindre omfattning bostadsfastigheter for att skapa ett fastighetsbestand
som tillgodoser hyresgasternas olika krav.

e Bolaget ska foradla och optimera fastighetsportféljen genom nyproduktion, férvarv, byte och
forsaljning av fastigheter. Fastighetsaffarer ska bidra till att bolaget kan underhalla en hog
standard pa fastighetsbestandet.

e Bolaget ska forvalta kommunens fastigheter i den omfattning som anges i drift- och
férvaltningsavtal mellan kommunen och bolaget.

e Bolaget ska tillsammans med &garens dvriga bolag och ndmnder aktivt delta i
kommunkoncernévergripande och strategiskt arbete.

| figur 2 illustreras SKAB:s organisation.

Figur 2: SKAB:s organisation.

VD
Affarsutvecklings- och
ekonomiavdelning
Chef
Bolagsadministratar —

|T-strateg/verksamhetsutvecklare
Redovisningsansvarig
Controller
Kemmunikationsansvarig

Férvaltningsavdelning

Kulturfastighetsavdelning cret Projektavdelning
Chef 4 st kundansvariga forvaltare (varav en deltid Chef
Kundansvarig forvaltare hyresadministrator) 6 st byggprojekdiedare
Teknisk forvaltare 3 st tekniska forvaltare
Teknisk forvaltare, energi och inomhusklimat
Markforvaliare
Driftcontrolier
Stadcontraoller

2 Faststallda av kommunfullmaktige 2019-06-13 §74.
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Revisionsfraga 2: Underhallsplaner och andra underlag

Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och
lang sikt?

lakttagelser
Statusinventeringar och ovriga underlag till underhallsplan

Vid tiden fér granskningen har inte statusinventeringar genomforts for hela bestandet som SKAB
forvaltar. Av intervjuer framgar att det i synnerhet ar okulara besiktningar som saknas for
fastighetsbestandet som bolaget tog dver fran kommunen. Enligt intervju &r beddmningen att
statusen 6verlag ar god for fastigheterna som bolaget forvaltar och ager.

Vi har tagit del av ett flertal statusbesiktningar for olika fastighetsobjekt. Det finns emellertid ingen
rapport som beskriver genomford statusinventering for fastighetsbestandet som helhet eftersom
samtliga fastigheter annu inte besiktigats.

Nyckeltal

| bolagets affarsplan har nyckeltal inkluderats, vilka i huvudsak ar baserade pa NKIl-varden® for
olika fastighetstyper. Enligt intervjuer har NKI-vardena okat till varen ar 2021 vilket resulterat i att
man befinner sig i mittenskiktet i jamforelse med de andra kommunerna (cirka 100 stycken) som
inkluderas i matningarna.

Avseende jamféresle med bransch-nyckeltal framférs vid intervju att bolaget féljer de de nivaer
som kommunen beslutat om - 240 kr/kvm for reinvesteringar och 50 kr/kvm fér underhall som
resultatfors. Bolaget uppger att detta ar en niva som tillampas for saval de fastigheter SKAB
férvaltar at kommunen som de fastigheter SKAB sjalva ager. Kommunledningskontoret lyfter
fram att detta ar hogre an REPABs underhallsnivaer for typfastighet 2 som ligger pa 215 kr/kvm
(30+185 kr)for ar 2021.

Det framgar att det finns en ambition att arbeta mer med nyckeltal och jamférelser éver tid samt
med andra kommuner.

Processen for underhallsplanering
Styrande och stédjande dokumentation

SKAB:s styrelse har inte antagit nagra styrande dokument med koppling till fastighetsunderhall.
Det beskrivs vid intervju att det pa en dvergripande niva finns ett behov av 6kad dokumentation
avseende underhallsprocessen. Som exempel anges revidering av underhallsplanen under
I6pande verksamhetsar och effektivisering av underhallsarbetet.

Vi har tagit del av digital processbeskrivning for planerat underhall. Av processbeskrivningen
framgar huvudstegen i processen exempelvis “Inventera och registrera underhallsbehov” och “Ta
fram forslag till underhallsplan”. Det gar aven att klicka vidare pa respektive huvudsteg for att fa
fram detaljerade underprocesser.

Vi har aven tagit del av féljande stodjande dokument:

Blankett for klagomal inomhusmilj6 (fylls i av verksamhetsansvarig).

Mall fér okular besiktning av fastighet.

Reviderad handlingsplan for fastighet.

Lathund for att registrera, folja upp och avsluta reinvesteringsprojekt i systemstddet Antura.
Rutin for hur klagomal inomhusmiljo ska atgardas och féljas upp.

% Nojd Kund Index.
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e Mall for internhyresavtal.
e Generell gransdragningslista.
e Ansvarsférdelning brandskyddsarbete.

SKAB har upphandlat en entreprenér for samtliga driftarbeten pa fastigheter som de férvaltar.
Avtalet omfattar aven felavhjalpande underhall. For tillsyn, skotsel och felavhjalpande underhall
inom sjalvrisk enligt avtal med driftentreprendr utgar ersattning med 60 kronor per kvadratmeter.

Prioritering av underhallsatgarder

Det finns ingen dokumenterad och beslutad prioriteringsordning for underhallsatgarder avseende
de fastigheter som kommunen ager och som SKAB forvaltar enligt avtal. Enligt intervjuer finns
det dock en dverenskommen prioriteringsordning med kommunen. Prioriteringsordningen uppges
se lite annorlunda ut beroende pa om det ar en verksamhetslokal eller kulturfastighet. | forsta
hand prioriteras myndighetskrav for verksamhetslokal, for kulturfastighet prioriteras
myndighetskrav och kulturfastigheter dar manga manniskor vistas. Overlag beskrivs att
funktionella atgarder prioriteras fore kosmetiska atgarder. For kommunens fastighetsbestand tar
SKAB fram ett forslag vilket stdms av och éverlamnas till strategisk radgivare och chefen for
lokalférsorjningsenheten vid kommunledningskontoret vilket sedan beslutas av
kommunstyrelsen. For varje enskild reinvestering tas enskilda genomférandebesiut i enlighet
med géllande delegationsordning.

Bolaget uppges sjalva faststélla prioritering av underhallsatgarder for egenédgda fastigheter. Detta
sker via forslag fran ledningsgruppen och darefter lyfts underhallsplanen upp till styrelsen for
beslut.

Det finns ett fastighetssystem, LEB, men detta anvands i regel inte for underhallsplanering enligt
intervjuer. Fastighetssystemet fungerar vid tiden fér granskningen framst som ett systemstod for
administration av hyror och drift &ven om det finns en del uppgifter om fastigheternas
komponenter i systemet.

Budget

Utgangspunkten for kommunens niva for underhallsatgarder ar 290 kr/kvm inkluderat bade
underhallsatgarder som resultatfors och balansfors (reinvestering). Detta riktvarde anvands
ocksa for budgetering for underhallsatgarder i bolagets egna fastighetsbestand. Felavhjalpande
underhall budgeteras som en schablon (enligt nyckeltal) och klumpsumma medan alla
kostnaderna bokfors pa respektive objekt/projekt.

Underhallsbudgeten for SKAB och at kommunen forvaltade fastigheter fordelas i huvudsak pa
tva avdelningar - kulturfastigheter (forvaltar endast fastigheter agda av kommunen) och
forvaltningsavdelningen. Bolagets projektavdelning kan &ven vara involverad i storre
underhallsprojekt enligt intervju. Budgetansvar aligger VD men det finns ett linjeansvar utifran
delegationsordning enligt intervju med olika beloppsnivaer for beslutsattester. VD har befogenhet
att fatta genomférandebeslut om tillkommande projekt under verksamhetsaret fér projekt med
maximal budget om 2,5 mnkr. For tillkommande projekt éverstigande 2,5 mnkr ska
bolagsstyrelsen genomfoérandebeslut om.

For de fastigheter som &gs av kommunen sker varken nagon budgetering eller redovisning inom
bolagets rakenskaper utan detta hanteras i kommunens redovisning.

Samordning och kunddialog

Det framgar av intervjuer att det primart ar lokalférsérjningsenheten som ar motpart for SKAB i
dialog om lokalfragor. Det kan enligt intervjuer aven forekomma dialog med férvaltningsledningar
avseende strategiska fragor.
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Enligt intervju har SKAB genom forvaltare aven regelbundna kundméten med kommunens
verksamheter for att fa deras syn pa lokalbehovet. | intervjuer lyfts att det utdver att effektivisera
underhallsprocessen finns ett stort fokus pa att verksamheterna/hyresgasterna ska vara néjda
med underhallsarbetet.

Det framgar av intervjuer att SKAB ser ett behov av en mer valfungerande beslutsprocess for
fastigheterna som ags av kommunen men att det pagar I6pande justeringar av processen.

Dokumenterade underhallsplaner

Vid tiden fér granskningen finns upprattade underhallsplaner pa 10-ars sikt. Underhallsplaner for
samtliga fastigheter bygger dock inte pa fullstindiga statusinventeringar. Enligt intervju bestar
underhallsplanen framst av planerade atgarder men aven atgarder som ar i behov av mer
utredning. Underhallsplaner revideras arligen enligt intervju. Av intervjuer framgar att det
historiskt inte funnits langsiktiga underhallsplaner for kommunens lokaler.

Av intervjuer framgar att det i huvudsak ar tekniska férvaltare som tar fram underlagen for
underhallsatgarder som inkluderas i underhallsplaner.

Underhéllsplaner administreras inte genom fastighetssystemet LEB utan genom
Excel-dokument.

Vi har tagit del av tre underhallsplaner:

e “KS reinvesteringsplan 2021 beslutsunderlag v2” (denna del avser de fastigheter som
kommunen &ger och som hanteras via férvaltningsavtalet)
“SKAB reinv 2022-2031”
“Underhallsplan 2020-2030 Budget SKAB”

Av samtliga tre dokument framgar fastighetsnamn, beskrivning av atgard, vilkken namnd som
berdrs, bedémning av utgift for respektive ar samt aggregerad utgift fér samtliga objekt.

Bedbmning revisionsfraga 2

Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och
lang sikt?

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det beskrivs vid intervju att det pa en overgripande niva finns ett behov av 6kad
dokumentation avseende underhallsprocessen. Som exempel anges fortsatt effektivisering
av underhallsarbetet.

e SKAB:s budget for underhallsatgarder i det egna fastighetsbestandet har samma niva som
for de fastigheter som ags av kommunen, dvs. 290 kr/kvm inklusive bade underhallsatgarder
som resultatfors och balansfors (reinvestering). Det framgar dock att kopplingen till nyckeltal
for bolagens egenagda fastigheter ar ett forbattringsomrade.

e Vid tiden foér granskningen finns upprattade underhallsplaner pa 10-ars sikt. Underhallsplaner
for samtliga fastigheter bygger dock inte pa fullstdndiga statusinventeringar. Enligt intervju
bestar underhéllsplanen av planerade atgarder men aven atgarder som &ar i behov av
ytterligare utredning.
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e Det saknas en tydligt dokumenterad och faststalld prioriteringsordning for underhallsatgarder
i budgetprocessen.

Revisionsfraga 3: Underhallsniva i férhallande till uppskattat behov

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

lakttagelser

Underhallsskuld och utfall i forhallande till budget av underhall och renoveringar
Bolaget har inte beloppsmassigt berdaknat underhallsskulden annat an fér enskilda
fastighetsomraden.

Budgeten/resurserna for underhallsatgarder har minskat i férhallande till de forsta aren efter
fissionen ar 2016 avseende de fastigheter som kommunen ager. Det framgar att detta ar ett led i
att forbattra och effektivisera processer for fastighetsférvaltning inklusive underhallsarbetet. Som
konsekvens uppges i intervjuer att underhallsatgarder avseende kosmetiska aspekter, som
efterfragas av verksamheter, utférs i mindre omfattning an tidigare. Det beskrivs vid intervju att
det fortsatt finns ett stort behov av underhall i bade bolagets egna fastighetsbestand samt
kommunens fastighetsbestand. For kulturfastigheter beskrivs underhallet vara sarskilt eftersatt.

Tva atgarder som lyfts i intervju for att upparbeta stérre andel av budget uppges vara dels
Overenskommen prioriteringsordning vid planering och dels att tillata 6kad grad av flexibilitet for
atgarder som inte inkluderats i underhallsplaner vid arets bérjan. Enligt de intervjuade férsvarar
kommunens beslutsprocess med langa ledtider SKAB:s mojlighet att upparbeta
underhéllsmedlen for de fastigheter som hanteras via forvaltningsavtalet. Det uppges dock att de
personella resurserna SKAB har till sitt fdrfogande ar tillrackliga for uppdraget.

Planerat respektive avhjalpande underhall

Enligt uppgift fran bolaget har de haft vissa svarigheter att ta fram efterfragad statistik over
underhallskostnader da bolaget redovisningsmassigt hanterade underhallskostnader annorlunda
fore ar 2020. Detta medfor att illustrerad statistik for ar 2018 - 2019 far tolkas med viss
forsiktighet aven om det enligt bolaget ska vara i stort dverensstammande med verkligheten.
Relaterat till detta har bolaget meddelat att de inte kan fa fram statistik for resultatfort planerat
underhall.

| diagram 4 illustreras SKAB:s budget och utfall fér planerat underhall reinvesteringar for aren
2018-2020. Fran diagrammet gar att utldsa att det skedde en stor 6kning av budget mellan ar
2019 och 2020. Denna 6kning ar hanforlig till SKAB:s egenagda fastigheter da de till ar 2020 tog
Over ett antal fastigheter vilket medférde att total férvaltad yta 6kade markant. Budget for ar
2018-2019 samt utfall for ar 2018-2020 ligger pa ungefar samma niva. Vi kan dven konstatera att
utfallet for ar 2020 ar vasentligt lagre an budget.
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Diagram 4: Planerat underhall reinvesteringar, budget och utfall 2018-2020.
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| diagram 5 illustreras SKAB:s budget och utfall for felavhjalpande resultatfort underhall for aren
2018-2020. Fran diagrammet gar att utlasa att utfallet for for felavhjalpande underhall 6kade
markant mellan ar 2018 och 2019 i likhet med planerat underhall reinvestering. Utfall for aren
2019 och 2020 samt budget for aren 2018-2020 har legat pa ungefar samma niva.

Diagram 5: Felavhjalpande underhall, budget och utfall 2018-2020.
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Bedbmning revisionsfraga 3

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

Delvis.

Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:
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e SKAB har inte beraknat total underhallsskuld fér bolagets forvaltade fastighetsbestand eller

det egna fastighetsbestandet. Detta ar en viktig del for att sékerstélla god planering och
intern kontroll i férvaltningen.

e Det framférs i intervjuer att ett forbattringsarbete pagar for att effektivisera processer for
fastighetsforvaltning inklusive underhallsarbetet. Som konsekvens uppges i intervjuer att

underhéallsatgarder avseende kosmetiska aspekter, som efterfragas av verksamheter, utfors i

mindre omfattning an tidigare.

e Totalt sett har bolagets férvaltade fastighetsyta 6kat vasentligt mellan ar 2018-2020. Det ar

av stor vikt att bolaget har tillrackligt med personella resurser for att hinna med det 6kade
underhallsansvaret. Dartill &r det viktigt att det finns en tydlighet i redovisningen av

underhallskostnader som sakerstéller transparens samt sparbarhet av genomfért underhall.

e Det beskrivs vid intervju att det fortsatt finns ett stort behov av underhall.

Revisionsfraga 4: Uppfdljning av underhallskostnader

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader?

lakttagelser

Enligt intervju foljs samtliga reinvesteringsprojekt upp pa ledningsniva vid sju tillfallen arligen och

utgar ifran projektledares lagesredovisning i systemstddet Antura. Efter ledningens uppfdljning
sker uppfoljning till bolagsstyrelsen enligt intervju. Samtliga atgarder i underhallsplan
slutredovisas dessutom enligt intervju.

Det gors ingen tydlig uppfoljning mellan planerat och felavhjalpande underhall varken pa
lednings- eller styrelseniva.

Det finns enligt intervju en medarbetare pa bolagets forvaltningsavdelning som féljer upp
driftavtalet med entreprendr samt felanmalningar.

Informationsdelning av planerade och genomférda atgarder till kommunens verksamheter
uppges vid intervju ske vid kundméten. Dartill framférs att kommunledningen aven informeras
I6pande.

Ordinarie uppfoljning till styrelsen

Tertialrapport 2 (per augusti)
Av Tertialrapport 2 20212 framgar:

e Totalt ekonomiskt utfall i férhallande till budget for helar samt helarsprognos.
e Driftkostnad (kr/kvm) for perioden i férhallande till 2019 och 2020.

e Intakter for perioden och helarsprognos i forhallande till budget for helaret uppdelat pa:
> Hyresintakter for egna fastigheter.
> Hyresintakter for inhyrningar.
> Intakter kopplat till férvaltningsavtal med kommunen.
> Intakter for projektverksamhet.
> Ovriga intékter.

e Kostnader for perioden och helarsprognos i férhallande till budget for helaret uppdelat pa:
> Driftkostnader fastigheter.

% Framgar ej nar styrelsen beslutat om rapporten.
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> Hyreskostnader inhyrningar.
> Administrationskostnader.
> Personalkostnader.

Periodutfall och helarsprognos i férhallande till budget fér reinvesteringar uppdelat pa
“reinvesteringar befintligt” och “hyresgastanpassningar”.

Vid T2-rapportering redovisas lagesrapport for samtliga reinvesteringar pa objektniva och
innehaller:

Bedbmning av tidplan.

Beddmning av kostnad.

Utfall och totalprognos i forhallande till budget.

Lagesbeskrivning (inte for samtliga).

YYVY

Vid T2-rapportering redovisas varden for foljande nyckeltal, med direkt koppling till
fastighetsforvaltning, i forhallande till utfall 2020 och arets malvarde:

NKI, bolagets egna fastigheter.

NKI, verksamhetsfastigheter.

NKI, kulturfastigheter lokal.

NKI, kulturfastigheter, bostad

Driftkostnad fastigheter kr/kvm

Mediaférbrukning (kWh/kvm)

Y

VYVYVYY

Arsredovisning
| Arsredovisning 2020% framgar utéver redovisning Tertialrapport 2 2021:

Att antalet felanmalningar ar 2020 i férhallande till &r 2019 minskade med 13 procent.

Uppfdljning av nyckeltal “Vakansgrad (outhyrd, uthyrningsbar yta) vilken hade sjunkit fran 4,3
procent till 2,3 procent.

Totalt ekonomiskt utfall i forhallande till budget.

Driftkostnad (kr/kvm) fér perioden i férhallande till 2019 och 2020. Hade minskat till 355
kr/kvm fran 429 kr/kvm for ar 2019.

Intakter for perioden och helarsprognos i forhallande till budget for helaret uppdelat pa:
> Hyresintakter for egna fastigheter.
> Hyresintakter for inhyrningar.
> Intékter kopplat till férvaltningsavtal med kommunen.

Kostnader for perioden och helarsprognos i forhallande till budget for helaret uppdelat pa:
> Driftkostnader fastigheter.
> Administrationskostnader.

Redovisning av varden for féljande nyckeltal, med direkt koppling till fastighetsférvaltning, i
forhallande till utfall 2019:

> NKI, bolagets egna fastigheter.

> NKiI, forvaltade fastigheter at Sollentuna kommun.

> NKI, kulturfastigheter lokal.

2 Framgar ej nar styrelsen beslutat om rapporten.
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Ingen uppfdljande redovisning av reinvesteringar specifikt gérs i Arsredovisning 2020, varken
aggregerat eller pa objektsniva.

Bedbmning revisionsfraga 4

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhéllskostnader?

Delvis.
Bedodmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Vid T2-rapportering redovisas lagesrapport for samtliga reinvesteringar pa objektniva och
innehallandes bedémning av tidplan, kostnad samt utfall och totalprognos i férhallande till
budget.

e | den ordinarierapporteringen redovisas totala driftkostnader, vi saknar dock en redovisning
av resultatforda underhallskostnader for bolaget. Dartill bor planerat underhall totalt sett
(resultatfort underhall plus underhallsreinvesteringar) féljas upp och stéllas i relation till
redovisning av totalt felavhjalpande underhall.

e Samtliga atgarder i underhallsplan slutredovisas enligt intervju.

Revisionsfraga 5: Implementering av underhallsplaner

Har underhallsplanerna implementerats och goérs en I6pande uppfdljning av verkstallighet av
underhallsplanerna?

lakttagelser

| intervju uppges att det pagatt ett utvecklingsarbete avseende bolagets underhallsprocess utifran
att det historiskt saknats underhallsplaner. Styrelsen har inte beslutat om nagra styrande
dokument avseende underhallsprocessen daremot finns en processbeskrivning for planerat
underhall enligt vilken bolaget beskrivs arbeta. Dock uppges att det finns ett behov av att i storre
omfattning dokumentera genomfort underhall.

Fastighetssystemet, LEB, anvands i regel inte for underhallsplanering enligt intervjuer utan &r i
nulaget framst ett systemstod fér administration av hyror och drift &ven om det finns en del
uppgifter om fastigheternas komponenter i systemet.

Bolaget foljer de nyckeltal som som tillampas utifran forvaltningsavtalet for bade det egenagda
som det forvaltade fastighetsbestandet- 240 kr/kvm for reinvesteringar och 50 kr/kvm for
underhall som resultatfors. Det framgar vidare att det finns en ambition att arbeta mer med
nyckeltal och jamforelser dver tid samt med andra kommuner.

Riskhantering och intern kontroll

Bolaget har inte gjort nagon riskanalys eller tagit fram nagon internkontrollplan for ar 2020 eller ar
2021. Infér ar 2022 har det tagits fram en dokumenterad riskanalys samt férslag till
internkontrollplan samt rutinbeskrivning.

Bedbmning revisionsfraga 5

Har underhallsplanerna implementerats och goérs en I6pande uppfdljning av verkstallighet av
underhallsplanerna?

Delvis.
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Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Bolaget har bedrivit ett aktivt utvecklingsarbete i syfte att utveckla underhallsprocess och
underhallsplaner. Det finns en framtagen processbeskrivningen enligt vilken bolaget beskrivs
arbeta.

e Det finns behov av att i 6kad utstrackning dokumentera genomférda underhallsatgarder.

e Bolaget har inte genomfért nagon bolagsoévergripande risk- och vasentlighetsanalys och inte
heller beslutat om nagon internkontrollplan for ar 2020 eller 2021. Vi vill betona att utférliga
riskanalyser ar en viktig del i att sdkerstélla intern kontroll avseende bolagets verksamhet
och processer. Detta géller inte minst for underhallsprocessen for vilken det har pagatt och
fortfarande pagar ett utvecklingsarbete.

= o
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Sollentuna Energi och Miljo AB (SEOM AB)

Av Agardirektiv fér Sollentuna Energi och Miljé AB (SEOM AB)? framgar:

Bolaget ar en organisatorisk enhet i kommunens verksamhet och saledes underordnat
kommunfullmaktige. Bolaget star i sin verksamhet under kommunstyrelsens uppsikt och har
att folja av kommunfullmaktige, kommunstyrelsen eller koncernstyrelsen utfardade direktiv for
verksamheten.

Sollentuna kommun har behov av en god infrastruktur avseende el, fjarrvarme,tjanster via
stadsnat, vatten och avfallshantering, d.v.s. tekniska nyttigheter till attraktiva priser, med god
leveranssakerhet och med beaktande av miljé och klimataspekterna. Bolaget ska aktivt
engageras som verktyg och resurs for kommunen inom dessa omraden.

Bolaget ska genom produktion och férvarv samt aktiv utveckling av kommunala tekniska
nyttigheter tillgodose att kommuninvanarna och verksamheter i Sollentuna kommun har
tillgang till el, fjarrvarme, tjanster via stadsnat, vatten och avfallshantering pa
konkurrenskraftiga villkor och till god kvalitet.

Bolaget kan traffa avtal med kommunen om utférande av tjanster inom bolagets
verksamhetsomrade eller i anslutning hartill.

Bolaget ska tillsammans med kommunens 6évriga bolag och ndmnder aktivt delta i
kommunkoncernévergripande och strategiskt arbete.

Vid intervju framgar att kommunen 6verforde VA-verksamheten till det ddvarande kommunala
bolaget Sollentuna Energi ar 2005. SEOM har en affarsomradesorganisation med VA som ett
affarsomrade. | figur 3 illustreras bolagets organisation. Av intervjuer framgar att bolaget i princip
inte har nagra verk eller anlaggningar fér VA i egen regi. Det uppges ge battre forutsattningar for
att fokusera pa distributionsnaten. | granskningen har vi séledes valt att fokusera pa underhall av
VA-ledningsnatet.

% Senast reviderade av kommunfullméktige 2021-06-17 § 74 och antagna pa bolagsstamman 2021-10-18.
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Figur 3: SKAB:s organisation.
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Revisionsfraga 2 Underhallsplaner och andra underlag

Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillforlitiga underlag om tillgdngarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhéallsplaner pa
kort och lang sikt?

lakttagelser

Statusinventeringar och 6vriga underlag till underhallsplan

Det pagar enligt intervju ett arbete for att kartlagga skicket pa ledningsnatet som helhet. Vidare
beskrivs i intervju att det finns en modell fér dricksvatten genom vilken férsérjning och redundans
kan simuleras. Det finns idag aven spill- och dagvattenmodeller fér alla centrala delar i
Sollentuna, dock ej modeller sa det tacker hela verksamhetsomradet i Sollentuna. De centrala
delarna ar prioriterade utifran att det ar dar det sker forandringar och darmed analyser behdver
goras.

En nuldgesanalys for ledningsnatet i kommunen har upprattats 2020, VA-ledningsnétet
Nuldgesanalys®. Nulagesanalysen ar uppdelad for dricksvattenledningsnétet,
dagvattenledningsnatet och spillvattenledningsnatet. | analysen inkluderasuppgifter om:

e Ledningslangder
e Materialférdelning

o Aldersfordelning: Over 70 procent av ledningsnétet &r lagt fran &r 1970 och senare.

~ ® Upprattad mars 2020 och framgar namn p& person som upprattat analysen.
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Nyckeltal
Enligt intervju finns ett antal nyckeltal avseende VA som ingar som en del i den
bolagsdvergripande uppfdljningen som sker till styrelsen.

Processen for underhalls- och fornyelseplanering
Styrande och stédjande dokumentation

SEOM har inte faststallt ndgon malsattning for fornyelsetakten av VA-ledningsnatet, detta utifran
att bolaget inte identifierat fornyelsetakten som en stor risk.

Det finns vid tiden fér granskningen ingen dokumenterad och faststalld rutin for
fornyelseplaneringen av VA-ledningsnatet. Vi har tagit del av en kortare beskrivning av daterad
2021-11-17 i vilken det anges att trots avsaknad av dokumenterad rutin finns ett strukturerat
arbete och omfattande dokumentation av férnyelseplaneringen. Det anges vidare att detta arbete
ar anpassat till den budgetinstruktion som bolagets ekonomiavdelning ger ut.

Vidare redovisas att tvd medarbetare pa affarsomrade VA har genomgatt branschorganisationen
Svenskt Vattens tredagarskurs for systematisk fornyelseplanering. Det anges att affarsomradet
har prioriterat samarbetet med kommunen rérande vattenplan for Sollentuna kommun och
nddvattenplan som ar tva viktiga underlag for férnyelseplaneringen. Slutligen listas en lang
forteckning av underlag som anvands for att revidera den 5-ariga fornyelseplanen.

Vi har tagit del av Teknisk Handbok Pumpstationer *°. Den Tekniska handboken innehaller de
tekniska krav och anvisningar som galler for projektering och anlaggningsarbeten inom allmanna
gator och parker samt vatten- och avloppsanlaggningar i Sollentuna kommun. Det framgar av
dokumentet att entreprendren som anlitats for att uppféra pumpstation ska uppratta drift- och
underhallsinstruktioner innan slutbesiktning genomfors.

Det finns ett ledningssystem framtaget for bolaget, Koll&SEOM, som utgar ifran karnprocesser,
ledningsprocesser och stodprocesser. Exempel pa karnprocesser ar “Bygga ut nat” och
“Leverera och underhalla”. Exempel pa ledningsprocesser ar “Styra och leda verksamheten” och
“Folja upp verksamheten”.

Vi har tagit del av fyra processbeskrivningar ur ledningssystemet som var och en innehaller
delprocesser (med angivelse om ansvarig for delprocessen) och aktiviteter :

e [everera och underhélla: Beskriver den dvergripande processen for att leverera och
underhélla pa bolaget. Huvudsaklig uppdelning gérs mellan startaktiviteter “Behov av
uppdaterade och underhallna anlaggningar” samt “Avtal om tjansteleverens”. En av
delprocesserna i Leverera och underhalla som inleds med aktiviteten “Behov av uppdaterade
och underhallna anlaggningar” ar nedanstaende Planera underhéll och reinvesteringar.

e Planera underhall och reinvesteringar: Inkluderar de delprocesser som ingar i att planera
underhall och reinvesteringar daribland nedanstaende Identifiera underhalls- och
reinvesteringsbehov Vatten och El.

e [dentifiera underhalls- och reinvesteringsbehov Vatten och EI: Processen ska mynna ut i
budget fér underhall och reinvesteringar kommande ar, underhallsplan och
reinvesteringsplan. Enligt processkartan ska dessa tre dokument bygga pa:

> Omvarldsanalys inklusive lagkrav och exploateringsplaner.
> Uppfdljning av driftsdata.

> Uppfdljning av kostnader fér underhall.

> Branschstandard.

% Det framgar att dokumentet ursprungligen upprattades 2016-11-23 och att det darefter reviderats. Det
framgar ej exakt datum for revidering eller vem/vilken funktion som har faststallt dokumentet.
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> Tillverkarrekommendationer.

e Hantera vara fastigheter

Vi har tagit del av Oversyn éver arbetet med pumpstationer’’ som beskriver att det genomférts
en dversyn dver resurser och rutiner for arbetet med och kring pumpstationer. Oversynen
innefattar saval drift och underhall som férnyelse och exploatering i stadsutvecklingsomraden.
Syftet med dversynen ar att sékerstalla en saker drift av befintliga pumpstationer samt att
kvalitetssdkra arbetet med om- och nybyggnad av pumpstationer.

Det finns en uppréttad instruktion for budgetarbetet infér ar 2022, Budget 2022%. Instruktionen &r
adresserad till budgetansvariga och beskriver vilka underlag som ska upprattas samt tidplan for
budgetarbetet. Av instruktionen framgar att det finns en mall for investeringsbudget.

Prioritering av fornyelseatgarder

Vi har tagit del av ett dokument som anger hur atgarder pa VA-ledningsnatet ska prioriteras,
Prioriteringsordning fér atgérder pa VA-ledningsnétet®. Prioriteringsordning anges for
drickskvattenledningsnatet, spillvattensledningsnatet och dagvattenledningsnatet enligt féljande:

e Dricksvattenledningsnatet: 1. Upprepade vattenlackor, vattenkvalitet, leveranssakerhet
vattenledningsnatet. 2. Konditionsbrister vattenledningsnatet, vattentryck. 3. Svinn -utlackage
fran vattenledningsnatet.

e Spillvattenledningsnatet: 1. Kallardversvamningar, upprepade stopp, avledningssakerhet
spillvattenledningsnatet, felkopplingar spillvatten till dagvattenledningsnatet. 2. Braddningar,
konditionsbrister spillvattenledningsnatet. 3. Tillskottsvatten.

e Dagvattenledningsnatet: 1. Avledningssakerhet dagvattenledningsnatet. 2. Felkopplingar
dagvatten till spillvattenledningsnatet. 3. Konditionsbrister dagvattenledningsnatet, inlackage till
dagvatten- ledningsnatet.

Bolaget har ett systemstdd i form av VA-banken i vilket affairsomrade VA samlar relevant
dokumentation avseende ledningsnatet exempelvis detaljplaner, filmningar av ledningsnatet och
underhallsplaner.

Enligt intervju gar bolagets investeringsanslag avseende VA i huvudsak till ledningsnatet.

Budget

Affarsomrade Vatten och avfall leds av en affarsomradeschef och ar uppdelat pa tva enheter -
Planering och projekt samt Drift. Enheten for Planering och projekt leds av planerings- och
projektchef och enhet for drift leds av driftschef. Planering och projekt har atta medarbetare samt
planerings- och projektchef. Enheten for drift har 12 anstallda samt driftchef.

Enligt intervju beslutar styrelsen om arlig rambudget per affarsomrade. Enligt intervju finns det ett
beslutsorgan, det s.k. Investeringsradet, bestadende av VD och ekonomichef. Investeringsradet
faststaller forslag pa prioriteringar av investeringar infor beslut om budget i styrelsen.
Investeringsradet ska dven besluta om genomférande av investeringsprojekt som dverstiger en
utgift om 2 mnkr medan genomférandebeslut om investeringar understigande 2 mnkr och som
ligger inom rambudgeten beslutas av respektive affarsomradeschef. Avvikelser fran rambudget
samt investeringar som beddms vara av stor strategisk vikt tas alltid upp i styrelsen for beslut. De
intervjuade upplever att Investeringsradets beslutsfunktion fungerar val.

31 Upprattad 2021-08-03 och framgar vilka som genomfort Gversynen.
%2 Upprattad 2021-05-31.
% Anges inte nar dokumentet &r upprattat eller av vem/vilken funktion det &r faststallt.
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Enligt intervju pagar ett arbete med att uppratta en redovisningsmanual for anlaggningstillgangar.
Vid tiden fér granskningen klassificerar bolaget en utgift som investering i enlighet med
branschpraxis.

Samordning och kunddialog

Enligt intervju var samordningen med kommunen innan ar 2015, da nuvarande VD tilltradde,
bristfallig. Samordningen uppges ha 6kat sedan ar 2015. Planerings- och projekteringschef deltar
i kommunens styrgrupp Stadsbyggnad. Det finns aven tva forum fér dialog med kommunen
avseende planering av atgarder infor budgetbeslut kopplat till dag- och spillvatten.

Kommunfullméktige antog i december 2020 Vattenplan 2020 och som ska vara genomford fram
till och med ar 2027. Planen innehaller bland annat totalt 135 atgarder med syfte att fa en hallbar
vattenhantering i Sollentuna kommun. Atgarderna ar uppdelade pa ytvatten (100 atgarder),
grundvatten (38 atgarder), dagvatten (35 atgarder), dricksvatten (30 atgarder), spillvatten (11
atgarder). | Vattenplan 2020 anges beraknad aggregerad kostnad for atgarderna per namnd och
for SEOM AB uppdelat pa engangskostnad utredning, engangskostnad investering och I6pande
arlig kostnad. Det framgar av berakningen att de stérsta engangskostnaderna fér bade utredning
och investering kommer belasta SEOM AB. Fér SEOM AB ar engangskostnad for utredning
beraknad till 14,6 mnkr och engangskostnad investering till 70 mnkr.

| intervju framhalls att vattenplanen ska genomféras fram till och med ar 2027 och att SEOM
tillsammans med kommunen har kommit Iangt med flera av de aktuella atgarderna som
beslutats, bl.a. féljande:

e Det fanns inte tillrackliga kartunderlag som tydliggjorde granser kring ansvar avseende
brunnar och ledningar nar va-verksamheten éverférdes fran kommunen till SEOM. Det pagar
ett arbete for att atgarda detta.

e SEOM uppfattar att kommunen saknar resurser for sina ansvarsdelar och det pagar dialog
om att dessa tjanster ska kdpas av kommunen fran SEOM.

e Det behdver upprattas skoétselplaner for dagvattenanlaggningarna, dock uppges att flertalet
av dessa ags av kommunen.

Utdver detta har det dven tecknats ett samverkansavtal (avseende exploateringar) mellan
kommunen och SEOM vilket beslutades i december 2021.

Dokumenterade underhallsplaner
Vi har tagit del av foéljande planer kopplat till VA-ledningsnatet:

Drift- och underhélisplan 2021

Bilaga 3 AA Lista Underhéllsspolning 2021

Bilaga 4 Férnyelsebehov pumpstationer- arbetsmaterial

Investeringsbudget 2022 Vatten (enligt uppgift ingar férnyelseplanen fér VA-ledningsnétet i
detta dokument)

Drift- och underhallsplan 2021 bestar av ett antal aktiviteter vilka inkluderar foljande:

Brandposter
Vattenméatare
Provtagning
Tryckstegringsstationer
Betackningar

Spolplan

Filming

Rondering vatten

Akut underhall
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Strukturen i drifts- och underhallsplanen ar identisk for de olika aktiviteterna och samtliga delar
innehaller féljande rubriker/fragestaliningar:

Vad skall vi géra?

Hur skall vi géra det?

Vad behdver vi for att gora det (kompetens, resurser)?
Vem tar ansvar for att det blir gjort?

Nar skall det vara fardigt?

Hur vet vi att vi lyckats? (Hur kan vi mata det?)

Bilaga 3 AA Lista Underhallsspolning 2021 innehaller plan fér hur underhallsspolning ska ske
under ar 2021 och foljande uppgifter redovisas per projekt:

Benamning (vdgnamn)

Antal spolningar per ar

Manader som spolning sker

Antal meter som spolas vid varje tillfalle
Antalet meter som spolas for aret

Bilaga 4 Férnyelsebehov pumpstationer- arbetsmaterial redovisar for samtliga kommunens

pumpstationer:

e Funktionstyp (spillvatten/dagvatten)
e Antalet pumpar

e Nar (om) inventering utford

e Vilket behov som finns

Det anges inte i Bilaga 4 Férnyelsebehov pumpstationer- arbetsmaterial nar bedémt behov ska
atgardas. Bilagan &r ett arbetsmaterial som tillsammans med analyser av andra anlaggningsdelar
utgor det samlade behovet fér VA-verksamheten, vilket kommer att sammanstallas i den
langsiktiga fornyelseplan som haller pa att tas fram.

| Vattenplan 2020 finns ett uppdrag till SEOM AB avseende framtagande av férnyelseplan. Enligt
intervju finns en férnyelseplan fér ledningsnatet pa fem ar men inte pa langre sikt.

Vi har tagit del av fornyelseplanen som ingar i Investeringsbudget 2022. Av planen framgar
reinvesteringsplan for VA-ledningsnatet aren 2022-2026. Det framgar planerad utgift per ar for
respektive projekt/reinvestering. Det framgar av planen att anslaget kommer 6ka for
underhallsatgarder under perioden, fran 19,8 mnkr ar 2022 till 60 mnkr ar 2026. Det framgar inte
langden av ledningsnatet som omfattas av respektive projekt eller aggregerat. Vidare framgar det
inte om respektive projekt avser dricksvattenledningsnétet, spillvattenledningsnatet eller
dagvattenledningsnatet. Enligt uppgift finns bakomliggande underlag fér ovanstaende delar vilka
innehaller uppgifter om ledningsslag och ledningslangd.

Bedbmning revisionsfraga 2

Utgar respektive namnd/bolagsstyrelse fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhéllsplaner pa
kort och lang sikt?

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e En nulagesanalys for ledningsnatet i kommunen har upprattats 2020. | analysen inkluderas
uppgifter om ledningslangder, materialférdelning och aldersférdelning.
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e Det finns ett antal styrande och stddjande dokument som berér underhallsprocessen.
Daremot kan vi konstatera att det inte finns en faststalld dokumenterad rutin for
fornyelseplaneringen.

e En fornyelseplan for ledningsnatet finns framtagen for de kommande fem aren. Med
utgangspunkt i genomford nulagesanalys skulle fornyelseplanen med férdel kunna omfatta
en mer langsiktig planering. Detta beskrivs vara ett pagaende arbete inom bolaget i enlighet
med beslutad vattenplan.

e Det finns en drift- och underhallsplan fér ar 2021, vilken enligt var bedémning beskriver vilka
drift- och underhallsaktiviteter som I6pande ska genomféras under aret.

e Vikan konstatera att vattenplanen innehaller ett stort antal identifierade atgarder som beror
SEOM. Nagra av dessa adresserar en bristande samordning mellan SEOM och kommunen.
Det ar av stor vikt att det finns en god dialog mellan SEOM och kommunen eftersom de har
ansvarsomraden som paverkar varandra.

Revisionsfraga 3: Underhallsniva i forhallande till uppskattat behov

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

lakttagelser
Underhallsskuld

Det har inte skett ndgon beloppsmassig berakning av bolagets underhallsskuld som bygger pa
fullstdndiga underlag. | intervju framfors att bolaget har uppskattat att 50 mnkr i arligt anslag
behdvs for underhall/fornyelse av VA-ledningsnatet.

Det uppges att bolagets uppfattning ar att ledningsnatets status i huvudsak ar god eftersom det
ar ett ungt ledningsnat i foérhallande till andra kommuner. Beddémningen ar att tillrackliga
ekonomiska resurser laggs pa underhall av ledningsnatet.

Det uppges i intervju att en generell utmaning avseende ansvaret for VA-verksamheten ar att det
ar en exploateringstung verksamhet som medfér att ledningsnatet kontinuerligt behbver byggas
om.

Fornyelsetakt ledningsnatet
| tidigare refererad Nuldgesanalys framgar féljande uppgifter om VA-ledningsnatet:

e Arliga driftstérningar respektive ar 2013-2019 fér dricksvattenledningsnéatet och
spillvattenledningsnatet : Det finns en viss uppatgaende trend av antalet vattenlackor under
perioden 2013-2019 for bade spillvattenledningsnatet och drickvattenledningsnatet. Det
framgar av analysen att det for vattenledningsnatet framforallt ar ledningar som lades fore ar
1970 som rapporterade vattenlackor avser.

e Beraknat genomsnittligt arligt fornyelsebehov av befintligt ledningsnat samt beraknat
genomsnittligt arligt férnyelsebehov inklusive ett antagande av utékade ledningar med 1 km
ledning/ar. Berakningen har skett for respektive artionde 2020-2120 fér
dricksvattenledningsnatet, spillvattenledningsnatet och dagsvattenledningsnatet .

Vi har tagit del av statistik for fornyelsetakten av VA-ledningsnatet. Utfall for férnyelsetakten
illustreras i tabell 1 uppdelat pa dricksvattenledningsnatet, spillvattenledningsnatet och
dagvattenledningsnatet for aren 2016-2020. Dessa utfall stalls i tabellen i relation till det
beraknade genomsnittliga arliga férnyelsebehov av befintligt ledningsnat inklusive antagande om
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att ledningsnatet byggs ut med 1 km arligen som anges i VA-ledningsnétet Nuldgesanalys. Det
framgar i tabellen att den genomsnittliga fornyelsetakten for samtliga tre ledningsnat 2016-2020
inte uppnar halften av det berdknade arliga behovet 2020-2120.

| intervju framgar att det ar en hog exploateringstakt i kommunen som innebar att ledningsnatet
behdver byggas ut/om. De intervjuade uppger att i samband med utbyggnad av VA-ledningsnatet
sker dven utbyte av ledningar (dvs. férnyelse) som inte aterfinns i statistiken i tabell 1. Bolaget
beskrivs ha historiskt hdga investeringsniva och det finns exempel pa investeringar som inte ger
hég fornyelsetakt men som ar viktiga delar i férnyelsen av anlaggningen. | den férdjupade
atgardsplan som beskrivs vara under framtagande kommer en beloppsmassig berakning av
framtida férnyelsebehov att analyseras.

Tabell 1: Férnyelsetakt dricksvattenledningsnatet, spillvattenledingsnatet och dagvattenledningsnatet ar
2016-2020 i forhallande till bolagets beraknade arliga behov av férnyelse ar 2020-2020.

Lednings- Beraknat Genomsnitt  Utfall (%) Utfall (%) Utfall (%) Utfall (%) Utfall (%)
nat arsbehov (%) 2020 2019 2018 2017 2016
2020 - 2016-2020
2110
Dricks- | 0,95 0,34 0,44 0,40 0,47 0,03 0,37
vatten
Spill- 0,89 0,38 0,55 0,46 0,35 0,04 0,49
vatten
Dag- 0,92 0,32 0,33 0,51 0,26 0,05 0,46
vatten

Beddmning revisionsfraga 3

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

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det uppges att bolagets uppfattning ar att ledningsnatets status i huvudsak ar god eftersom
det ar ett ungt ledningsnat i férhallande till andra kommuner. De intervjuade bedémer att
tillrackliga ekonomiska resurser laggs pa underhall av ledningsnatet.

e Under perioden 2016-2020 har férnyelsetakten i genomsnitt varit betydligt lagre an det
beréknade behovet for de ndrmsta 100 aren. De intervjuade menar att det finns férklarande
faktor till detta. Vi menar att det ar viktigt att bolaget analyserar detta i syfte att sékerstalla att
bolaget ligger i fas med fornyelsebehovet. Detta beskrivs vara ett pagaende arbete.

e Det finns en viss uppatgaende trend av antalet vattenlackor under perioden 2013-2019 for
bade spillvattenledningsnatet och drickvattenledningsnatet. Detta kan mdjligen vara en
indikation pa att fornyelsetakten/underhallstakten har varit fér 1&g historiskt.

e Det har inte skett nagon beloppsmassig berakning av bolagets underhallsskuld som bygger
pa fullstandiga underlag vilket gor det svart att bedéma om underhallet ar tillrackligt.
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Revisionsfraga 4: Uppfdljning av underhallskostnader

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhéllskostnader?

lakttagelser

Enligt intervju foljer bolagsledningen upp respektive affairsomrade, inklusive VA, manadsvis med
stdd i ledningssystemet, vilket aven omfattar investeringar. Dessa uppfdljningsmdéten féregas av
att respektive affarsomrade tar fram ett underlag i form av en powerpoint-presentation infor
respektive mote.

Det uppges i intervju att SEOM AB har anlitat en konsult som stéd for att uppratta en
kapitalstrukturmodell pa 10-ars sikt vilken foljs upp av bolaget arligen. Vi har tagit del av
dokumentation som beskriver kapitalstrukturmodellen. Kapitalstrukturmodellen (se ovan) foljs
arligen upp av styrelsen och bolaget rapporterar arligen in fornyelsetakt samt ett stort antal
uppgifter till branschorganisationen Svenskt Vatten. Dock uttrycks att utifran att bolaget har ett
flertal affarsomraden sa paverkar detta omfattningen av rapporteringen for respektive
affarsomrade.

Ordinarie uppfoéljning till styrelsen

Det framfors att det per tertial sker uppfoljning till styrelsen av utfall fér driftkostnader och
investeringsutgifter samt nyckeltal kopplat till VA.

| tertialrapporten per augusti 2021 redovisas ackumulerat utfall, budget samt ackumulerat utfall
féregadende ar. Intakter och kostnader redovisas pa évergripande niva med utfall per
affarsomrade. | rapporten framgar att utfallet fér affarsomrade Vatten ar battre an budget med
anledning av att underhallsatgarder har flyttats fram. | tertialrapporten redovisas under rubriken
kvalitet och effektivitet nyckeltal i form av antalet vattenlackor och vattenstopp relaterat aktuell
malniva for aret.

Tabell 2: Vattenlackor ar 2021 per augusti 2021 samt malniva.

Mal Utfall per augusti 2021 Malniva
Vattenlackor 29 <15
Vattenstopp 32 <25

| arsredovisning 2020 beskrivs i korthet att bolaget arbetet med underhall och investeringar i
ledningsnatet. | arsredovisningen sker en évergripande redovisning av bolaget och det
ekonomiska utfallet samt utfall fér investeringar. Det finns ingen sérskild redovisning avseende
kostnader fér underhall.

Bedbémning revisionsfraga 4

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader?

Delvis.
Beddmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Rapportering av utfall (driftkostnader och investeringsutgifter) till styrelsen sker pa
Overgripande niva for respektive affarsomrade. Vi ser att bolaget mer i detalj kan redovisa
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budget och kostnader fér underhall (planerat och avhjalpande) samt reinvesteringar till
styrelsen.

e | tertialrapporten finns nyckeltal (antal Iackor, stopp) vilket i viss omfattning indikerar kvalitet
och effektivitet i ledningsnatet. Bolaget nar inte malnivan for nagot av dessa mal for ar 2021.

e Paledningsniva sker manadsvis en uppféljning av respektive affarsomrade, inklusive VA,
med utgangspunkt i bolagets ledningssystem.

e Vibeddmer att det med fordel skulle kunna ske en arlig rapportering av férnyelsetakt till
styrelsen. Denna redovisning bér jamforas med redovisning av bolagets beraknade behov av
férnyelse, andra kommuners férnyelsetakt samt branschorganisationen Svenskt Vattens
riktvarde for fornyelsetakt.

Revisionsfraga 5: Implementering av underhallsplaner

Har underhallsplanerna implementerats och gors en I6pande uppféljning av verkstallighet av
underhallsplanerna?

lakttagelser

Det finns ingen tydligt dokumenterad rutin for hur férnyelsesatgarder kopplat till VA-ledningsnatet
ska foljas upp for att sakerstalla att det som inkluderats i férnyelseplanen utférs. Det finns vissa
uppgifter i den kortfattade beskrivningen av avseende den informella rutinen for
fornyelseplanering.

Det finns exempel pa hur bolaget arbetar med uppféljning och verkstallighet bl.a. har det under ar
2021 genomférts en Oversyn éver arbetet med pumpstationer®. Oversynen innefattar saval drift
och underhall som fornyelse och exploatering i stadsutvecklingsomraden.

Bolaget rapporterar arligen férnyelsetakten till branschorganisationen Svenskt Vatten. Internt
sker aven en uppfoljning kopplat till bolagets kapitalstrukturmodell. Vi har aven beskrivit att det
genomforts en nulagesanalys for VA-ledningsnatet ar 2020 som féljer upp fornyelsetakten
samtidigt som analysen innehaller en framatblickande berakningen av framtida behov.

| bolagets systemstdd (VA-banken) samlas relevant dokumentation avseende ledningsnatet
t.ex.underhallsplaner, filmningar av ledningsnat etc.

Riskhantering och intern kontroll

Vi har i granskningen tagit del av en dokumenterad risk- och sarbarhetsanalys for ar 2020 samt
en internkontrollplan for ar 2021 vilka ar beslutade av styrelsen. | internkontrollplanen for ar 2021
finns det inga risker som har direkt baring pa underhall i ledningsnatet. | internkontrollplanen for
ar 2021 anges tre olika aktiviter for granskning, det framgar dock inte vem som &r ansvarig for att
hantera risken samt nar detta ska atgardas/foljas upp eller pa vilket satt.

Bedbmning revisionsfraga 5

Har underhallsplanerna implementerats och gors en I6pande uppféljning av verkstallighet av
underhallsplanerna?

Delvis.

Bedodmningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

3 Upprattad 2021-08-03 och framgar vilka som genomfort Gversynen.
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Det finns ingen tydligt dokumenterad rutin f6r hur underhallsatgarder kopplat till
VA-ledningsnatet ska féljas upp for att sdkerstélla att det som inkluderats i t.ex.
fornyelseplanen utfors. | granskningen har vi tagit del av exempel pa uppféljningar som har
gjorts utifran beslutade planer. Vi bedémer att process for att sékerstalla implementering och
uppfoljning av underhallsplaner behdver fortydligas.

Vi beddémer att bolagets arbete med riskanalyser och internkontrollplaner behéver utvecklas
samt att dessa bor beakta risker kopplat till drift, underhall och férnyelse av ledningsnatet.
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Kultur- och fritidsnamnden

lakttagelser

Ansvar

Kultur- och fritidsnamnden har enligt Reglemente for kultur- och fritidsndmnden® ansvar for
kommunens kultur- och fritidsverksamhet exempelvis bibliotek och fritidsgardar. Av reglemente
framgar aven att namnden har ansvar for drift och underhall av kommunens fritidsanlaggningar.
Enligt intervju ager inte kultur- och fritidsnamnden nagra fastigheter utan ar hyresgast avseende
de lokaler och anlaggningar som verksamheten anvander.

Enligt intervju ar det lokalférsorjningsenheten vid kommunledningskontoret som arbetar med
behovsplaneringen av kultur- och fritidsndmndens anlaggningar/lokaler. Dartill ar det SKAB som
ansvarar for att utféra underhallsatgarderna i anlaggningarna/lokalerna. Enligt intervju utfor
kultur- och fritidsnamnden dock den I6pande driften av samtliga fritidsanlaggningar. Pa kultur-
och fritidsférvaltningens drift- och anlaggningsenhet arbetar knappt 20 medarbetare inklusive
chef.

Det framfoérs vid intervju att det saknas skriftliga riktlinjer avseende ansvarsférdelningen for
fastighetsfragor mellan kultur- och fritidsnamnden, SKAB och kommunledningskontoret. Rent
praktiskt &r det dock kommunledningskontoret och SKAB som beslutar om underhallsatgarder for
kultur- och fritidsndmndens anlaggningar/lokaler.

Gransdragning kostnader
Av intervjuer framgar att kultur- och fritidsndmndens reinvesteringar endast bestar av utgifter for
inventarier samt lokalanpassningar.

De intervjuade uppger att gransdragningslistorna varierar i tydlighet. Det finns dock viss
otydlighet i gransdragning da vissa behov uppkommer enligt intervju. Ett exempel som lyfts vem
som ska sta for kostnaden om ett fonster gar sonder.

En annan aspekt som har varit en utmaning, enligt intervju, ar drift av vissa idrottshallar som
anvands av skolor. Kultur- och fritidsnamnden har ratt till ersattning for att utféra drift av
idrottshallarna fran utbildningsnamnden vilket inte fungerat helt andamalsenligt.

Underhallsplanering

Planering och budget

Det sker enligt intervju en lokalinventering for att identifiera behov i december varje ar av kultur-
och fritidsférvaltningen. Vid intervju beskrivs att kultur- och fritidsndmnden arligen beslutar om
den kommundvergripande lokalférsérjningsplanen som tagits fram av kommunledningskontoret.
Kultur- och fritidsférvaltningen ar inte delaktiga i framtagandet av lokalférsérjningsplanen. |
budgetprocessen for ar 2022 beskrivs i intervju att namnden/férvaltningen kommer ges mojlighet
att lyfta fram sina tre storsta behov i den kommundvergripande budgetdialogen vilket inte har
varit mojligt tidigare ar. Dartill kommer det finnas mdjlighet for namnden/férvaltningen att yrka pa
att en reinvestering eller nyinvestering tidigarelaggs.

Kultur- och fritidsnamnden far primart information om underhallsatgarder i samband med
budgetarbetet enligt intervju. Ordférande for kultur- och fritidsnamnden deltar aven i den politiska
styrgruppen for fastigheter.

% Reviderat av kommunfullmaktige 2020-04-16 § 34.
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Internhyror for lokaler/anlaggningar beskrivs i intervju inte ha reviderats historiskt men att det har
borjat ske nyligen. Vidare anges att kultur- och fritidsnamnden inte far en automatisk upprakning
av budget ifall det sker indexering av hyrorna vilket urholkar namndens resurser.

Det beskrivs vid intervju att i princip alla kultur- och fritidsnamnden/-férvaltningens lokalfragor
lyfts till lokalférsorjningsenheten. Av intervjuer framgar att kultur- och fritidsférvaltningen i regel
inte lyfter underhallsbehov/-fragor med SKAB direkt. Istallet lyfter det sina behov/fragestallningar
till lokalférsorjningsenheten som i sin tur for dialog med SKAB avseendet
behovet/fragestaliningen. Det finns en sarskilt dedikerad lokalstrateg pa lokalférsorjningsenheten
som ar huvudsaklig kontaktperson for kultur- och fritidsforvaltningen.

Underhallsplaner och underhallsskuld

Det framgar av intervjuer att det ar SKAB som ansvarar for att uppratta underhallsplaner for
kultur- och fritidsndmndens anlaggningar. De intervjuade uppger att de inte ar insatta vilka medel
som SKAB lagger pa underhall av fritidsanlaggningar. Namnden/férvaltningen tar inte del av
underhallsplanerna dven om de 6nskar att de kunde ta del av dem.

Enligt intervju ar det funktionella atgarder som prioriteras i férsta hand och kosmetiska atgarder i
andra hand. Det finns en viss brist av framforhallning fran SKAB rérande underhallsatgarder
enligt intervju. Vidare framférs att det &r totalbudget for underhall som ar styrande for
underhallsnivan och som SKAB saledes behdver prioritera identifierat underhallsbehov inom.

Det uppges inte ha gjorts ndgon berakning av underhallsskulden for kultur- och fritidsnamndens
lokaler/anlaggningar.

Fora for samverkan

Forvaltningschef for kultur- och fritidsférvaltningen deltar i kommunledningsgruppen dar
lokalfragor kan diskuteras pa évergripande niva. Det halls aven protokollférda kundméten pa
kvartalsbasis mellan drift- och anlaggningsenheten pa kultur- och fritidsférvaltningen och SKAB
under vilka respektive parts ansvar samordnas. Fran drift- och anlaggningsenheten deltar
enhetschef och ett par driftansvariga vid kundmdétena. Under kundmdtena har aven drift- och
anlaggningsenheten mojlighet att fora fram asikter kring planerade underhallsatgarder som
SKAB utfér aven om det ar de senare som beslutar vilka atgarder som ska genomféras.

Det lyfts att frekventa avstamningar sker mellan kultur- och fritidsférvaltningen och vid
kommunledningskontoret. Vidare uppges att forvaltningschef for kultur- och fritidsférvaltningen
har I6pande och god kontakt med VD fér SKAB.

Uppfdljning

Ekonomisk uppfoljning sker manadsvis till kultur- och fritidsnamnden med uttkad redovisning vid
tertial 1, tertial 2 och verksamhetsberattelse. Enligt intervju lyfts fastighetsfragor av sarskild vikt
till namnden. Det finns dock inga nyckeltal som namnden féljer med direkt koppling till
underhallsfragor.

Som tidigare beskrivits finns det ingen reell majlighet for kultur- och fritidsnamnden att folja upp
att utférda underhallsatgarder av SKAB foljer plan eftersom de inte tar del av underhéllsplanerna.

Riskanalys och internkontroliplan

Vid intervju uppges att det inte inkluderats risker kopplade till underhallsarbete i kultur- och
fritidsndmndens riskanalys och internkontrollplan.
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Samlad bedémning/kommentar

| reglementet framgar att namnden har ansvar for underhall av kommunens fritidsanlaggningar. |
intervju beskrivs att kultur- och fritidsnamnden inte ager nagra fastigheter utan ar hyresgast
avseende de lokaler och anlaggningar som verksamheten anvander samt ansvarar fér den
I6pande driften av samtliga fritidsanlaggningar. Kommunstyrelsen och SKAB beslutar om
underhallsatgarder och underhallsplaner for anlaggningar/lokaler som kultur- och fritidsnamnden
anvander for sin verksamhet.

Det saknas skriftliga riktlinjer avseende ansvarsfordelningen for fastighetsfragor mellan kultur-
och fritidsnamnden, SKAB och kommunledningskontoret. Vi ser saledes att reglementet bér ses
over med anledning av detta samt att det bor tydliggdras vilket ansvar kultur- och fritidsndmnden
har.

Vi ser vidare att kultur- och fritidsndmnden mer aktivt boér vara en del i underhallsplaneringen och
de prioriteringar som gors. Vi ser saledes positivt pa att namnd/férvaltning under ar 2022 kommer
ges battre mojligheter att paverka i storre utstrackning an tidigare vilket underhall och
reinvesteringar som ska utféras i de anlaggningar/lokaler som ndmnden nyttjar.

2022-02-14
Anders Hagg Kristian Damlin
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Sollentuna kommuns revisorer enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran
den 2021-05-20. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa hela
eller delar av denna rapport.
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