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Revisionsrapport Granskning av underhall av fastigheter”

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Region Orebro ldn genomfort
en granskning av underhall av fastigheter. Granskningens syfte &r att bedoma om ser-
vicendmnden har sikerstillt ett &ndamalsenligt underhéll av regionens fastigheter samt
att underhall sker med tillrdcklig intern kontroll.

Utifran genomférd granskning 4r var samlade bedémning att servicendamnden inte helt
sikerstillt ett indamélsenligt underhall av regionens fastigheter samt att underhéllet inte
helt sker med tillrdcklig intern kontroll. Var sammanfattande bedémning baseras pé att
det saknas styr- och strategidokument som tydliggér behovet av langsiktighet och sys-
tematik for att séikra en stadig och driftekonomiskt héllbar underhallsplanering for reg-
ionens fastigheter.

Revisionsfragor Bedomning

Sakerstéller ndmnden att under- Delvis. I servicendmndens verksam- Q
hallsarbetet styrs pa ett effektivt hetsplan saknas bade mal och nyckel-

och tillrackligt satt? tal/indikatorer med baring pa fastig-

hetsunderhall. Det saknas &ven styr-
och strategidokument som tydliggor
behovet av langsiktighet och systema-
tik for att sdkra en stadig och drifteko-
nomiskt héllbar underhallsplanering
for regionens fastigheter.

Utgar ndmnden fran tillforlitliga Delvis. Vi kan inom ramen for gransk- O
underlag om tillgangarnas status ningen konstatera att det inte har gjorts
och upprustningsbehov nér kost-  négon heltdckande statusinventering av
naderna uppskattas? regionens fastigheter. Nagra mer lang-
siktiga underhallsplaner som strécker
sig 30-50 ar framat finns inte upprét-
tade. Underhéallsbehovet for regionens
fastigheter samlas in och dokumenteras
1 Excel-listor.

Finns det ett &ndamalsenligt Nej. Regionen har tillgang till system- ‘
systemstod for att pa ett systema-  stédet Incit Xpand. Systemstodet an-
tiskt sitt dokumentera underhélls-  vénds dock inte till att dokumentera
behovet? underhéllsbehovet utan det sker i Ex-
cel-filer.
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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Region Orebro lan genomfort
en granskning av underhall av fastigheter. Granskningens syfte ar att bedéma om
servicendmnden har sékerstallt ett &ndamalsenligt underhall av regionens fastigheter
samt att underhall sker med tillrécklig intern kontroll.

Utifran genomférd granskning &r var samlade beddmning att servicendmnden inte helt
sakerstallt ett andamalsenligt underhall av regionens fastigheter samt att underhallet
inte helt sker med tillracklig intern kontroll. Var sammanfattande bedémning &r att det
saknas styr- och strategidokument som tydliggor behovet av langsiktighet och
systematik for att sékra en stadig och driftekonomiskt hallbar underhallsplanering for
regionens fastigheter.

Nedan ses beddémning for varje revisionsfraga. For fullstdndiga bedémningar se
respektive revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande
beddmningar utifrén revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedomning

Sékerstéller nAmnden att underhallsarbetet styrs pa ett Delvis
effektivt och tillrackligt satt?

Utgar ndmnden fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas Delvis
status och upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Finns det ett &ndamalsenligt systemstod for att pa ett Nej
systematiskt satt dokumentera underhéllsbehovet?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till det E/T
egentliga behovet?

Finns det en dverensstammelse mellan underhallsplan, Nej
budget och genomfort underhall under de senaste 3 aren?

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av Nej
underhéllskostnader och fattar servicenamnden vid behov
beslut om atgarder?

00000

Rekommendationer
Mot bakgrund av de iakttagelser som framkommit i granskningen lamnar vi f6ljande
rekommendationer till servicen@mnden:

e Formulera langsiktiga mal for férvaltning av regionens fastigheter.
e Formulera nyckeltal for styrning och uppféljning av underhallsarbetet.

e Uppréatta langsiktiga underhallsplaner som stracker sig 30-50 &r framét for att skapa
en battre bild av underhallsbehovet i regionen dver tid.
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e Sikerstall att identifierade underhallsbehov fors in i systemstédet Incit Xpand for att
bland annat skapa rapport- och analysmgjligheter.

e Tillse att den statistik som rapporteras till Kolada avseende avhjalpande och
planerat fastighetsunderhall mojliggér rattvisa jamférelser med andra regioner.

e GOr en regelbunden uppféljning av underhéllskostnader med hjélp av
nyckeltal/malvarden och fatta vid behov beslut om atgarder.

e Ge uppdrag till férvaltningen att berékna storleken av det eftersatta
underhallsbehovet samt ta fram strategier dels for att arbeta av det, dels hindra att
det byggs upp igen.
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Inledning

Bakgrund
Regionens fastigheter och lokaler kraver saval [6pande som periodiskt underhall for att

bevara sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov
av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investering- och reinvesteringsbehovet
maste tidigarelaggas.

Ytterligare konsekvenser &r att fastighetsbestandet far en forsdmrad standard vilket kan
leda till forsdmrad arbets- och brukarmiljo. Det ar viktigt att regionen har en
andamalsenlig organisation och rutiner for underhall av dessa fastigheter bade ur ett
ekonomiskt och ur ett verksamhetsmassigt perspekiiv.

Regionstyrelsen ansvarar for en god ekonomisk hushallning, &r ansvarig arbetsgivare
och fastighetsédgare. Servicenamnden ska bereda och besluta i fragor som beror
forvaltning och skétsel av Region Orebro Ians serviceverksamheter. Regionservice ar
Region Orebro lans serviceorganisation med ansvar for bland annat service- och
stodprocesser inom omradet fastigheter. Regionen har ett fastighetsbestand pa ca 500
000 kvadratmeter samt lokaler som hyrs in for att via Omréade fastigheter vid
Regionservice hyras ut till regionens verksamheter.

| granskningar som PwC har gjort framkommer att det ofta saknas oklara mél och
styrprinciper for fastighetsverksamheten. Utifran genomférd riskanalys har revisionen
funnit skal att granska regionens styrning och uppfdljning av underhéllsarbetet.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att bedéma om servicendmnden har sékerstéllt ett

andamalsenligt underhall av regionens fastigheter samt att underhall sker med tillracklig
intern kontroll.

Revisionsfragor:

e Séakerstéller namnden att underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt?
Utgar namnden fran tillférlitiga underlag om tillgadngarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

e Finns det ett &ndamalsenligt systemstdd for att pa ett systematiskt satt dokumentera
underhallsbehovet.

Ar nuvarande underhall tillrackligt i férnallande till det egentliga behovet?

e Finns det en dverensstammelse mellan underhéllsplan, budget och genomfort
underhall under de senaste 3 aren?

e Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhéllskostnader och fattar
servicenamnden vid behov beslut om atgarder?

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens

analyser och bedomningar. Var bedémning av revisionsfrdgorna har tagit utgangspunkt i
vad som sags i

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

Avgransning
Det har inte gjorts nagon granskning av redovisningen av underhall och regler fér
komponentredovisning.

Granskningen har avgransats till ansvarig ndmnd; Servicenamnden. | tid omfattar
granskningen primart ar 2021.

Metod
Granskningen har genomforts genom studier av styrdokument, underhallsplaner,

verksamhetsberattelse etc. En sammanstallning har gjorts av underhallskostnader enligt
planerade och budgeterade kostnader samt verkligt nerlagda kostnader fér underhaill.
Sammanstaliningen har jamforts med tillganglig statistik och branschnyckeltal for
fastigheter. | granskningen har ocksa intervjuer genomforts med féljande funktioner:

Avdelningschef Fastighetsforvaltning
Avdelningschef Fastighetsdrift
Ekonomichef

Omréadeschef Regionservice fastigheter
Verksamhetsutvecklare

De intervjuade har beretts méjlighet att sakgranska rapporten.
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Granskningsresultat

Styrning av underhallsarbetet
Revisionsfréga 1: Sékerstéller ndmnden att underhéllsarbetet styrs pa ett effektivt och
tillrdckligt sétt?

lakttagelser

Ansvar enligt verksamhetsplan

Servicenamnden ansvarar for att bereda och besluta i fragor som berdr férvaltning och
skotsel av Region Orebro lans serviceverksamheter. Namnden ska se till att
verksamheten, inom tilldelade ekonomiska ramar, bedrivs i enlighet med de mal och
riktlinjer som regionfullmaktige har beslutat samt de foreskrifter som galler for
verksamheten. Namnden ska ocksa se till att den interna kontrollen ar tillracklig samt att
verksamheten bedrivs pa ett i ovrigt tillfredsstallande satt.

| dvrigt finns det inte for verksamhetsomradet nagot sarskilt alaggande avseende
uppréattande av underhallsplaner.

Forvaltningsorganisation

Regionservice dr Region Orebro ldns serviceorganisation. Inom regionservice finns
manga av regionens service- och stédprocesser samlade sasom fastigheter, IT,
medicinsk teknik, kost, transport, parkeringsfragor, stad, vardnéra service,
ekonomiadministration, ldneadministration, upphandling, diarium, arkiv, telefonvéxeln
och Servicecenter.

Omréade fastigheters uppdrag ar att tillhandahéalla en heltdckande fastighetsverksamhet
med forvaltning, byggnation samt drift- och parkverksamhet sa att regionorganisationen
kan bedriva sin verksamhet mot faststallda mal. Regionens fastigheter ska férvaltas och
utvecklas sé att vardet bibehalls, férvaltningen ska baseras pa langsiktig hallbarhet.

Omréade fastigheter ansvarar ocksa for strategiska fastighets- och lokalférsérjningsfragor
med koncernnyttan som hogsta prioritet.

Uppdraget for Omrade fastigheter dkar och Region Orebro 1an gér omfattande
fastighetsinvesteringar vilket paverkar verksamheten. Inom Omrade fastigheter finns ca
140 medarbetare.

Styrprinciper/mal

Regionfullmaktiges verksamhetsplan med budget &r Region Orebro léns évergripande
styrdokument. Verksamhetsplanen syftar till att utveckla Region Orebro l&ns
verksamheter for att tillgodose invanarnas och samhallets behov pa basta satt. |
verksamhetsplanen anges mal, inriktningar och ambitioner. Regionfullmaktige faststaller
effektmal som ska visa vilken effekt som Region Orebro lans nAmnder och
verksamheter férvantas bidra med till nytta for invanarna och samhallet. Namnderna kan
faststélla specifika mal som galler fér namndernas ansvarsomraden.
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Servicendamndens verksamhetsplan, som inkluderar Regionservice alla verksamheter,
beskriver hur férvaltningen ska bidra till att regionens verksamheter kan uppfylla
malsattningarna i regionfullmaktiges verksamhetsplan.

Effektmal med indikatorer och strategier samt namndens mal och uppdrag ska vara
utgangspunkt for verksamhetsplaner och I6pa som en rod trad hela vagen fram till den
enskilda medarbetaren. Regionservice omraden och stab har egna verksamhetsplaner
som innehaller mer information om de aktiviteter som gors for att na dessa mal och
uppdrag.

Vi har tagit del av servicendmndens (inklusive regionservice) verksamhetsplan med
budget for 2021 samt omrade fastigheters verksamhetsplan med budget for 2021. |
respektive verksamhetsplan framgar ett antal mal, strategier och uppdrag. Samtliga mal,
strategier och uppdrag saknar dock baring pa fastighetsunderhall. Servicena@mndens
(inklusive regionservice) och omrade fastigheters styrande dokument saknar aven
nyckeltal/indikatorer med baring pa fastighetsunderhall.

Vidare har vi noterat att det saknas styr- och strategidokument som tydliggor behovet av
langsiktighet och systematik for att sakra en stadig och driftekonomiskt hallbar
underhallsplanering for regionens fastigheter. Vi har ocksa noterat att servicenamndens
(inklusive regionservice) och regionstyrelsens (inklusive regionkansliet)
internkontrollplaner for 2021 saknar risker/atgarder kopplade till fastighetsunderhall.

Vid intervju med verksamhetsféretréadare forklaras att fastighetsunderhallet i mangt och
mycket utgar fran tilldelad budget och felanmalningar snarare @n av nagon langsiktig
strategisk underhallsplan. Vidare forklaras att forvaltningen efterstravar att tillhandahalla
andamalsenliga lokaler utifréan den budget som tilldelas.

Vid intervjuer med verksamhetsforetradare forklaras utéver ovan att arbetet med
fastighetsunderhall &r nagot som har strukturerats upp de senaste aren och att
insamlingen av behov fran fastighetsforvaltare ar nagot som anses mycket tydligare nu
an innan. Verksamhetsforetradare forklarar ocksa att forvaltningen bade efterstrévar och
har blivit battre pa att arbeta mer férebyggande samt att man numer fangar upp
underhallsbehov i god tid innan nagot hander. Dartill anges forvaltningen ha blivit battre
pa att fanga upp och genomféra underhallsarbeten samtidigt som andra projekt pagar
aven om forvaltningen inte kommit lika langt som férvantat pga att radande pandemi
forsvarat arbetet med att traffa verksamheter och kartlagga fastigheter i den
utstrackning som behdvs.

Nar ett nytt arbete ska pabdrjas som ror regionens fastigheter startas det upp som ett
projekt. Projektet tilldelas da ett projektnummer, ett diarienummer, en budget etc. Vid
uppstarten av projektet gérs en beddmning av huruvida projektet avser investering,
reinvestering eller underhall. Vi noterar att det inte finns nagra faststallda definitioner for
vad en investering &r och vilka underhallsatgarder som anses vara vardehdjande.

Verksamhetsforetradare forklarar att alla vardehdjande atgarder samt alla aterstallande
atgarder som ocksa innebar en vardehgjning ska bokféras som reinvestering. For att en
atgard ska bli bokférd som underhall ska atgarden inte anses ha nagon vardehéjande



effekt. Regionen efterstrévar att planera och genomféra underhallsarbeten i den man
det ar majligt i samband med att investerings- och reinvesteringsprojekt genomfors.

Vi kan i granskningen inte se att namnden faststallt nagon prioriteringsordning for vilken
typ av fastighetsunderhall som ska prioriteras. Av rutinen Férvalta / Underhall och
Reinvestering / Behovsgenomgang framgar dock att avdelningschef for
fastighetsforvaltning ansvarar for att boka méten med samtliga fastighetsforvaltare for
att starta arbetet med prioriteringar. Vid dessa moéten ska underhallsbehoven stammas
av mot budget och darefter ska prioritering ske.

Beslut om nastkommande ars budget ska tas av regionfullmaktige vid halvarsskiftet. |
denna budget finns da en rad som benamns "Reinvesteringar fastigheter” med.

Da budget har beslutats ska avdelningschef for fastighetsforvaltning boka mote med
fastighetsforvaltarna for att se éver de behov som eventuellt ligger utanfor den
beslutade budgetramen och hur dessa ska hanteras. En prioritering gors dar 1)
pagaende projekt som inte kan stoppas 2) projekt som gors pa grund av lagkrav och 3)
projekt som gors pa grund av patientrisk/ arbetsmiljorisk prioriteras utan inbordes
ordning. Projekt som inte inryms i arets budget tas med till ndstkommande éars
budgetprocess av avdelningschef for fastighetsforvaltning.

Utéver ovan har det vid kontakt med verksamhetsforetradare framgatt att regionen utgar
fran SKR:s gransdragningslista nar det géller gransdragning mellan hyresvardens och
hyresgastens ansvar for drift och underhall av fastigheter.

Bedémning
Sékerstéller ndmnden aft underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och tillrdckligt s&tt?

Bedomning: Delvis

| servicenamndens verksamhetsplan saknas bade mal och nyckeltal/indikatorer med
baring pa fastighetsunderhall. Det saknas aven styr- och strategidokument som
tydliggdr behovet av langsiktighet och systematik for att sékra en stadig och
driftekonomiskt hallbar underhallsplanering for regionens fastigheter.

Vid intervjuer med verksamhetsféretradare forklaras att arbetet med fastighetsunderhall
har strukturerats upp de senaste aren och att insamlingen av behov fran
fastighetsforvaltare ar nagot som anses mycket tydligare nu an innan.
Verksamhetsféretradare forklarar ocksa att forvaltningen bade efterstravar och har blivit
battre pa att arbeta mer férebyggande samt att man numer fangar upp underhalisbehov
i god tid innan nagot hander.

Tillgangarnas status och upprustningsbehov
Revisionsfraga 2: Utgar ndmnden fréan tillfériitliga underlag om tillgdngarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

lakttagelser

Vid intervjuer med verksamhetsféretradare framgar att arbetet med behovsinsamling ar
nagot som har utvecklats i regionen under senare ar. Vi kan dock konstatera att det inte
har gjorts nagon heltdckande statusinventering av regionens fastigheter.
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Insamling av underhalisbehov sker bland annat genom ett antal drifttekniker som
kontinuerligt utfér statusbesiktningar av regionens fastigheter. De behov som respektive
drifttekniker identifierar lyfts upp vid veckovisa driftgruppsmdten dér underhallsbehov
utgér en stdende punkt pa agendan. Behovet diskuteras och vérderas av drifttekniker,
koordinator och driftchef for att slutligen dokumenteras i upprattade Excel-listor.

Behov samlas ocksa in via fastighetsférvaltare genom:

e [ 0Gpande kundkontakt med verksamheten och med drift respektive projektledare
byag, el och VVS via telefon och e-post.

e Samordningsméten med projektgrupp och drift - alla driftomraden enligt
arsalmanacka, varje manad respektive var sjatte vecka.

e Avstamningar om eventuella underhallsbehov i samband med brandskyddsatgarder
med brand- och sakerhetssamordnare.

e Avstamningar om eventuella underhallsbehov i samband med energiatgarder med
energicontroller.

Identifierade behov dokumenteras i upprattade Excel-listor.

Behov som identifieras vid driftavdelningarnas, byggprojektavdelningens och el- och
VVVS-teknik respektive ménadsavstdmningar ska ocksa dokumenteras i upprattade
Excel-listor.

Dokumentationen i Excel-listor sker dels i en separat Excel-lista som ar upprattad per
fastighet dels i en 6vergripande Excel-lista dar samtliga fastigheter aterfinns. | den
separata Excel-listan dokumenteras typ av atgard, uppskattade kostnader for planerat
underhall och reinvesteringar samt planerat utférandear. | den évergripande Excel-listan
dokumenteras uppskattade kostnader for planerat underhall och reinvesteringar samt
planerat utférandear. Om kostnaderna ar okédnda fér den person som ska dokumentera i
Excel-listorna kan hen ta hjalp av férvaltare, projektledare bygg, VVS, el eller
drifttekniker for att géra en uppskattning. Utférda atgarder dokumenteras enligt uppgift i
projekthanteringssystemet Antura.

Vi har tagit del av samtliga upprattade Excel-listor. | dessa finns identifierade behov
listade for &ren 2019-2028, bade vad galler planerat underhall ach reinvesteringar.

Nagra mer langsiktiga underhallsplaner som stracker sig 30-50 ar framat finns inte
upprattade. Som tidigare namnt kan vi i granskningen heller inte styrka att namnden
faststallt nagon prioriteringsordning fér vilken typ av fastighetsunderhall som ska
prioriteras utan det som finns dokumenterat ar rutinen Férvalta / Underhall och
reinvestering / Behovsgenomgang (se revisionsfraga 1). Utéver vad som anges i rutinen
forklaras av verksamhetsféretradare att felavhjalpande/akuta atgarder alltid ska
prioriteras dver planerat underhall och reinvesteringar samt att underhall och
reinvesteringar som inte inryms i innevarande ars budget far skjutas pa framtiden.

Bedbémning
Utgar namnden fréan tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
nér kostnaderna uppskattas?

Bedomning: Delvis



Vi kan inom ramen for granskningen konstatera att det inte har gjorts nagon
heltdckande statusinventering av regionens fastigheter.

Nagra mer langsiktiga underhallsplaner som stracker sig 30-50 ar framat finns inte
upprattade.

Underhallsbehovet for regionens fastigheter samlas dels in av drifttekniker genom
kontinuerliga statusbedémningar och dels av fastighetsforvaltare genom [6pande
kundkontakt med verksamheten, genom kontakt med projektledare, genom
samordningsmoten med projektgrupp och drift samt genom avstémningar med
energicontroller och brand- och sékerhetssamordnare. Identifierade behov
dokumenteras i uppréattade Excel-listor.

Systemstod for dokumentation
Revisionsfraga 3: Finns det ett &ndaméalsenligt systemstod for att pa ett systematiskt
sétt dokumentera underhallsbehovet?

lakttagelser

Vid intervjuer med verksamhetsforetradare har framgatt att regionen har tillgang till
systemstddet Incit Xpand'. | Xpand forklaras att det bland annat finns information om
regionens fastigheter. Vidare forklaras att Xpand i huvudsak anvénds till att ta emot
felanmalningar och bestallningar av mindre arbeten som sker via systemstodets
arendehanteringssystem. Regionen anvéander inte Xpand till att dokumentera
underhallsbehovet utan det sker, som namnt under revisionsfraga 2, i Excel-filer.
Verksamhetsforetradare uttrycker en énskan att fora in identifierade underhallsbehov i
Incit Xpand for att bland annat skapa rapport- och analysmojligheter men poangterar
samtidigt att ett saddant arbete ligger nagra ar bort.

For att dokumentationen i Excel-filerna ska innehalla samma typ av information oavsett
vem som fér in identifierade behov finns uppréattade rutiner fér behovsinsamling,
behovsgenomgang etc. | rutinen for behovsinsamling anges bland annat hur respektive
forvaltare ska ga tillvaga for att samla in behov samt hur behoven ska dokumenteras
och handlaggas. | rutinen fér behovsgenomgang anges hur identifierade behov ska
prioriteras utifran faststalld budget (hur detta ska ske anges under revisionsfraga 1).

Samtliga uppréattade rutiner kopplade till fastighetsunderhall finns enligt uppgift att tillga i
regionens verksamhetssystem K2. Vid intervju framhaller verksamhetsforetradare att
samtliga medarbetare inom férvaltningsorganisationen har god kdnnedom om
verksamhetssystemet samt om de rutiner som finns kopplat till underhallsbehov. Vi har
inom ramen for granskningen ej tagit del av uppgifter om vem som sakerstaller att dessa
rutiner faktiskt efterlevs.

Bedbmning
Finns det ett &ndamalsenligt systemstdd for att pé ett systematiskt sétt dokumentera
underhallsbehovet?

Bedomning: Nej

~ "Incit Xpand &r ett system fér teknisk- och ekonomisk fastighetsforvaltning

PWC
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Regionen har tillgang till systemstddet Incit Xpand. Systemstddet anvands dock inte till
att dokumentera underhallsbehovet utan det sker i Excel-filer.

Det finns upprattade rutiner for att identifierade underhallsbehov ska dokumenteras pa
samma sétt i Excel-filerna oavsett vem som dokumenterar dem. Vi har dock ej tagit del
av uppgifter om vem som sakerstéller att dessa rutiner faktiskt efterlevs.

Nuvarande underhall
Revisionsfrdga 4: Ar nuvarande underhdll tillréckligt i férhallande till det egentliga
behovet?

lakttagelser

Inom ramen for granskningen har statistik for regionens lokaler hamtats in fran Kolada®.
Vid intervju med verksamhetsforetradare framgar att regionens innehav i huvudsak
bestar av lokaler som anvands till vard- och omsorgsverksamhet. Utdver lokaler som
anvands till vard- och omsorgsverksamhet finns ockséa folkhégskolor, administrativa
lokaler och ett museum i regionens lokalbestand. | tabell 1 nedan illustreras
lokalbestandet aren 2018-2020.

Tabell 1:
Ar Areaegnalokaler och  Inhyrda lokaler och Area externt uthyrda  Total area lokaler och
bostadder, kvm BRA bostader, kvm BRA lokaler, kvm BRA bostider, kvm BRA
2020 502 994 103 889 43 168 650 051
2019 456 799 100 992 44 690 602 481
2018 466 927 96 009 49 112 612 048

Vakansgraden for regionens egna lokaler ar 2020 uppgick enligt Kolada till 0,69%.

Jamforelse underhall i kr/kvm mot Repabs nyckeltal

Statistik avseende planerat respektive avhjalpande underhall inklusive tillsyn och skotsel
har hdmtats fran Kolada for aren 2018-2020. | den statistik avseende planerat underhall
som regionen rapporterar in till Kolada ingar inte reinvesteringar. Vi har efterfragat
statistik avseende planerat underhéll dar reinvesteringar inkluderas men har inom
ramen for granskningen inte erhallit nagon sadan statistik.

Vid intervjuer med verksamhetsforetradare framhalls att statistik for avhjalpande
underhall exklusive tillsyn och skotsel inte kan tas fram d& dessa kostnader ej sarskiljs i
bokféringen. Vi har bett verksamhetsféretradare att gora en kvalificerad uppskattning av

2 Kolada &r en statistikdatabas som innehaller nyckeltal fér kommuner och regioner och fér de
verksamheter de bedriver.

11



hur stor del av rapporterad statistik for respektive ar som avser avhjalpande underhall
respektive tillsyn och skotsel men har inte tagit del av nagon uppskattning.

Av inhamtad statistik for aren 2018-2020 framgar att det genomsnittliga totala utfallet
avseende planerat underhall (exkl. reinvesteringar) uppgick till 37 kr/m? och att det
genomsnittliga totala utfallet avseende avhjalpande underhall inklusive tillsyn och
skotsel uppgick till 169 kr/m?.

Repab har tagit fram branschnyckeltal samt riktvarden avseende underhall for 3
typfastigheter avseende bland annat skolor och vardbyggnader.

Vard- och omsorgsiokaler

Total area for regionens egna lokaler och bostader uppgick i enlighet med tabell 1 till
502 994 m? BRA ar 2020. Av dessa utgjorde 465 083 m? BRA (92,5%) vard- och
omsorgslokaler. Total area for externt uthyrda lokaler uppgick i enlighet med tabell 1 till
43 168 m? BRA ar 2020. Av dessa utgjorde 31 316 m? BRA (72,5%) vard- och
omsorgslokaler. Total area for inhyrda lokaler och bostader uppgick i enlighet med tabell
7 till 103 889 m? BRA &r 2020. Hur stor andel av dessa lokaler som utgjorde vard- och
omsorgslokaler har vi inom ramen for granskningen ej tagit del av statistik for.

Av diagram 1 och 2 nedan framgar regionens underhall i kr per m? for vard- och
omsorgslokaler aren 2018-2020 samt Repabs riktvarden for underhall avseende tre
typfastigheter.

Diagram 1 - Underhall vard- och omsorgslokaler, Region
Orebro Ian drskostnad kifkvm BRA
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Diagram 1 och 2 illustrerar att regionens planerade underhall understiger Repabs
riktvarden for planerat underhall avseende samtliga typfastigheter. En stor del av
anledningen till detta forklaras av att Repabs riktvarden fér planerat underhaii inkiuderar
reinvesteringar medan regionens rapporterade siffror exkluderar reinvesteringar.

Diagram 1 och 2 illustrerar ocksa att regionens kostnader fér avhjélpande underhall
Overstiger Repabs riktvarden for avhjalpande underhall for samtliga typfastigheter. Detta
forklaras dock till stor del av att regionens rapporterade siffror ocksa inkluderar
kostnader for tillsyn och skotsel.

Underhallskostnader mot branschnyckeltal fran Repab

Av tabell 2 nedan framgér branschnyckeltal fran Repab for vard- och omsorgslokaler
samt regionens genomsnittliga underhaliskostnader fér avhjalpande (inkl. tillsyn och
skétsel) och planerat underhall (exkl. reinvesteringar).

Tabell 2: Underhallskostnader fran Repab for avhjélpande och planerat underhall

Kr/m? BRA Vérd- och Vard- ach Vard- och
amsargslokaler omsorgslokaler omsorgslokaler
avhjilpande planerat totalt

10 % (Igg) 14 19 33
25 % (undre kvartil) 26 27 53
50 % (median) 37 56 93
75 % (dvre kvartil) 53 113 166
90 % (hdg) 102 279 381
Medelviirde alla 55 96 151
kommuner
Genomsnitt Region | 163 (inkl. tillsyn och 36 (exkl. 199 (inkl. tillsyn och
Orebro skotsel) reinvesteringar) skaétsel men exkl.
dren 2018-2020 reinvesteringar)

Ovan presenterad data ar indelad i kvartiler for att illustrera Sveriges kommuners
kostnader fér underhall av fastigheter. Den sista raden i tabellen visar Region Orebros
genomsnittliga kostnad aren 2018-2020 for avhjalpande (inkl. tillsyn och skétsel)

respektive planerat underhall (exkl. reinvesteringar).

DWC
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Vi noterar att Region Orebros genomsnittliga underhaliskostnader fér avhjalpande
underhall éverstiger 90% (hog). Detta kan dock, atminstone till stor del, férklaras av att
Region Orebros genomsnittliga underhaliskostnader fér avhjédlpande underhall inkluderar
kostnader for tillsyn och skotsel ingar.

Vi noterar ocksa att Region Orebros genomsnittliga kostnader fér planerat underhall
ligger mellan undre kvartil och median. Detta kan dock, atminstone till stor del, forklaras
av att Region Orebros genomsnittliga underhaliskostnader for planerat underhall e]
inkluderar kostnader for reinvesteringar.

Ovriga lokaler

Regionens oOvriga lokalbestand utgérs som namnt av folkhdgskolor, administrativa
lokaler samt ett museum. Totalt utgér dessa 7,5 % (37 911 m? BRA) av total area for
regionens egna lokaler och bostader samt 27,5 % (11 852 m? BRA) av total area for
externt uthyrda lokaler. Av diagram 3 nedan framgar regionens underhaliskostnader fér
avhjalpande (inkl. tillsyn och skétsel) och planerat underhall (exkl. reinvesteringar) i kr
per/m? for Gvriga anlaggningar aren 2018-2020.

Diagram 3 - Underhall 6vriga anlaggningar, Region
Orebro ldn arskostnad kr/kvm BRA
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Utifran diagram 3 kan vi konstatera att regionen har hogre kostnader for avhjalpande
underhall (inkl. tillsyn och skotsel) i kr/m? BRA nar det galler dvriga anlaggningar (i
jamfdrelse med vard- och omsorgslokaler). Nar det galler planerat underhall (exkl.
reinvesteringar) ligger kostnaderna i kr/m? BRA for regionens 6vriga anlaggningar i linje
med kostnaderna for regionens vard- och omsorgslokaler.

Vi har inte tagit del av ndgon statistik per fastighetstyp avseende regionens dvriga
lokalbestand varfér jamforelser mot Repabs nyckeltal ej kan goéras.

Totala underhalilskostnader, jamforelse med andra regioner

Av tabell 3 nedan framgar underhallskostnader i kr per m? for planerat underhall,

avhjalpande underhall och avhjalpande underhall inklusive tillsyn och skotsel for Region
Orebro samt Regioner mest lika Region Orebro. Statistiken har hamtats fran Kolada och
avser ar 2020. Region Orebros kostnader for planerat underhall &r exkl. reinvesteringar.

Y M
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Tabell 3: Underhéllskostnader fran Kolada f6r planerat underhéll, avhjélpande underhall
samt avhjédlpande underhall inkl. tillsyn och skdtsel &r 2020

Kr/m?BRA  Kostnad planerat underhall Kostnad felavhjdlpande Kastnad tillsyn, skétsel
lokaler, kr/kvm BRA ar 2020 underhall (FAUH), kr/kvm och felavhjdlpande
BRA underhall, kr/kvm BRA ar
2020

Region Orebro lin 31 (exkl. reinvesteringar) - 153

Region Kalmar 28 44 151

Region Vdsterbotten 3 36 146

Region Blekinge 39 65 132

Region Ostergéotland 45 63 129

Region 117 102 144
Vdsternorrland

Region Védrmland 70 49 132

Region Uppsala 22 44 122

Vid jamforelse med Regioner mest lika Region Orebro har framgatt att Region Orebros
kostnader for planerat underhall i kr per m? ar 2020 var hégre an Region Vasterbotten,
Region Kalmar och Region Uppsalas kostnader. Vidare har av jamférelsen framgatt att
Region Orebros kostnader for planerat underhall i kr per m2 ar 2020 var lagre @n Region
Blekinge, Region Ostergdtland, Region Vasternarrland samt Region Varmlands
kostnader. Huruvida kostnaderna for planerat underhall for Regioner mest lika Region
Orebro inkluderar reinvesteringar har vi i granskningen ej kunnat sékerstalla.

Vid jamférelse med Regioner mest lika Region Orebro har ockséa framgatt att Region
Orebros kostnader for avhjélpande underhall (inkl. tillsyn och skétsel) i kr per m? ar 2020
var hogre an samtliga jamforbara regioner. .

Vi har ej kunnat jamféra kostnader for avhjéalpande underhéll exkl. tillsyn och skétsel da
sadan statistik saknas for Region Orebro.

Vid intervjuer med verksamhetsféretradare framgar att ndgon bedémning av total storlek
pa eftersatt fastighetsunderhall i regionen inte har gjorts.

j .
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Beddmning

Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till det egentliga behovet?

Bedomning: E/T

Mot bakgrund av att det inte har skett nagon beddmning av total storlek pa eftersatt
fastighetsunderhall i regionen kan inte nagon rattvis beddmning goras av huruvida
nuvarande underhall ar tillrackligt i forhallande till det egentliga behovet.

Jamfdrelserna mot Repabs riktvarden och branschnyckeltal ger inte nagon rattvis bild av
regionens fastighetsunderhall da regionen inkluderar tillsyn och skétsel i avhjalpande
underhall samt exkluderar reinvesteringar i planerat underhall.

Underhallsplan, budget och genomfort underhall
Revisionsfraga 5: Finns det en dverensstdmmelse mellan underhéllsplan, budget och
genomf{ért underhall under de senaste 3 aren?

lakttagelser

Vi har inom ramen for granskningen tagit del av arsbudget och utfall for omrade
fastigheter aren 2018-2021. | erhallen statistik inkluderas bland annat planerat och
oplanerat fastighetsunderhall samt reinvesteringar. | tabell 4 och tabell 5 nedan

illustreras den statistik vi tagit del av.

Tabell 4: Utfall och budget ar 2018 - 2019

Samtliga belopp Budget 2018 Utfall 2018 Budget 2019 Utfall 2019
presenteras i kr.
Serviceavtal och 5699 000 6243 533 5748 000 9136 252
besiktningar
Férbruknings- 2057 000 1610 025 1943 000 1891 561
material
fastighetsservice
Ovrig fastighetsservice 2018000 1391685 2 544 000 796 017
Nérunderhall, material 3561 000 4317777 3670 000 4 049 004
Né&runderhall, kipt 4 444000 3940815 4 135 000 4 527 550
tidnst
Planerat fastighets- 15 000 000 15 094 145 15 323 000 15 480 542
underhall
Oplanerat fastighets- 5000 000 5 848 556 5000 000 5389 318

underhall
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Reinvesteringar 70 000 000 92 913 943 70 000 000 142 460 766
Ovriga lokalkostnader 1269 000 32897 10 000 61415
Totalt 109 048 000 131 393 376 108 373 000 183 792 425
Tabell 5: Utfall och budget ar 2020 - 2021
Samtliga belopp Budget 2020 Utfall 2020 Budget 2021 Utfall (per maj)
presenteras i kr. 2021
Serviceavtal och 8919 000 8764 753 10 374 000 4698 115
besiktningar
Férbruknings- 2327 000 1994 506 1797 000 459 310
material
fastighetsservice
Ovrig 2 264 000 953 289 1155 000 359 869
fastighetsservice
Nérunderhall, 4 853 000 5 694 999 6010 000 2123272
material
Né&runderhall, képt 6 863 000 5893 324 7790 000 2718 554
tjdnst
Planerat fastighets- 10 338 000 15 633 382 10 776 000 3924 541
underhall
Oplanerat fastighets- 5010000 5160 898 5010000 2 143 666
underhéll
Reinvesteringar 70 000 000 76 798 615 70 000 000 36 838 934
Ovriga 9000 121 988 115 000 17 437
lokalkostnader
Totalt 110 583 000 121 015 754 113 027 000 53 283 698
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Budget kontra utfall avseende planerat och oplanerat fastighetsunderhall samt
reinvesteringar framgar av diagram 4, 5 och 6 nedan.

Diagram 5 — Utfall, budget och avvikelse,

Diagram 4 — Utfall, budget och avvikelse, :
oplanerat fastighetsunderhall, i tkr, &ren 2018-
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Som framgar av diagram 4 har utfall avseende planerat fastighetsunderhall i huvudsak

legat i linje med budget aren 2018 och 2019. Till &r 2020 sanktes budgeten for planerat
fastighetsunderhall med ca 5 mnkr jamfért med ar 2019 vilket resulterade i att utfallet ar
2020 blev en negativ avvikelse mot budget med ca 5,3 mnkr.

Av diagram 5 framgar att utfall avseende oplanerat fastighetsunderhall i huvudsak legat
i linje med tilldelad budget samtliga tre ar. Den stérsta avvikelsen mellan tilldelad budget
och utfall under granskad period intraffade 2018 da utfallet dversteg tilldelad budget
med ca 0,8 mnkr.

Av diagram 6 framgaér att budgeten for reinvesteringar uppgatt till 70 mnkr samtliga tre
ar. Av diagrammet framgar ocksa att utfallet avseende reinvesteringar har dverstigit
tilldelad budget samtliga tre ar. Ar 2018 dversteg utfallet tilldelad budget med ca 22,9
mnkr. Ar 2019 éversteg utfallet tilldelad budget med ca 72,5 mnkr. Ar 2020 dversteg
utfallet tilldelad budget med ca 6,8 mnkr.

Verksamhetsforetradare forklarar att avvikelsen mellan budget och utfall avseende
reinvesteringar beror pé ett antal faktorer. De 70 mnkr i budget for aren 2018-2020 som
framgar av ovan tabeller (4 och 5) avser reinvesteringar och lagkrav. | siffrorna for utfall
inkluderas dock utover reinvesteringar och lagkrav aven energiprojekt och specifika
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reinvesteringsprojekt vilka finansieras av andra medel &n de 70 mnkr som ingar i
reinvesteringsbudgeten. Till energiprojekt finns 10 mnkr avsatt per ar och till de specifika
reinvseteringsprojekten finns separata budgetrader.

Eftersom vi inte har tagit del av nagra andra siffror an de som har presenterats i tabell 4
och 5 avseende budget och utfall for reinvesteringar har nagon mer rattvis jamforelse
inte kunnat géras inom ramen for denna granskning.

Att andra typer av projekt utver reinvesteringar (sdsom energi och lagkrav) ingar i
utfallet for reinvesteringar forklaras enligt uppgift av att regionen har en viss typ av
hyressattning for dessa typer av behov.

Jamforelse mellan underhalisplaner och budget/utfall

| de Excel-listor som tidigare nédmnts, och som ocksa kan liknas vid regionens
underhallsplaner, anges uppskattade kostnader for planerat underhall och
reinvesteringar. Nedan finns en sammanstallning av de planerade underhallskostnader
samt de kostnader for reinvesteringar for aren 2019-2020 som framgar av den
Avergripande Excel-listan vi tagit del av.

Ar 2019 uppgér planerad underhaliskostnad till 4 871 000 kr.
Ar 2019 uppgar reinvesteringar till 5 380 000 kr.

Ar 2020 uppgér planerad underhallskostnad till 18 130 000 kr.
Ar 2020 uppgar reinvesteringar till 41 055 000 kr.

Vi kan se att uppskattade kostnader fér bade planerat underhéall och reinvesteringar som
framgéar av den 6évergripande Excel-listan avviker markant mot budget och utfall i tabell
4 och tabell 5 ovan. Detta foérklaras i huvudsak av att Excel-listorna [6pande uppdateras
samt att utforda underhallsatgarder plockas bort fran listorna. Utférda atgarder
dokumenteras istallet enligt uppgift i projekthanteringssystemet Antura.

Nagon jamforelse mellan Excel-lista och budget/utfall fér oplanerat fastighetsunderhall
ar inte majlig. Detta beror pa att nagon uppskattning av arliga kostnader for oplanerat
fastighetsunderhall inte har skett.

Beddmning
Finns det en éverensstdmmelse mellan underhéallsplan, budget och genomfért underhall
under de senaste 3 aren?

Bedomning: Nej

Vid jamforelse mellan underhéllsplan, budget och genomfért underhall framgar av
erhéllen statistik att det ar stora avvikelser mellan budget och utfall. J&mférelser mot
Excel-listor (som ocksa kan liknas vid regionens underhallsplaner) ger inte en rattvis bild
da listorna I6pande uppdateras och utférda underhallsatgarder plockas bort.

Uppfdljning av underhaliskostnader
Revisionsfrédga 6: Finns det en tillfredsstéllande uppfdlining av underhéllskostnader och
fattar servicendmnden vid behov beslut om &tgérder?
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lakttagelser

Vi har inom ramen f6ér granskningen gatt igenom servicenamndens
sammantradesprotokoll for perioden 2020-01-01 till 2021-08-31. Under denna period
har vi inte sett att nagon specifik uppféljning har skett av underhallskostnader som
namnden beslutat om. Det vi kan konstatera ar att namnden dels beslutat om
delarsrapport for 2020 (2020-08-25 § 67) dels om verksamhetsberattelse for 2020
(2021-02-16 § 11). Vi har tagit del av namndens verksamhetsberattelse och dar sker
ingen uppfdljining av underhallskostnader. Det som féljs upp i verksamhetsberattelsen
kopplat till fastigheter ar i huvudsak utfall kontra budget samt status for pagéende
bygginvesteringar.

Vid intervjuer med verksamhetsforetradare forklaras att representanter fran
férvaltningen kontinuerligt narvarar vid namndens sammantraden och informerar om
status i olika projekt. Detta &r ocksa nagot vi har kunnat verifiera vid genomgangen av
namndens sammantradesprotokoll. Informationen som presenteras for namnden avser i
huvudsak status i storre reinvesteringsprojekt.

Verksamhetsforetradare framhaller ocksa att namnden ar valdigt intresserade av den
information som presenteras. Samtidigt forklaras att namnden aldrig efterfragat
underhallsplaner eller liknande fran forvaltningen. Namnden har heller inte gett
forvaltningen nagot uppdrag att bedéma storleken pa nuvarande underhallsskuld samt
ta fram strategier for att arbeta av denna. Vid enstaka tillfallen har statistik fran Kolada
foredragits for namnden, detta férklaras dock vara pa foérvaltningens initiativ.

Bedémning
Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhaliskostnader och fattar
servicendmnden vid behov beslut om atgérder?

Bedomning: Nej.

Servicenamnden erhaller kontinuerliga uppfdljningar av status i olika projekt.
Uppfdljningarna avser dock i huvudsak storre reinvesteringsprojekt.

Servicenamnden har inte fattat nagra beslut om atgarder kopplat till fastighetsunderhall
under perioden 20200101-20210831.

Namnden har aldrig efterfragat underhallsplaner eller liknande fran férvaltningen.
Namnden har heller inte gett férvaltningen nagot uppdrag att bedéma storleken pa
nuvarande underhallsskuld samt ta fram strategier for att arbeta av denna.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Region Orebro lan genomfort
en granskning av underhall av fastigheter. Granskningens syfte ar att bedéma om
servicenamnden har sakerstallt ett &ndamalsenligt underhall av regionens fastigheter
samt att underhall sker med tillrdcklig intern kontroll.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att servicenamnden inte helt
sakerstéllt ett andamalsenligt underhall av regionens fastigheter samt att underhallet
inte helt sker med tillracklig intern kontroll. Var sammanfattande bedémning ar att det
saknas styr- och strategidokument som tydliggér behovet av langsiktighet och
systematik for att sékra en stadig och driftekonomiskt hallbar underhéalisplanering for
regionens fastigheter.

Rekommendationer
Mot bakgrund av de iakttagelser som framkommit i granskningen lamnar vi féljande

rekommendationer till servicendmnden:

e Formulera langsiktiga mal for férvaltning av regionens fastigheter.

e Formulera nyckeltal for styrning och uppféljning av underhéallsarbetet.

e Uppratta langsiktiga underhalisplaner som stracker sig 30-50 ar framat for att skapa

en battre bild av underhéallsbehovet i regionen éver tid.

e Séakerstall att identifierade underhallsbehov fors in i systemstddet Incit Xpand for att

bland annat skapa rapport- och analysmdgjligheter.

e Tillse att den statistik som rapporteras till Kolada avseende avhjalpande och
planerat fastighetsunderhall majliggér rattvisa jamforelser med andra regioner.

e G0dr en regelbunden uppfdlining av underhallskostnader med hjalp av
nyckeltal/malvarden och fatta vid behov beslut om atgarder.

e Ge uppdrag till forvaltningen att berakna storleken av det eftersatta
underhalisbehovet samt ta fram strategier dels for att arbeta av det, dels hindra att
det byggs upp igen.

DWC
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Dokumentation

Foljande dokument har vi tagit del av och granskat inom ramen foér denna granskning:

DWC

Behovsinsamling - Fastigheternas behov samt verksamheternas behov
Berékningar driftkostnader 2019

Delegationsordning fér Servicendmnden

Dokumentation fran samordningsméte Yttre maj 2021

Dokumentation fran samordningsméte Lindesberg juni 2021
Dokumentation fran samordningsméte Karlskoga juni 2021

Dokumentation fran samordningsméte USO juni 2021
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Férvalta / Underhéll och reinvestering / Finansiering

Férvalta / Underhall och reinvestering / Samla in behov

Férvalta & Drifta / Underhall och reinvestering / Samla in underhallsbehov fran
driftverksamheten

Kolada-SKR 2018-2020

Region Orebro Lén Férnyelseuppgifter infér 2021

Uppfélining underhéllskostnader 2018-2021

Verksamhetsberéttelse 2020 Fastigheter

Verksamhetsberéttelse 2020 Servicendmnd inklusive Regionservice
Verksamhetsplan med budget 2020 Fastigheter

Verksamhetsplan med budget 2021 Fastigheter

Verksamhetsplan med budget 2021 Region Orebro ldn

Verksamhetsplan med budget 2021 Regionstyrelsen inklusive regionkansliet
Verksamhetsplan med budget 2021 Servicendmnd inklusive Regionservice
Arsredovisning 2020 Region Orebro 14n
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2021-12-09

Rebecka Hansson Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av de fértroendevalda revisorerna i Region Orebro lan enligt de villkor och under de férutséttningar som framgér
av projektplan fran den 3 mars 2021. PwC ansvarar inte utan sérskilt atagande, gentemot annan som tar del av
och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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