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Sammanfattning

Regionens revisorer genomforde ar 2015 en granskning dar syftet var att 6vergri-
pande granska och bedéma om styrelsen sakerstallt en andamalsenlig styrning och
kontroll av planerat fastighetsunderhall.

Granskningen visade ett flertal forbattringsomraden, bl.a. framkom att nivan pa
det planerade fastighetsunderhallet i praktiken hanterades som en regleringspost i
budgeten med Iag prioritet. Vidare visade granskningen att regionen under en
langre tid saknat langsiktiga underhallsplaner vilket medfort begransade forutsétt-
ningar att arbeta saval strategiskt som kostnadseffektivt med det planerade under-
hallet. Det framkom dven att tillampat systemstod inte hade nyttjats pa ett anda-
malsenligt satt varfor systemet gav begransat stod och information géllande un-
derhallsplanering och historik.

Regionfullmaktige faststéllde i juni 2018, Fastighetsstrategi for Region Véstern-
orrland.

Syftet med den granskning som nu gjorts ar dels att félja upp tidigare granskning
och beddma om Regionstyrelsen vidtagit atgarder som sakerstéller en tillracklig
styrning, uppfdljning och kontroll betraffande planerat fastighetsunderhall samt
bedéma om Regionfullméktiges beslutade fastighetsstrategi har implementerats pa
ett andamalsenligt satt.

Resultatet av var granskning visar att ett flertal forbattringsatgarder har vidtagits
sedan den tidigare granskningen. Noterbart ar att det tagits fram en 6vergripande
strategi och malsattningar for forvaltning och fastighetsunderhall. Vidare har inf6-
rande av komponentredovisning och extra tillférda medel medfért att det plane-
rade underhallet fatt en hogre prioritet vilket sakerstallt att det ekonomiska ut-
rymmet inte langer utgors av en "restpost”. Ovriga dtgarder som vi bedomer vara
av vasentlig betydelse &r arbetet med styrdokument, stddsystem och organisering
av verksamheten dar vi bl.a. noterar att det har uppréttats en flerarig underhalls-
plan for regionens fastighetsbestand.

Var sammantagna bedémning ar att Regionstyrelsen i huvudsak har sékerstéllt en
tillrécklig styrning, uppféljning och kontroll betraffande planerat fastighetsunder-
hall. Vidare ar var bedémning &r att det finns en planering och ett genomforande
for implementering av fastighetsstrategin som ger vagledning bade for utveckling
och avveckling inom omradet. Vi bedémer aven att det pagar ett aktivt arbete med
att anpassa fastighetshestandet efter regionens behov och att fastighetsstrategin
utgor en viktig del i detta.
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Rekommendationer
| granskningen har noterats nagra forbattringsomraden och vi lamnar féljande
rekommendationer till Regionstyrelsen:

Faststall riktlinjen for planerat underhall samt gor den tillganglig i Platina.
e Se dver hur processen kring riskbedémning av det planerade fastighetsun-
derhallet kan vidareutvecklas, bade betraffande ekonomiska- och verk-
samhetsmassiga risker.
e Utarbeta rutiner som vid behov sékerstaller samordning av underhallsat-
garder mellan regionfastigheter och dess kunder (inre och yttre underhall).
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1 Bakgrund

Region Vasternorrland &ger ett stort antal fastigheter vilka forvaltas och utvecklas
genom verksamheten Regionfastigheter. Fastighetsbestandets bokférda varde
uppgar till ca 2 miljarder kronor och forsakringsvardet till ca 9,9 miljarder kronor.

Regionfastigheter &r hyresvard framst for regionens verksamheter men &ven for
externa hyresgaster och ansvarar saledes for fastigheternas funktion och att den
enskilda lokalen uppfyller hyresgasternas forvantningar. | verksamhetens uppdrag
ingar bl.a. ansvaret for det langsiktiga planerade underhallet av fastigheterna inom
respektive fastighetsforvaltningsomrade. Tjanster for drift och underhall av fas-
tigheterna utfors internt. Regionfastigheter ansvarar for investeringsplanering och
fastighetsutveckling pa lang sikt, samt kop och forséljning av fastigheter. Den
dagliga tillsynen och I6pande skotseln av regionens fastigheter skots av Region-
fastigheters tekniker.

Regionens revisorer genomforde ar 2015 en granskning dar syftet var att 6vergri-
pande granska och beddma om styrelsen sakerstallt en andamalsenlig styrning och
kontroll av planerat fastighetsunderhall.

Granskningen visade ett flertal forbattringsomraden, bl.a. framkom att nivan pa
det planerade fastighetsunderhallet i praktiken hanterades som en regleringspost i
budgeten med Iag prioritet och det saknades rutiner och system for aterkoppling
till den politiska nivan betraffande konsekvenser av beslutade underhallsnivaer.

Vidare visade granskningen att regionen under en langre tid saknat langsiktiga
underhallsplaner vilket medfort begransade forutsattningar att arbeta saval strate-
giskt som kostnadseffektivt med det planerade underhallet. Det framkom &ven att
tillampat systemstdd inte hade nyttjats pa ett &ndamalsenligt satt varfor systemet
gav begransat stod och information gallande underhallsplanering och historik.

Regionfullmaktige faststéllde i juni 2018, Fastighetsstrategi for Region Véstern-
orrland, av vilket bl.a. féljande framgar:

’Regionen ska dga och pa ett hallbart satt forvalta ett rationellt fastighetsbestand, som behovs for
att uppfylla sitt uppdrag att bedriva langsiktig verksamhet inom foretradesvis sjukvard, hélsovard,
tandvard, och utbildning. Andra delar av fastighetsbestandet kan bli foremal for forsaljning, och
vid behov aterférhyras”.

Revisorerna har i sin riskanalys for 2019 bedémt det som angeldget att genomféra
en uppfoljande granskning av regionens fastighetsforvaltning.
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2 Syfte, revisionsfragor, avgransning, metod,

m.m.

Syftet &r dels att félja upp tidigare granskning och beddma om Regionstyrelsen
vidtagit atgarder som sakerstaller en tillracklig styrning, uppféljning och kontroll
betraffande planerat fastighetsunderhall samt bedéma om Regionfullméaktiges
beslutade fastighetsstrategi har implementerats pa ett andamalsenligt satt.

Revisionsfragor:
e Har dandamalsenliga atgarder vidtagits med anledning av den tidigare
granskningens iakttagelser och rekommendationer?
o Finns det mal, matt och prioriteringsprinciper for styrning av fastig-
hetsunderhallet?
o Finns det &ndamalsenliga metoder och stodsystem for att berakna
och planera fastigheternas underhallsbehov?
o Finns utarbetade underhallsplaner?
o Utgar budgeteringen av underhallskostnaderna fran en bedémning
av verksamhetsmassiga och ekonomiska risker?
0 Gors riskbedémningar och upprattas konsekvensbeskrivningar till
foljd av eventuellt otillrackligt eller uppskjutet underhall?
o Motsvarar fastighetsunderhallet det bedémda behovet?
o Finns system for aterkoppling och information till den politiska ni-
van betraffande konsekvenser av budgeterat underhall?
e Har Regionstyrelsen sakerstallt en andamalsenlig implementering av Reg-
ionfullmaktiges fastighetsstrategi?
o Finns det en plan for att omsatta fastighetsstrategin i praktiken?
o Har fastighetsbestand och lokaler anpassats efter regionens behov?

Granskningen har avgransats satillvida att framst berdra planerat fastighetsunder-
hall och fastighetsbestand/lokalutnyttjande utifran ett ekonomiskt och verksam-
hetsmassigt perspektiv. Bedémning av implementering av Regionfullmaktiges
fastighetsstrategi sker utifran ett 6versiktligt perspektiv. Investeringar samt ny-
och ombyggnad m.m. berdrs inte i granskningen. Bedémning av regionens intern-
hyresmodell eller fastighetssystem gors inte i granskningen.

Granskningen har genomforts med stéd av intervju- och dokumentstudier.
Ansvarig ndmnd &r Regionstyrelsen.

Rapportutkast har 6verlamnats for saklighetsgranskning enligt faststalld rutin.
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3 Revisionskriterier

De revisionskriterier som bildat underlag for revisionens analyser, slutsatser och
beddomningar ar huvudsakligen foljande:

- Kommunallagen

- Regionstyrelsens reglemente

- Regionplan och budget 2019 — 2021

- Fastighetsstrategi (dokumentnummer 378971)

- Protokoll och interna styrdokument

4 Resultat av granskningen

4.1 Tidigare granskning av fastighetsforvaltningen

Regionens revisorer genomforde ar 2015 en granskning dar syftet var att 6vergri-
pande granska och beddma om styrelsen sakerstallt en andamalsenlig styrning och
kontroll av planerat fastighetsunderhall.

Granskningen visade ett flertal forbattringsomraden, bl.a. framkom att nivan pa
det planerade fastighetsunderhallet i praktiken hanterades som en regleringspost i
budgeten med Iag prioritet och det saknades rutiner och system for aterkoppling
till den politiska nivan betraffande konsekvenser av beslutade underhallsnivaer.

Vidare visade granskningen att regionen under en langre tid saknat langsiktiga
underhallsplaner vilket medfort begransade forutsattningar att arbeta saval strate-
giskt som kostnadseffektivt med det planerade underhallet. Det framkom &ven att
det tillampade stodsystemet inte hade nyttjats pa ett andamalsenligt satt varfor
systemet gav begransat stod och information gallande underhallsplanering och
historik.

Av styrelsens svar framgick att man delade revisorernas uppfattning att det ar av
vasentlig betydelse att det finns en andamalsenlig styrning och kontroll av det
planerade fastighetsunderhallet, saval for att for att vidmakthalla vardet av gjorda
investeringar som for att sékerstalla nddvandiga funktioner. Vidare uppgav styrel-
sen att man avsag att fordjupa och fortydliga arbetet i ett flertal avseenden genom
att:

- ta fram Overgripande mal och strategier for det planerade fastighetsunder-
hallet, samt att tillse att dessa blir en del av regionens évergripande lang-
siktiga fastighetsstrategi,

- ta fram riktlinjer och rutiner for det planerade fastighetsunderhallet i vilket
bor inga aterkommande inventering av faktiskt underhallsbehov, risk- och
kostnadsbeddmningar, prioriteringsprinciper samt modell och system for
inrapportering, avrapportering och uppféljning,
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resultatet som framkommer i detta arbete, arligen och i samband med bud-
getarbetet, skall aterkopplas till styrelsen innefattande forslag till ekono-
miskt utrymme for att sékerstélla ett godtagbart planerat fastighetsunder-
hall utifran en beddmning av verksamhetsméssiga och ekonomiska risker.

Kommentar
Vad géller den tidigare granskningen i 6vrigt hanvisar vi till revisionsrapport, dnr
15REV41, som finns publicerad pa regionens hemsida.

4.2 Styrning och uppfoljning

4.2.1 Reglemente

Av Regionstyrelsens reglemente framgar bland annat att styrelsen har ansvar for

medelsforvaltning samt for 6vrig ekonomisk forvaltning. | Regionstyrelsens upp-
gift ingar darmed att underhalla och forvalta organisationens fasta och losa egen-
dom samt att ansvara for investeringsplaneringen.

Kommentar

Regionplan 2019 - 2021 ger ingen narmare véagledning kring styrelsens ansvar for
att underhalla regionens fasta egendom. Det gar av planen att utlasa att nya regler
enligt sa kallad komponentredovisning numera tillampas vilket bl.a. innebér att
byggnader i olika delar (komponenter) avskrivs pa mellan 10 och 50 ar (se avsnitt
4.2.3 hur komponentredovisningen paverkar det planerade underhallet).

Av Regionfullméktiges budget 2019 samt ekonomiska plan for 2020 — 2021
framgar att "fortsatta anpassningar maste ske inom fastighetsbestandet”.

4.2.2 Budget 2019 - Regionledningsforvaltningen

Regionstyrelsen beslutade i oktober 2018 att faststélla budget for Regionled-
ningsférvaltningen i vilken Regionfastigheter ingar. Av budgetskrivelsen gar bl.a.
att utlasa att intaktsnivan for fastighetsverksamheten bygger pa att hyresintakterna
raknas upp med en procent arligen och ska kompensera for 16pande forandringar i
kostnadsmassan utan att det skall ge avkall pa mojligheten att klara verksamheten
inklusive ett planerat underhall.

Med en hogre grad av vakanser dn vad berakningarna bygger pa har det inneburit
att det forelegat svarigheter att klara nddvandigt planerat underhall och att bygg-
nadsskador Okat i allt snabbare takt. Dock har Regionstyrelsen vid inforande av
komponentavskrivning tagit beslut om att temporéart under ca sju ar lata kostna-
derna for fastighetsunderhall 6ka i omfattning, vilket pa sikt beddms minska kost-
naderna for avhjalpande underhall och byggskador. En 6kad satsning pa fastig-
hetsunderhallet beréknas dven leda till att regionens lokaler upplevs sékrare och
mer andamalsenliga.

! Beslut Regionstyrelsen 2018-10-12, § 314.
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4.2.3 Komponentredovisning

Radet for kommunal redovisning (RKR) har i december 2013 antagit nya regler
for materiella anlaggningstillgangar, RKR 11.4.

Fran ar 2014 infordes ett krav for kommuner och landsting att tillampa kompo-
nentavskrivning for materiella anlaggningstillgangar. Med anledning av det nya
regelverket har Regionstyrelsen i juni 20172 beslutat att:

- inféra komponentavskrivning for materiella anlaggningstillgangar i enlig-
het med bilaga, Principer for avskrivning av materiella anlaggningstill-
gangar,

- komponentavskrivning infors succesivt fran 2017 och ska tillampas pa
alla fastighetsanknutna investeringar fran ar 2018,

- de medel som flyttas fran resultatbudgeten till investeringsbudgeten och
dess kostnadskonsekvenser skall anvandas som en forstérkning av fastig-
hetsunderhallet,

- de ekonomiska konsekvenserna av inférandet av komponentavskrivningar
beaktas i budgeten for 2018, samt

- uppdra till ekonomidirekttren att inom ramen for dessa principer fatta be-
slut om anpassningar av modellen.

| bilaga, Principer for avskrivning av materiella anlaggningstillgangar, redogors
bl.a. for gallande regelverk, komponentgrupper for fastigheter och avskrivningsti-
der, gransdragning mot avhjalpande underhall m.m.

Vidare redogors for ekonomiska konsekvenser vid 6vergangen till komponentav-
skrivning vilket dr av betydelse for det planerade underhallet. Forandringen i re-
dovisningen paverkar dels gransdragningen mellan underhall och investering samt
i den genomsnittliga avskrivningstiden for fastighetsinvesteringar. Det framgar att
beddmningen &r att drygt hélften av det som i tidigare praxis redovisats som kost-
nader for planerat underhall fortsattningsvis kommer att redovisas som investe-
ring, och saledes vara resultatpaverkande genom arlig avskrivning.

Av de berakningsmodeller som presenteras framgar att ca 10 mnkr blir kvar som
arligt underhall inom driftbudgeten medan resterande 10 mnkr klassificeras som
investering vilket inneb&r en approximativ kostnadsminskning med 10 mnkr.
Detta medfor att regionfastigheters investeringsbudget utokas i motsvarande om-
fattning. Som en konsekvens av ovanstaende kan det frigjorda utrymmet i drifts-
budgeten ge mojlighet till hogre niva av underhallsatgarder. Det totala utrymmet
beraknas till ca 35 mnkr sammanlagt under de sju forsta aren. Forsta aret uppgar
det utdkade utrymmet till ca 8 mnkr for att darefter minska succesivt (linjart).
Med ett utokat fastighetsunderhall framhalls att nivan av det akuta och avhjal-
pande underhallet antas minska.

2 Beslut Regionstyrelsen 2017-06-09, § 205.



== Region
C=a
=

Vasternorrland
Tjdnstestalle, revisor Datum Dnr Sida
Revisionskontoret 2019-06-17 19REV36 10(19)

Peter Lindholm

Fastighetschefen uppger i intervju att inférandet av komponentavskrivning ar av
vasentlig betydelse for forutsattningarna att arbeta med det planerade fastighets-
underhallet. Den minskade resultatbelastningen har medfort att det ekonomiska
utrymmet for underhallsatgarder har utokats. En ytterligare effekt ar att det blir
mojligt att fora dver medel, som inte har forbrukats, till kommande ar eftersom
det utgdrs av investeringsmedel. Detta gor att det finns ett storre handlingsut-
rymme att anvanda avsatta medel pa ett andamalsenligt satt.

Kommentar

Komponentredovisningen och de extra tillforda medlen har medfort att det plane-
rade underhallet fatt en hogre prioritet da komponenterna inte langre “konkurre-
rar” med 6vriga kostnader som paverkar driftsresultatet. Det sakerstélls saledes att
den delen av det ekonomiska utrymmet inte blir en "restpost”, vilket den tende-
rade att bli tidigare.

Vi har i granskningen tagit del av de berdkningsmodeller som presenteras som
underlag for Regionstyrelsens beslut. Det har dock inte ingatt att gora nagon mer
ingaende bedémning.

4.2.4 Fastighetsstrategi for Region Vasternorrland

Regionfullméaktige beslutade i juni 20182 att anta forslag till fastighetsstrategi
samt att fastighetsstrategin ska vara végledande vid viktigare forandringar av eller
atgarder i regionens fastighetsbestand fran och med 1 augusti 2018.

Av strategidokumentet framgar bland annat att vid beaktande av regionens nuva-
rande fastighetsinnehav, har identifierats fyra kategorier av fastigheter vilket bil-
dar underlag for fastighetsstrategin:

’Regionen ska &ga och pa ett hallbart satt forvalta ett rationellt fastighetsbe-
stand, som behovs for att uppfylla sitt uppdrag att bedriva langsiktig verksamhet
inom foretradesvis sjukvard, halsovard, tandvard och utbildning. Andra delar av
fastighetsbestandet kan bli foremal for forsaljning, och vid behov aterforhyras.
Regionens fastigheter indelas i féljande fyra kategorier:

1. Fastigheter for eget langsiktigt agande

Dessa objekt ar sadana som for dverskadlig tid kommer att innehalla éver-
vagande karnverksamhet for regionen — foretradesvis vard eller utbildning,
och som medger rationell forvaltning. Sadana fastigheter ar en viktig del
av vart langsiktiga ansvar, och bor behallas for eget dgande

2. Fastigheter for utveckling av annan

Dessa objekt kan antas ha en utvecklingspotential pa en marknad som lig-
ger utanfor regionens uppdrag, och darfor erfordrar externt kapital for att

3 Beslut regionfullmaktige 2018-06-20—21 § 138.
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utvecklas i énskvard riktning. Sadana fastigheter bor avyttras givet att ratt
forutsattningar ges.

3. Fastigheter med Iagt eller inget nyttjande av regionens verksamheter

| dessa objekt ar regionens roll enbart eller till 6vervdgande del som hy-
resvard at externa hyresgéaster. Sadana fastigheter bor avyttras enskilt eller
tillsammans, beroende av vad som &r mest gynnsamt for regionen.

4. Mindre perifera fastigheter

Dessa objekt kan avse mindre fastigheter pa langre avstand fran egna ar-
betsstallen inom fastighetsforvaltningen, och som darfor kan anses orat-
ionella att 4ga och forvalta i egen organisation. Sadana fastigheter bor
dvervagas att avyttras och vid behov aterforhyras.

Strategin ska vara vagledande vid viktigare forandringar av fastighetshestandet,
sasom vid storre underhall, investeringar, forvarv och forsaljningar. Sadana for-
andringar ska i varje enskilt fall foregas av en sérskild beredning med berorda
verksamheter och ndmnd, samt forutsatter sarskilt beslut i enlighet med den ord-
ning som ar foreskriven for sadant beslut.

Kommentar

Av budgetskrivelsen for 2019 framgar att beslutet om en langsiktig fastighetsstra-
tegi for regionen forbattrar forutsattningarna att styra medel dit de gor storst nytta
och skapar darmed underlag for en malinriktad fastighetsutveckling och lokalef-
fektivisering.

Vad galler implementering av Regionfullmaktiges fastighetsstrategi, se avsnitt
4.6.

4.2.5 Riktlinje for planerat underhall

En riktlinje for planerat underhall har tagits fram inom Regionfastigheter, av vil-
ken bl.a. foljande framgar.

Regionfastigheter ska genom underhallsplanering av det egna fastighetsbestandet,
sakerstalla och bibehalla och/eller aterstélla funktion for byggnader, mark eller
installationer. Underhallsplanen ske ge en bild éver respektive fastig-
hets/byggnads underhallsbehov i ett langre perspektiv. Underhallsplanen syftar till
att kostnader som gar att forutse ska identifieras och hanteras innan det blir en
akut atgard.

Den strategiska och langsiktiga malsattningen ska vara att det planerade fastig-
hetsunderhallet utfors pa ett satt som medfor att fastigheternas varde bibehalls och
att nodvandig sakerhet uppratthalls. Underhallet ska utforas vid en tidpunkt dar
relationen mellan funktion och kostnad for utférande bedéms optimal, och pa ett
sétt som medfor att stérningar for verksamheten minimeras. Planeringen ska be-
akta den indelning av fastighetshestandet, som ar en foljd av den beslutade lang-
siktiga fastighetsstrategin for regionen.
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I riktlinjen aterfinns ett antal avsnitt som ar av central betydelse inom omradet,
bland annat:
e Ansvar och organisation
Komponentredovisning
Behovsinventering
Registrering och kostnadsbeddmning av underhallsbehov
Prioritering och planering for utférande i tid av underhallsbehov
Uppféljning och avrapportering av underhallsatgarder

| intervju uppges att riktlinjen reviderades i augusti 2018 vilket innebér att 2019
blir forsta aret som den reviderade versionen tillampas. Vidare uppges att arbetet
med planerat underhall till stor del koncentreras runt budgetprocessen och att de
delar som finns beskrivna vad galler bl.a. organisering (se avsnitt 4.3), roller och
ekonomiska forutsattningar nu finns pa plats for att man ska kunna arbeta i enlig-
het med riktlinjen. Fastighetschefens beddmning &r att tillampade metoder funge-
rar bra i allt vasentligt, aven om det nu &r forsta gangen som de tillampas fullt ut. |
vara dvriga intervjuer har heller inte framkommit nagot som talar dar emot.

I riktlinjen finns ett avsnitt som redogdr for gallande prioriteringsprinciper exem-
pelvis myndighetskrav, patientsékerhet, brandrisk, driftsdkerhet m.m. Som vi upp-
fattat det utgar metoden i huvudsak fran att genom dialog utveckla en samsyn
kring prioriterade atgarder. Det framhalls att det &r viktigt att tillvarata all kun-
skap som finns inom de olika yrkesrollerna i organisationen vad galler rutiner for
dokumentation och aterrapportering av vasentliga atgardsbehov.

Nar riktlinjen togs fram utgick man ifran att Landlord skulle anvandas som
systemstod da det tidigare har saknats ett andamalsenligt systemstod. Landlord &r
en fastighetsdatabas som hanterar exempelvis hyror m.m. Vid test av modulen for
planerat underhall i Landlord framkom att systemet hade for manga svagheter och
brister och ddrmed inte uppfyller de krav och funktioner som verksamheten efter-
fragar. Man har nu valt att anvanda ett annat systemstod, GreenView (se avsnitt
4.5), vilket man menar uppfyller stallda krav.

Kommentar

| processen att utarbeta riktlinjen har, som vi tolkat det, ingatt att koppla ihop de
politiska besluten géllande fastighetsstrategin och komponentredovisningen till-
sammans med verksamhetens operativa arbete. Var bedémning &r att riktlinjen for
planerat underhall innehaller relevanta delar som bor ge verksamheten végledning
och stod i arbetet med underhallsplanering vad galler bl.a. malsattning, priorite-
ring och i dvrigt praktiskt genomférande. Riktlinjen har vid tidpunkten for
granskningen dock inte faststéllts av styrelsen och den har heller inte diarieforts
och gjorts tillganglig i platina.
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Mot bakgrund av riktlinjens starka koppling till bl.a. Regionfullmaktiges fastig-
hetsstrategi rekommenderar vi att riktlinjen faststélls av Regionstyrelsen.

4.2.6 Aterkoppling och information till den politiska nivan

| den tidigare granskningen framkom att det saknades rutiner och system for ater-
koppling till den politiska nivan betraffande konsekvenser av beslutade under-
hallsnivaer.

| intervju uppges att verksamheten har kommunicerat till styrelsen att fastighets-
underhallet bedomts vara eftersatt och att ytterligare medel kréavs for att komma

till ratta med situationen. Styrelsen har darefter tagit beslut om att inféra kompo-
nentredovisning vilket bl.a. har resulterat i ett 6kat ekonomiskt utrymme for pla-
nerat underhall. Det arliga arbetet inom omradet menar man aterredovisas framst
genom den budget som tas fram for beslut av styrelsen. Nagon sarskild informat-
ion eller rapportering vad géller det mer operativa arbetet kring underhallsplane-
ring ldamnas vanligtvis inte till styrelsen.

Investerings- och strukturberedningsgruppen® deltog i beredningen i samband
med inforandet av komponentredovisningen vilket mojliggjorde for verksamheten
att framfora sina synpunkter och informera om arbetet med planerat underhall
kring bl.a. prioritering, medelstilldelning m.m. Fran verksamhetens sida menar
man att det saledes har sékerstallts en politisk forankring av processen. Den nya
uppséttningen av ledamoter i Investerings- och strukturberedningsgruppen har
blivit informerade hur arbetet med fastighetsforvaltningen fungerar kring ansvar,
roller, granssnitt till verksamheterna vad galler underhallsfragor m.m.

Vad géller konsekvenser av uppskjutet underhall framfors att detta numera inte
upplevs som ett problem i och med inférande av komponentredovisning samt att
extra medel tillforts. Fastighetschefen bedomer att uppskjutet underhall som inne-
bar patagliga risker i allt vasentligt har minimerats och det uttrycks att fastighets-
forvaltningen nu har de ekonomiska resurser som behovs for att kunna bedriva
och hantera det planerade underhallet pa ett andamalsenligt och tillfredstéllande
sétt och att resurserna i allt vasentligt svarar mot behoven. Mojligheten att dska
investeringsmedel fungerar &ven som en form av ”sdkerhetsventil” i samman-
hanget.

41 samband med fullméaktiges budgetbeslut i november 2014 beslutades att inrétta en Investerings-
och strukturberedningsgrupp under styrelsen. Syftet med gruppen &r bl.a. att svara for en strukture-
rad beredning av regionens langsiktiga fastighetsstrategi och investeringsplan som vager verksam-
hetens behov mot politiska intentioner. Styrelsen har beslutat om gruppens uppdrag 2015-05-13, §
119. Val av ledamoter till Investerings- och strukturberedningsgruppen for mandatperioden 2019 —
2022 beslutades av Regionstyrelsen 2019-01-15, § 8. Gruppens ledaméter bestar av presidium for

Regionstyrelsen, Halso- och sjukvardsnamnden samt Namnden for hallbar utveckling.
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4.2.,7 Sammanfattande kommentarer, styrning och uppfoljning

Riktlinjen for planerat underhall, principer for avskrivning av materiella tillgangar
samt fastighetsstrategin utgor tillsammans med budgetskrivelsen de huvudsakliga
styrdokumenten inom omradet. Av styrdokumenten framgar bl.a. malsattningar,
prioriteringsgrunder, rutiner for behovsinventering, aterrapportering m.m. Vi be-
domer att det genom dessa styrdokument finns en ”rod trad” genom processen for
underhall och forvaltning vilket enligt var bedomning bor ge goda forutsattningar
for styrning och kontroll av underhall och forvaltning av regionens fasta egendom.

Var beddmning ar att regionstyrelsen har utvecklat sin styrning inom omradet och
tagit ett Okat ansvar i fragan om tillrackligt fastighetsunderhall. Detta har framst
skett genom beslut om inférande av komponentredovisning samt genom 6kad
resurstilldelning. Styrelsen har dven angett hur den 6kade resurstilldelningen ska
fordelas under de kommande sju aren.

4.3 Organisation

Regionfastigheter har omorganiserat sin verksamhet fran 1 januari 2018. Nagra
nya roller har tillkommit, och att bemanna dessa har varit en viktig forutsattning
for att kunna arbeta som riktlinjen for planerat underhall anger. Bemanningen
fullbordades i slutet av 2018 och bestar bl.a. av tre enhetschefer med ansvar for
varsitt fastighetsbestand inom ett geografiskt avgransat omrade.

Till stod finns en stabsfunktion med en enhetschef som ansvarar for olika stdd-
funktioner och i dennes arbetsheskrivning ingar att samordna och utveckla de 6v-
riga enhetschefernas arbete. Enhetschefen for fastighetsstod &r den funktion som
samordnar hela underhallsplaneringen och som tillsammans med 6vriga enhets-
chefer bereder forslaget till slutlig underhallsplan for faststallande av fastighets-
chefen. Det framfors att rutiner och metoder inom omradet inte ar fardigutveck-
lade men att det fungerar tillrackligt tillfredstéllande i dagslaget med potential for
vidare utveckling.

| den tidigare organisationen var fastighetsforvaltningen och fastighetsdriften
uppdelad pa tva olika verksamheter dér driften ansvarade for det felavhjalpande
underhallet utifran en regleringsmodell dar forvaltningsverksamheten ersatte drif-
ten utifran en fast ersattning. Fastighetsdrift hade da inget system for att sérskilja
redovisningen avseende kostnaderna for det felavhjalpande underhallet vilket in-
nebar att det var svart att berdkna dessa kostnader.

Verksamheterna slogs sedan ihop i samband med omorganiseringen 2018 vilket
medforde att den fasta erséttningen upphorde. Kostnader for felavhjalpande un-
derhall har darefter bokforts sarskilt i regionfastigheters redovisning vilket inne-
bar att dessa kostnader numera gar att folja. Det framhalls att verksamheten nu har
battre kontroll och 6verblick pa hur kostnaderna for det felavhjalpande underhallet
utvecklas for varje fastighet. Férandringen beskrivs som mycket viktig i arbetet
med att analysera och berékna kostnadsutvecklingen samt hur de olika kostnads-
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slagen planerat underhall, felavhjalpande underhall samt kostnad for forsakrings-
skador forhaller sig i relation till varandra.

Kommentar

Organisering och bemanning har slutforts under 2018 och har déarmed anpassats
efter den struktur for fastighetsforvaltning och planerat underhall som verksam-
hetens styrdokument beskriver.

Vi noterar att forutsattningarna for berdkning och analys av kostnader avseende
felavhjalpande underhall har forbattrats, vilket ar positivt.

4.4 Riskbedomning m.m.

Beddmning av verksamhetsmassiga och ekonomiska risker baseras huvudsakligen
pa att det finns en samsyn kring den prioriteringsordning som tillampas. Det
framhalls att riskperspektivet ar standigt i fokus vid de besiktningar och invente-
ringar som gors, exempelvis patientrisk, driftsakerhet, brandrisk m.m. Fran verk-
samhetens sida menar man att nuvarande hanteringen utifran géllande priorite-
ringsordning “racker langt” for riskbedémning och riskhantering.

Hantering av verksamhetsmassiga risker som kopplar till lokaler (exempelvis ar-
betsmiljorisker) sker vanligtvis genom att den berorda verksamheten efterfragar
en ombyggnation vilken da hanteras genom investeringsplanen. I situationer dar
verksamheten borjar uppleva verksamhetsmaéssiga risker kopplade till fastigheter
och lokaler utgodrs behovet ofta av en mer omfattande férandring i form av storre
lokaler och behandlingsrum m.m. Eftersom verksamheten sjélv svarar for det in-
vandiga underhallet handlar det i huvudsak om rent byggnadstekniska risker som
fastighetsforvaltningen har att ta stallning till, exempelvis stommar, takkonstrukt-
ioner m.m.

Utifran den interna affarsmodellen har regionfastigheter arliga kunddialoger dar
det finns mojlighet for berorda verksamheter att lyfta synpunkter och 6nskemal
om underhall som verksamheten inte ansvarar for. De arliga kunddialogerna sker
vanligtvis pa varen och det uppges att det finns da goda mojlighet att beakta de
synpunkter som framkommer i arbetet med underhallsplaneringen och den kom-
mande budgetprocessen.

Ett exempel vad géller riskhantering &r nér en verksamhet (kund) planerar att ge-
nomfora ett invandigt underhall i de forhyrda lokalerna. Det &r da viktigt att at-
garderna fangas upp i dialog med berorda enheter fran regionfastigheter eftersom
det kan bli aktuellt att genomfora andra atgarder som ar lampliga att samordna i
anslutning till det invandiga underhallet. Som vi tolkat det fungerar detta oftast i
allt vasentligt, det finns dock inte nagot utarbetat system eller rutiner som verklig-
en sékerstéller att en samordning alltid kan ske.
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Kommentar

Som vi uppfattat det tillampas inte nagon sarskild modell vid bedomning av even-
tuella verksamhetsmaéssiga och ekonomiska risker kopplat till planerat fastighets-
underhall. Vi tolkar det dock som att det tillampas en metodik inom omradet som
i huvudsak bygger pa dialog och samsyn kring vilka atgarder som ska prioriteras.
Vidare finns majlighet att fanga upp synpunkter och 6nskemal vid bl.a. kunddia-
loger.

Granskningen indikerar dock att det finns tillfallen nér dialog och samordning
riskerar att utebli, exempelvis nér en samordning av invandiga och yttre under-
hallsatgarder kan vara den mest fordelaktiga lésningen.

Mot bakgrund av vara iakttagelser rekommenderar vi att styrelsen tar initiativ till
en analys av hur processen kring riskbedémning kan vidareutvecklas, bade betraf-
fande planerat fastighetsunderhall och samordning av underhall mellan regionfas-
tigheter och dess kunder. Vi menar att det &r viktigt att alla genomférda under-
hallsatgarder sker pa ett sa ekonomiskt tillfredstallande satt som mojligt.

4.5 Systemstod och underhallsplaner

Tidigare arbetade fastighetsforvaltningen med planerat underhall utifran ett ettars-
perspektiv i samband med att budgeten for nastkommande ar togs fram. | dagsla-
get uppges att verksamheten har ett flerarigt anslag kring det planerade underhal-
let.

En flerarig underhallsplan finns nu inlagd i fastighetssystemet GreenView® och
det uppges att verksamheten nu for forsta gangen har ett andamalsenligt system-
stod for planerat underhall med majlighet att arbeta pa det sétt som riktlinjen fore-
skriver. Arbetet med att lagga in samtliga data/uppgifter har pagatt under varen
2019 och systemet ska efter en slutlig avstdmning i slutet av maj implementeras
fullt ut fér anvandning och som underlag for budget 2020. Fastighetssystemet
uppges vara mycket funktionellt for andamalet.

Underhallsplaner uppges finnas for varje fastighetsobjekt och kostnadsstalle. For
varje fastighet har underhallsbehoven definierats, nar i tiden atgard beréaknas ske
samt kostnad beraknats for respektive atgard. Atgarder och kostnader har summe-
rats per enhetschefsomrade samt for hela verksamheten.

Tidigare var det svart att fa en bild av regionens fastighetsstatus vad galler tidi-
gare utforda atgarder, underhallsbehov m.m. da det i stor utstrackning saknades
information och uppgifter inom omradet. Det uppges att man nu har lagt mycket
arbete pa att inventera statusen pa fastigheterna vilket bl.a. &r ett resultat av input

® Av information pa foretagets hemsida framgar bl.a. att i GreenView kan i princip all fastighets-
data samlas. Exempelvis finns moduler for fastighetsstatus, systematiskt brandskyddsarbete, plane-
rat underhall m.m. Med hjalp av fastighetssystemet skapas ordning och kontroll 6ver atgarder som
har och ska utforas i stora fastighetshestand.
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och information via de olika rollerna som finns inom organisationen. All input
overfors till underhallsplanerna dér atgardsbehovet beddms och dokumenteras.
Det uppges att man genom dagens befintliga underhallsplaner anser sig ha en bra
Overblick av genomforda inventeringar och dérigenom fastigheternas status.

Underlaget for detaljbudget avseende planerat underhall utgors av underhallspla-
nen dar varje kostnadsstélle som berors har en uppskattad kostnad for de atgérder
som man har bedomt maste vidtas. De kostnader som berdknas belasta resultatet

overfors saledes till respektive arsbudget.

Kommentar

| granskningen ingar inte att géra ndgon bedémning av tillampat fastighetssystem
utifran andamalsenlighet. Vi konstaterar att det har upprattats en flerarig under-
hallsplan for regionens fastighetsbestand vilket sannolikt har forbattrat forutsatt-
ningarna for ett andamalsenligt arbete med det planerade underhallet. Vidare har
ett forbattringsarbete skett vad géller att koppla ihop kommande atgarder med
budgetprocessen. Var samlade beddmning &r att vidtagna atgarder har starkt forut-
sattningarna for en tillfredstallande styrning, uppféljning och kontroll inom omra-
det.

4.6 Implementering av Regionfullmaktiges fastighetsstrategi

Det huvudsakliga syftet med att ta fram en fastighetsstrategi har varit att genom
ett politiskt beslut faststélla vilka fastigheter i regionen som ska prioriteras vad
géller utveckling och vidare forvaltning.

Den storsta fordndringen som fastighetsstrategin medfor uppges vara att det nu
inte ar en sjalvklarhet att regionen ska dga de fastigheter som regionen till nagon
del har ett engagemang i. Strategin ar i stéllet inriktad mot att det primért ar de
fastigheter som beddms ska innehas for langsiktigt bruk som ska &gas och utveck-
las av regionen. En viktig del i planen att implementera fastighetsstrategin ar dar-
for att utvérdera mojligheten att avyttra fastigheter som inte hamnar i kategori 1
(se avsnitt 4.2.4). For de fastigheter som ryms inom kategori 1 sker ingen storre
férédndring annat an att det &r for dessa fastigheter som investerings- och under-
hallsinsatser kommer att prioriteras. De fastigheter som faller inom kategori 2 — 4
och som inte bedéms vara lampliga att inneha for langsiktigt bruk kan daremot
komma att avyttras.

Ett arbete med att klassificera befintliga fastigheter inom kategori 2 — 4 har inletts
och det har &ven gjorts en uppskattad vardering av fastigheterna inom respektive
kategori. For fastigheter i kategori 2 — 4 har det gjorts en sammanstallning samt
analys och konsekvensbeddmning av en eventuell forsaljning. Analysen utgor ett
underlag for att vidare kunna diskutera mojliga forsaljningsstrategier.

Som exempel namns fastigheter i kategori 2 vilka utgor objekt som bedéms kunna
vara intressanta for nadgon annan aktor att utveckla. For dessa fastigheter finns en
utvecklingspotential men samtidigt finns relativt stora investeringsbehov vilket
gor att objekten inte med sjalvklarhet &r intressanta for regionen att utveckla och
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forvalta. Avsatta investeringsmedel ska i forsta hand anvandas till de karnverk-
samheter som regionen bedriver. Det uttrycks som att det inte ar nagot egenvarde
i att vara hyresvérd till externa parter, vilket aven ar forknippat med risker.

De analyser och sammanstallningar som man tagit fram har redovisats for Investe-
rings- och strukturberedningsgruppen for att ge en dverblick av hur fastighetsin-
delningen forhaller sig utifran den beslutade kategoriseringen samt vilka varden
som finns inom respektive kategori. De signaler som verksamheten har fatt ar att
ga vidare och aterkomma med underlag for beslut.

Det uppges att resultatet av arbetet med kategoriseringen kommer att processas i
ledningsgruppen i syfte att klargéra hur kommande eventuella avyttringar av fas-
tigheter paverkar den fortsatta planeringen och prioriteringen avseende det plane-
rade underhallet.

| processen med att anpassa fastighetsbestandet efter regionens behov framhalls
strategiarbetet som en viktig del. Regionens sammanlagda vakansgrad uppgar i
dagslaget till 7,2 %. Fastighetschefen utrycker att en vakansgrad runt 3 - 4 % kan
ses som lamplig da det behdvs ett utrymme for eventuell evakuering vid ombygg-
nationer och liknande. Det finns dock enstaka objekt som har en betydligt hégre
vakansgrad, som exempel namns fastighet ”Néarvard Harnosand” dar vakansgra-
den uppgar till ca 50 %. En avyttring av Narvard Harnosand skulle saledes minska
den sammanlagda vakansgraden till ca 4 %.

Kommentar

Var bedémning ar att det finns en planering och ett genomférande for implemen-
tering av fastighetsstrategin som ger vagledning bade for utveckling och avveckl-
ing inom omradet. En viktig del i processen ar, som vi ser det, att klargéra hur
kommande eventuella avyttringar av fastigheter paverkar den fortsatta planeringen
och prioriteringen avseende det planerade underhallet.

Vi noterar att regionen har en vakansgrad om 7,2 % med tyngdpunkt pa ett fatal
fastighetsobjekt. Som vi tolkat det arbetar regionfastigheter aktivt med att anpassa
fastighetsbestandet efter regionens behov och fastighetsstrategin utgor en viktig
del i detta.
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5 Revisionell bedomning

Var granskning visar att ett flertal forbattringsatgarder har vidtagits sedan den
tidigare granskningen. Var sammantagna bedémning ar darfor att Regionstyrelsen
i huvudsak har sékerstallt en tillracklig styrning, uppféljning och kontroll betraf-
fande planerat fastighetsunderhall.

Noterbart ar att det tagits fram en Gvergripande strategi och malsattningar for for-
valtning och fastighetsunderhall. Vidare har inférande av komponentredovisning
och extra tillforda medel medfort att det planerade underhallet fatt en hogre priori-
tet vilket sakerstallt att det ekonomiska utrymmet inte langer utgérs av en “rest-
post”.

Ovriga atgarder som vi bedémer vara av vasentlig betydelse ar arbetet med styr-
dokument, stodsystem och organisering av verksamheten dar vi bl.a. noterar att
det har upprattats en flerarig underhallsplan for regionens fastighetsbestand.

| granskningen har noterats nagra forbattringsomraden. Ett sadant omrade ror rikt-
linjen for planerat underhall som inte har faststallts av Regionstyrelsen vilket vi
menar &r en brist. Vidare ser vi forbattringsutrymmen vad géller riskbeddmning
samt rutiner for samordning av inre och yttre underhallsatgarder (se vara rekom-
mendationer nedan).

Implementering av regionfullméktiges fastighetsstrategi tillsammans med uttalade
malsattningar inom omradet torde utgdra en vasentlig del i arbetet med att vid-
makthalla vardet av gjorda investeringar samt att sakerstalla nddvandiga funktion-
er i regionens fastighetshestand. Var bedémning ar att det finns en planering och
ett genomfoérande for implementering av fastighetsstrategin som ger vagledning
bade for utveckling och avveckling inom omradet. Vidare bedomer vi att det pa-
gar ett aktivt arbete med att anpassa fastighetsbestandet efter regionens behov och
att fastighetsstrategin utgor en viktig del i detta.

Rekommendationer
Vi lamnar foljande rekommendationer till Regionstyrelsen:
e Faststéll riktlinjen for planerat underhall samt gor den tillganglig i Platina.
e Se dver hur processen kring riskbedémning av det planerade fastighetsun-
derhallet kan vidareutvecklas, bade betraffande ekonomiska- och verk-
samhetsmassiga risker.
e Utarbeta rutiner som vid behov sékerstaller samordning av underhallsat-
garder mellan regionfastigheter och dess kunder (inre och yttre underhall).

Hérndsand 2019-06-17

Peter Lindholm
Revisor
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