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Sammanfattning och rekommendationer

Granskningens syfte har varit att ge de fortroendevalda revisorerna underlag fér att bedéma
om regionen sakerstallt underhall av och reinvesteringar i sitt fastighetsbestand pa ett
sadant satt att vardet pa fastigheterna sakras. Granskningen har valt att belysa detta syfte
ur tre perspektiv, det forvaltande, det brukande och det &gande eftersom fastigheter tjanar
olika behov. Som framgar av bedomningsavsnitten i denna rapport féreligger skal till viss
kritik.

Den samlade bedomningen &r att regionens fastighetsforvaltning genomfors pa ett gott satt
utifran befintliga underlag men att det saknas underlag for att kunna saga att forvaltningen
ar kostnadseffektiv och strategiskt dndamalsenlig. Det saknas ocksa underlag for att
bedéma om forvaltandet sker enligt god ekonomisk hushallning som skyddar tillgangarnas
varde over tid. Detta kan enbart bedémas indikativt, det vill saga om underhallsplaner finns
och foljs. Huruvida detta sakerstéller fastighetsvarden gar inte att avgora ur ett ekonomiskt
perspektiv, mgjligen ett tekniskt.

Det saknas uppgifter om hur ett eventuellt eftersatt underhdll ser ut i ett ekonomiskt
perspektiv. Av granskade underhallsplaner ar det svart, och inte alltid mojligt, att utlasa vilka
av de planerade atgarderna som genomforts och vilka som kvarstar eller vilka som forskjutits
pa framtiden. Det pratas om underhallsskuld men den &r inte definierad, kvantifierad eller
konsekvensbeskriven. Brukarna ar dock relativt nojda och det gar att diskutera vad en
tillracklig ndjdhet &r och vad kostnaden ar att 6ka den. All kvalitet kostar dock inte,
exempelvis brukar gott bemdtande vara gratis. Avslutningsvis saknas bra matetal avseende
hallbarhetsfaktorer i konstruktion och skotsel som synliggér ekonomiska nyttor och
eventuella alternativkostnader i situationer dar hallbarhet inte har beaktats tillrackligt.

Med utgangspunkt i ovanstaende rekommenderas fastighetsnamnden:

Sakerstall att fastighetsutvecklingsplaner och/eller tekniska forsorjningsplaner
finns for hela fastighetsbestandet.

Sakerstall lattillgangliga och kommunicerbara underhallsplaner per fastighet,
Overvag ett professionellt systemstod for fastigheternas underhallplanering och
atgarder.

Tydliggor ansvarsfordelningen och faststall metodik for prioriteringsordning for
underhallsatgarder.

Utveckla kommunikationen med hyresgaster, saval aterkoppling pa aktiviteter
utifran resultatet som kommunikation avseende gransdragningslistor och planerat
underhall.

Ta fram risk- och konsekvensbedomningar per fastighet for det underhall som skjuts
pa framtiden.

Bedom och berdkna férekomst av eventuellt eftersatt underhall.

Overvég att skapa mal for fastigheternas underhall.

Framta underlag for beddmning av fastighetsforvaltningens kostnadseffektivitet och
strategisk andamalsenlighet.

Framta definition av god ekonomisk hushéllning for fastighetsforvaltandet och
overvag betydelsen av hallbarhet vid bedomning av god ekonomisk hushallning.
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Inledning

Bakgrund

En forutsattning for att regionens verksamheter ska fungera pa avsett satt ar att det finns
andamalsenliga lokaler att bedriva verksamhet i. Med hansyn till regionens omfattande och
delvis geografiskt spridda verksamheter ar tillhandahallandet av lokaler for saval sjukvard
som kollektivtrafik, folkhdgskolor m.m. en viktig del av regionens verksamhet.

Utbver att vara en forutsattning for att kunna bedriva verksamhet representerar
fastighetsbestandet ocksd ett stort ekonomiskt varde. Eventuella brister i I6pande,
forebyggande underhall och reinvesteringar i det befintliga fastighetsbestandet kan darmed
fa langtgaende foljder saval ekonomiskt som verksamhetsmassigt.

Med utgangspunkt i ovanstdende ser revisorerna darfor skal att granska om regionen
bedriver I6pande och forebyggande fastighetsunderhall samt reinvesteringar i befintliga
fastigheter pa ett sddant satt att fastighetsbestandets varde sakras. Revisorerna bedomer
att riskerna kopplade till underhall och reinvesteringar i bestandet kan ha okat ytterligare
mot bakgrund av den pris- och ranteutveckling som praglat den senaste tidens utveckling.

Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte ar att ge revisorerna underlag att bedoma om regionen sakerstallt
underhall av och reinvesteringar i sitt fastighetsbestand pa ett sadant satt att vardet pa
fastigheterna sakras.

Granskningen ska lamna svar pa foljande fragor vilka ar grupperade utifran tre perspektiv:
fastighetsforvaltande, brukande och strategiskt dgande.

Fastighetsférvaltande

Ar ansvarsfordelningen mellan fastighetsnamnden och regionstyrelsen vad avser
forutsattningarna att bedriva en fastighetsforvaltning som sékrar fastigheternas
varde tydlig och andamalsenlig?

Finns andamalsenliga forutsattningar for styrning och samordning av I6pande och
forebyggande fastighetsunderhall och planering av reinvesteringar?

Finns kort- och langsiktiga planer for l6pande och férebyggande underhall och
reinvesteringar i regionens fastighetsbestand och halls dessa aktuella?

P& vilka grunder sker prioritering mellan olika behov av underhallsatgarder och
reinvesteringar i fastighetsbestandet?

Ar det tillrackligt medvetandegjort vilka fastigheter som ska underhallas, eller dar
situationen ar sa allvarlig att alternativet att bygga nytt &r gynnsammare?

Finns en aktuell och realistisk bild dver fastigheternas varde och underhallsbehov?
Ar alternativkostnaderna kalkylerade och synliggjorda i fraga om eftersatt underhall?
Beaktas hallbarhetsaspekter vid underhallsatgarder?

Beskrivs effekten pa atgardernas kostnader bade kort och langsiktigt?

Hur paverkas forutsattningar for underhdll och reinvesteringar av den
kostnadsutveckling som ar aktuell varen och sommaren 2022?

Styrande dokument &r vasentliga for att skapa struktur och tydlighet. FOr dess
genomférande behovs adekvat kompetensforsorjning. Besitter regionen relevant
kompetensfoérsorjning som sakerstéller effektiv fastighetsforvaltning?
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Brukande

Beaktats behovet av andamalsenliga och effektiva verksamhetslokaler i planeringen
av reinvesteringar?

Ar ansvarsfordelningen tillrackligt tydlig mellan forvaltare och nyttjare av lokaler?
Finns en styrmodell som framjar lokalanvandningen sa att mesta méjliga nytta uppnas
till minsta méjliga kostnad?

Ar de interna regelverken kring lokalnyttjandet &ndamalsenliga?

Uppfattas lokalerna som valskotta och andamalsenliga?

Strategiskt 4gande

Ar planerat och genomfort fastighetsunderhall i niva med vad som kan betecknas som
god ekonomisk hushallning for att bibehalla och trygga andamalsenliga lokaler och
fastigheternas varde?

Ar god ekonomisk hushallning definierad i frdga om fastighetsforvaltning?

Ar finansieringen av fastighetsunderhaéllet tillracklig pa saval kort som lang sikt?
Tillvaratas underhallsbehoven i regionens budgetprocess?

Har regionen kontroll 6ver att de forfogar 6ver “ratt” egna respektive inhyrda lokaler
och att dessa nyttjas pa adekvat satt?

Har regionen kontroll ver de fastighetsvarden bestandet i realiteten motsvarar eller
anvands bokfort varde?

Ansvarig ndmnd och avgransning

Granskningen omfattar fastighetsnamnden.

Genomférande och rapportstruktur

Granskningen har genomforts som en intervju- och dokumentstudie. En fullstéandig lista pa
underlag och medverkande funktioner framgar av bilaga 1. Samtliga medverkande har fatt
mojlighet att sakgranska rapporten, for att sakerstélla att den bygger pa korrekta uppgifter.
Slutsatser och bedémningar svarar EY for.

Rapportens struktur utgar fran de tre perspektiven: fastighetsforvaltande, brukande och
strategiskt &gande. Eftersom iakttagelser till delfragor i flera fall berér mer an ett perspektiv
har vissa iakttagelser samlats under ett perspektiv for att undvika upprepningar i rapporten.

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som anvands i granskningen for
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna for denna granskning utgors av
6 kap. 6 8 kommunallagen (2017:725) som tydliggér namndens ansvar for att
verksamheten bedrivs i enlighet med fullméktiges beslut och gallande foreskrifter for
verksamheten. Namnden ska ocksa se till att den interna kontrollen ar tillracklig och att
verksamheten bedrivs pa ett i Ovrigt tillfredsstallande satt.

Regionens ansvar for underhall av byggnader framgar av Plan- och bygglagen (2010:900).
En god ekonomisk hushallning forutsatter vidare att fastigheter vardas och underhalls.
Under 2018 tog Sveriges kommuner och regioner (SKR) fram en skrift avseende
statusbedomningar av fastigheter. EY:s utgangspunkter fér god ekonomisk hushallning och
en sammanfattning av skriften tydliggors i avsnitt 2.
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Utgangspunkter for granskningen

Definition av underhall utifran god ekonomisk hushallning

Plan- och bygglagen uppstaller krav pa underhall av byggnader. Det ar byggnadens agare
som har ansvaret att uppratthalla bland annat byggnadsverkets tekniska egenskaper som
anges i 8 kap. 4 8 plan- och bygglagen.

Kommunallagens 11 kap. tydliggor att regioners verksamhet ska ha en god ekonomisk
hushallning. God ekonomisk hushallning forutsatter att fastigheter vardas och underhalls.
Huvudsyftet med underhall ar att optimera en byggnads tekniska och ekonomiska livslangd
samt att sakerstalla tillgangen till funktionella lokaler for hyresgéasterna.

EY:s erfarenhet visar att det inom fastighetsbranschen finns viss variation av vilka
underhallsbegrepp som anvands och hur dessa definieras. Det forekommer aven oklarhet i
gransdragningen mellan begreppen drift, underhall och investering. Underhall kan enklast
beskrivas som reparationer och atgarder for att aterstalla eller bibehalla en funktion hos ett
objekt under hela dess livslangd. Aterstallandet inkluderar eventuell forbattrad prestanda
pa material, vara eller komponent. Underhall omfattar arbetsprestation, hjalpmedel och byte
av material, vara eller komponent.

Den ideella branschféreningen AFF har tagit fram definitioner (AFF 15)" fér underhall. Enligt
AFF 15 finns det tva former av underhall, planerat underhall och avhjalpande underhall.

Planerat underhall avser planerade atgarder for att undvika akuta skador och stérningar
(bortfall av funktion). Det planerade underhdllet ar planerat i tid, art och omfattning.
Exempel pd planerat underhdll &r att byta ut en vattenkran som Overskridit sin livslangd
enligt komponentredovisningen, dven om kranen fungerar pa ett andamalsenligt satt.
Genom att byta ut vattenkranen avvérjer fastighetsdgaren eventuellt framtida
felavhjalpande underhdll men &ven omfattande renoveringar fororsakade av en
vattenskada. Planerat underhall utfors mer sallan &n en gang per ar.

Avhjalpande underhall utfors nar funktionen pa ett objekt natt en oacceptabel niva. Det
avser darmed atgarder for att hantera uppkomna skador. Det handlar om att aterstalla en
funktion som ofdrutsett natt en oacceptabel niva (funktionsfel) och som kréaver en
omedelbar atgard. Ett exempel pa avhjalpande underhall ar att byta ut en vattenkran som
lacker eller en fonsterruta som gatt sonder.

Det finns ett nara samband mellan det planerade underhallet och det avhjalpande
underhdllet samt de totala fastighetskostnaderna. Nar det planerade underhdllet ar
otillrackligt sker forslitning av tekniska funktioner sa att 6vriga fastighetskostnader okar.
Brister i VVS- installationer leder exempelvis till vattenlackage, driftstopp av hissar kraver
omedelbara reparationer, etc. Eftersom avhjalpande underhall inte kan elimineras finns en
punkt da ytterligare satsningar pa planerat underhall inte minskar kostnaderna for
avhjalpande underhall utan enbart hojer de totala underhallskostnaderna.

En optimal nivda pa planerat underhdll ar den nivd som ger lagsta totala
underhallskostnaderna.

 AFf ges ut av den ideella branschforeningen Aff Forum for forvaltning och service, bestdende av branschens
olika parter. Det innebar att Aff ar framtaget av parterna - bestéllare och leverantorer - i samrad. Det gor att
bade bestallare och leverantorer gynnas av att anvanda Aff, da reglerna ar kanda och skaliga for bada parter.
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Branscherfarenheter visar att kostnader for oplanerade reparationer kan bli upp till 2-3
ganger sa stora som kostnader for en planerad reparation. Kostnadsckningen beror dels pa
vantetider, personal, material och reservdelar, dels pa produktionsbortfall i verksamheten.

Ytterst ska underhallet bidra till att fastigheterna ska behalla sitt varde, funktion och skick.
Planerade underhdllsatgarder som skjuts pa framtiden kan i forlangningen leda till att
tillgangarna maste rekonstrueras fran grunden och da till hog kostnad. For att kunna
underhalla fastigheter pa ett totalkostnadseffektivt satt behover underhallet planeras pa ett
systematiskt satt. Det ar ocksa en forutsattning for att beslutsfattare ska kunna fa ett
tillrackligt beslutsunderlag i budgetprocessen. Ett eftersatt underhall reducerar investerat
fastighetskapital och riskerar att paverka lokalens standard negativt.

Ytterligare en aspekt pa underhall av lokaler ar uppdelningen péa yttre och inre underhall.
Inre underhall avser bl.a. inredning och ytskikten golv, vaggar och tak. Yttre underhall kan
omfatta yttertak, fasader, fonster och ventilationssystem som betjanar flera lagenheter
samt gemensamma ledningar for vatten och avlopp, uppvarmningssystem, hissar m.m.

Med drift menas atgarder som genomfors minst en gang per ar i syfte att uppratthalla ett
forvaltningsobjekts funktion. Drift inkluderar mediaférsoérjning®, tillsyn och skotsel.
Driftatgarder ar normalt begransade och kortsiktiga.

Region Dalarna tillampar definitionerna i AFF 15. | den man det ar mojligt kommer
begreppsparet planerat underhall och avhjalpande underhall att anvandas i rapporten.

Underhallsplaneringen bor omfatta planer pa kort och lang sikt

SKR tog 2018 fram en skrift avseende statusbedémningar av fastigheter.® Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statusbeddémning kan omfatta och hur denna kan
anvandas i underhallsplaneringen.

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behovs och ungefar nar i tid de
kan tankas utforas. Detta bedoms ge en battre bild 6ver de kostnader som kommer uppsta,
vilket ger en bra grund och férutsattningar for organisationen.

Den kortsiktiga planen bor vara mer detaljerad och utgor en grund for att planera utférande
av atgarder. Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststéllas av organisationen.
Ett riktmarke som anges ér livslangden pa komponenter eller system som finns i bestandet.
En generell uppskattning baserat pa exempel pa brukstider for komponenter och system ar
40 ar. Underhdllsplanering syftar till att skapa ett planerat underhall for att minska det
avhjalpande underhallet.

Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet:

Att identifiera och tidigare planlagga omfattande projekt tvérs dver organisationen,
exempelvis for att optimera inkdp och projektledning och identifiera kostnadstoppar
samt kunna beddma behov av extra resurser.

Att synliggora reellt underhéllsbehov, oberoende av budget, och identifiera mojlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag foér niva pa hyra.

2 Driftatgarder som omfattar tillforsel av elenergi, vatten, bransle, fiarrvarme, TV-signaler samt bortforsel av
avloppsvatten och avfall.

3 Sveriges Kommuner och Regioner, 2018, Statusbedémning av fastigheter.
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Styrningsforutsattningar: ett fastighetsforvaltande perspektiv

Under 2022 ansvarade fastighetsnamnden for fastighetsbestandet

| samband med antagande av regionstyrelsens reglemente i december 2022, beslutade
regionfullméktige att ansvar for fastighetsbestandet framgent ska aligga regionstyrelsen.*
Under 2022 ansvarade dock fastighetsnamnden for forvaltning av fastighetsbestandet.
Eftersom granskningen avser revisionsaret 2022 tar vi utgangspunkt i da gallande
ansvarsfordelning, reglementen och styrdokument.

Namndens tjanstemannaorganisation, regionfastigheter, beskrivs under avsnitt 2.3. Sedan
januari 2023 sorterar regionfastigheter under regionstyrelsens férvaltning.’

Det fastighetsbestand som forvaltats av namnden uppgick under 2022 till ca 477 000 m2

bruttoarea (BTA). Darutover ansvarar namnden for ca 137 000 m2 BTA inhyrda lokaler. |
namndens verksamhetsplan illustreras fordelningen enligt nedan.

Fordelning av regionens fastighetsbestand

N

Kérnfastigheter = Inhyrda lokaler = Kommersiella fastigheter Utvecklingsfastigheter

Diagram 1: Fordelning av fastighetsbestandet

Diagrammet visar att den storsta andelen av fastighetsbestandet bestar av regionens
karnverksamhet. Regionens karnverksamhet omfattar halso- och sjukvarden, tandvarden,
kollektivtrafik, hjalpmedel och folkhdgskolor. Med karnverksamheten i diagrammet ovan
avses primart sjukhusen. Exempelvis ar 17 av 23 vardcentraler placerade i externa lokaler.
Aven tandvarden sitter delvis i externt hyrda lokaler.

Regionen har underhallsskuld som inte kvantifierats

| regionplan, budget och finansplan for 2022-2024 (regionplanen) framgar att regionen star
infor stora investeringar under planperioden. En stor andel av regionens investeringar avser
just fastighetsinvesteringar da en stor del av bestandet byggdes under 1960-70 tal. For
2022 budgeterades 565 mkr till fastighetsnamnden for fastighetsinvesteringar vilket kan
jamforas med de 860 mkr som budgeterades for regionens samtliga investeringar.

* Vid samma fullmaktigesammantrade féredrogs drendet "Inrattande av fastighetsberedning”. Arendet
aterremitterades och &r inte fardigbehandlat vid granskningstillfallet.

° Efter verkstallighetsbeslut av regiondirektoren.



Intervjuade bekraftar att regionen star infor stora investeringsbehov. Region Dalarna
beskrivs befinna sig nagot sent i investeringskurvan jamfort med andra regioner med
anledning av ekonomiska svarigheter under 1996-2016 da investeringar genomfordes i
lagre grad. Det beskrivs finnas en underhallsskuld men denna &ar inte definierad eller
kvantifierad. Av jamforelsetal i Kolada framgar att regionen ligger hogt vid jamforelser
avseende planerat underhall, men lagt avseende kostnader for avhjalpande underhall. Se
avsnitt 3.4 nedan for mer information om jamférelsetalen.

Det bokférda vardet® for fastigheterna ha sjunkit. Kostnaderna for fastigheterna &r l&ga men
investeringsbehoven ar stora. Av namndens delarsrapport for 2022 framgar att det
langtidsplanerade underhallet sanks successivt med planen att ersatta underhdllet med
reinvesteringar. Vid faktakontrollen framkommer att det beror pa att regelverket kring
komponentavskrivning for det som regionen forr kallade underhall numera ar
reinvesteringar. Ett standardhdjande ingrepp ar en investering, vid exempelvis projekt med
utbyte av ventilation sa ar det inte ett underhall utan en reinvestering och/eller investering.

Intervjuade uppger att det framgent kommer finnas ett storre behov av prioritering mellan
verksamheterna. Dock beskrivs det vara fragor som behandlas inom ramen for
investeringsprocessen i respektive forvaltning och ndmnd men &aven i regionstyrelsen och
ytterst regionfullmdktige. Vid granskningstillfallet finns det ingen uppréattad
prioriteringsordning. Det ar regionfastigheter som vid behov kan samrada med
forvaltningarna om prioritering av investeringar.

Underhallsbudgeten framgar inte av regionplanen. Av namndens budget for 2022 framgar
en underhallsbudget for langtidsplanerat underhall om 40 mkr. Om innehall och uppféljning
av underhall se avsnitt 3.5. nedan.

Begreppet fastighetsunderhéll definieras i regionfastigheters dokument byggprocess.’ Det
gors ingen skillnad mellan inre och yttre underhall.

Av dokumentet framgar att planerat underhall, vilket avser ett langre tidsintervall an ett ar,
genomfors periodvis av regionfastigheter i samverkan med hyresgasten och vicevarden.
Atgarder finansieras av hyresvarden, regionfastigheter, inom hyran och utan hyresreglering
for hyresgast.

Avhjalpande underhall avser atgard som utfors for att aterstéalla utrustning i driftdugligt
skick efter ett fel (bortfall av funktion). Avhjalpande underhall ar oftast oplanerat
(akutunderhall) men kan ocksa vara planerat, vilket benamns som forebyggande underhall
om felet ej ar av kritisk art. Behov av akutunderhall anmaélas av hyresgast till driftoperat6r
eller vaktmastare som atgardar behovet inom driftavtalet pa driftoperatérens bekostnad.

Enligt definitionen i byggprocessen ingar det forebyggande underhéllet i normalfallet i
driftoperatorens atagande. Jamfort med definitionen i AFF 15 forefaller darmed en del av
det som ar planerat underhall enligt AFF 15, i regionen omhéandertas som en del av det
avhjalpande underhallet. Se aven avsnitt 3.4. nedan.

Intervjuade uppger att det finns ett systemstod dar alla hyresavtal finns samlade. Systemet
uppges dock vara svardverskadligt for underhallsplaneringen.

® Bokfort varde for regionens byggnader uppgar till 2 271 mnkr (Arsredovisningen 2021).
! Byggprocessen, 2018-11-01, Regionfastigheter.



3.3

Vid granskningstillfallet pagar implementering av ett projekthanteringssystem, KANEA, for
investeringsplaneringen. Det ar dock inte ett underhdllssystem utan ett
projekthanteringssystem. Det saknas systemstod for saval planering som uppféljning av
fastighetsunderhallet, istallet sker uppfoljningen manuellt i excel.

EY har tagit del av excelfil med underhallsplanering per objekt. Av denna framgéar en
tioarsplan med information om savél aterkommande underhall, fonsterbyten med mera, men
aven fullméaktigemal samt plan for utbyggnad av solceller. | filen anges summa/budget for
underhall fordelat per anlaggning. Det finns underhallsplaner for samtliga verksamheter. For
primarvarden uppges det finnas separata underhallsplaner med tidshorisont pa tva till tre
ar. Det ar teknikforvaltare pa fastighetssidan som ansvarar for dessa.’

Inom ramen for driftuppdraget (se avsnitt 3.5 nedan) genomférs okuléarbesiktningar av
fastigheterna och uppféljning av underhall per fastighet. Hyresgasterna deltar inte och
mottar inte ndgon information om denna uppfoéljning. Uppfdljningen av dessa dokumenteras
i ovan namnda excelfil.

Av granskad fil ar det svart, och inte alltid mojligt, att utlasa vilka av de planerade atgarderna
som genomforts och vilka som kvarstar. For underhallsatgarder dar arbetet ska ske
aterkommande gar det inte att folja om eller hur stor del av arbetet som genomforts. All
arsvis planering hamtas fran excelfilen. Det som inte hinns med forskjuts till nastkommande
ar. Excelfilen ger inte nagon bild av det samlade underhallet eller forslag pa kostnadskalkyler
eller beaktande av hallbarhetsatgarder. Filen &ar ett arbetsmaterial for
tjAnstemannaorganisationen och delges inte namnden. Den &r inte avsedd att
kommuniceras.

Det saknas mal om underhall i regionplanen

| regionplanen noteras inga konkreta mal eller uppdrag som ar direkt kopplade till underhall.
Dock ska nAmnden anvénda livslangdskalkyler vid omfattande renovering och nyproduktion.
Dartill anges flera uppdrag fran 2019-2022 som ar direkt kopplade till investeringar och

hansyn som ska tas i samband med investeringar.’

Langsiktiga planer och strategiska fragor lyfts gemensamt inom ramen for granskningens
tredje perspektiv i avsnitt 5.

Av namndens reglemente framgar att namnden ska ansvara for regionens Gvergripande
energiforsorjning och ta initiativ i fragor som ror dess effektivisering.

Granskningen noterar att det av regionens hallbarhetsredovisning och klimatbokslut for
2021 framgar forslag pa atgarder for att integrera arbetet med hallbar utveckling i
regionens budgetprocess vilket omfattar en kontinuerlig aterrapportering gallande
utvecklingen av regionens hallbarbarhetsmal inom ramen for budgetprocessen.

® Vi har efterfragat samtliga underhallsplaner. Féljande har mottagits: Tiodrsplan for Falu Lasarett, Mora
Lasarett, Ludvika Lasarett, Mora Folkhtgskola, Malungs Folkhégskola och Fornby Folkhégskola. 2023 ars
femarsplan har mottagits for regionkontoret, vardcentraler i mellersta distriktet och kollektivtrafiken. Se
distriktsindelning i avsnitt 4.6.

° Exempelvis ska regionfastigheter, i samtliga investeringsprojekt dar det ar tillampbart, anvanda sig av
miljocertifieringsverktyget Miljobyggnads metodik. Stérre nybyggnadsprojekt ska certifieras i Miljobyggnad
med malsattning om att nd hdgsta niva Guld. Vid storre ombyggnationer ska dartill modellen anvandas men
ingen certifiering efterstravas da det vid ombyggnationer ar byggnadsmassigt svart och kostnadskravande att
uppna alla krav for certifiering. Vid granskningstillfallet saknas det en metodik for att folja upp andelen
nybyggnation och stérre ombyggnationer som certifierats med Miljébyggnad.



3.4

Av bilaga 1 till fastighetsnamndens delarsrapport 2022 framgar att arbete med digital
utveckling av fastigheternas styrsystem och digitalisering av byggprocessen pagar. Malet ar
att ha robust och bra teknik som ger basta mojliga forutsattningar att hantera driften av
fastigheterna pa ett sakert och energieffektivt satt. Dartill framgar att genomférande av
uppdrag fran Energiplan 2018-2030 sker genom uppfoljning av sarskilt beslut,
mediastatistik och energiincitament, i samband med arsbokslutet.

Regionfastigheter arbetar med energibesparande atgarder i enlighet med malen i Region
Dalarnas Energiplan 2018-2030. | energiplanen anges 6vergripande mal som tillsammans
ska bidra till att regionens energirelaterade koldioxidutslapp ar noll ar 2050. For att 6ka
delaktigheten och na malet erbjuder regionfastigheter s& kallade grona
hyresavtal/miljokontrakt. De hyresgaster som uppfyller miljokontraktets villkor far tva
procent i arlig hyresreduktion.

Energiplanen omfattar enbart av regionen dgda fastigheter och det sker inte nagon samlad
uppfoljning av de miljokontrakt som tecknats. Nagra av de atgarder som lyfts fram som
forslag i regionens hallbarhetsredovisning och klimatbokslut fér 2021 &r att regionen bor
sékerstalla energikrav vid upphandlingar samt utreda mojligheterna att stélla krav pa
inhyrda lokaler avseende energiforbrukning och férnybar energiproduktion. Intervjuade
uppger att energioptimering har varit ett omrade dar regionen vid jamforelser med andra
regioner har legat i framkant.*’

Drift och underhall upphandlas sarskilt

Av namndens reglemente (2022) framgar att fastighetsbestandet ska forvaltas pa ett
sadant satt att vardet pa regionens fastigheter sakras. Forvaltningen av fastighetsbestandet
ska vara kostnadseffektivt och namnden ska bevaka och ta initiativ i strukturfragor inom
fastighetsbestand och lokalférsorjning.

Forvaltningen av regionens fastigheter bedrivs i egen regi men fastighetsdrift och underhall
ar upphandlade tjanster. Fastighetsnamnden koper in drift och underhdll av saval
servicenamnden som fran externa aktorer pa marknaden.

Den interna driften, servicendmndens tjanstemannaorganisation regionservice, genomfér
den storsta delen av den samlade driften och underhallet. Ansvarsfordelningen mellan
regionfastigheter och regionservice ar reglerat i ett internt avtal. Avtalet hanvisar till AFF
15 som ett regelverk som definierar drift, planerat underhall etc.

Gransdragningen for vad som omfattas av regionservice respektive regionfastigheter och
hur ersattningen ska ske beskrivs delvis vara otydlig trots reglering i avtal. Exempel som
namns vid intervjuer ar ansvar for avhjalpande underhall och planerat underhall vid
jamforelse med definitionen i AFF 15." Langtidsplanerat underhall &ligger regionfastigheter
och avhjalpande underhall, dar &ven visst planerat (och férebyggande) underhall enligt
definitionen i AFF 15 ingar (femarsperspektiv) aligger regionservice eller av
regionfastigheter upphandlad fastighetsdrift. Det kan har noteras att AFF 15 skiljer pa
avhjalpande underhall fran planerat underhall.

Y av jamforelser i Kolada, framgar att regionen varit topp 1-2 saval avseende mediakostnader som
energianvandning.

** Jamfeér med definitionen i AFF 15 i avsnitt 2.1 ovan samt den i byggprocessen, beskriven i avsnitt 3.2. ovan.
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3.5

Avhjalpande underhall utférs nar funktionen pa objektet natt en oacceptabel niva och utférs
normalt genom reparation eller byte efter felanmalan. Forebyggande underhall ar inte en
del av det avhjalpande underhallet enligt definitionen i AFF 15.

Vid intervju beskrivs underhallsskulden ©ka behovet av avhjalpande underhall fran
regionservice vilket beskrivs vara kostnadsdrivande och svart att planera. Det beskrivs dock
inte innebara nagra egentliga konsekvenser for verksamheterna da arbetet genomfors anda.

De fastighetsutvecklingsplaner (FUP) och tekniska férsorjningsplaner (TFP)** som anvénds
inom regionfastigheter beskrivs ge bra dvergripande information men anvands inte som
underlag for regionservice planering da de upplevs vara otillrackligt detaljerade. Syftet med
namnda planer ar att fungera som strategiska styrdokument per fastighet for den fysiska
miljon med en tidshorisont om 20-30 ar. Dokumenten &r inte avsedda att vara for
detaljerade i sin utformning. Forvaltarna traffar driftssidan vid I6pande driftmoten och da
sker oOversyn av driftssidans skotselplaner dar eventuella behov kan lyftas in i
underhallsplanerna.

Sammantaget efterfragas framst mer delaktighet och tydlighet i ansvarsférdelning och
planering av underhdll. Vid granskningstillfallet diskuteras fragorna i respektive
ledningsgrupp.

Inom ramen foér granskningen har jamforelser genomforts av underhallskostnader i
jamforelseverktyget Kolada.** Region Varmland, Gavleborg och Kalmar har efter samrad
med revisionskontoret anvants for jamférelser. De tre regionerna har liknande
socioekonomisk struktur samt hélso- och sjukvard som Region Dalarna.

Granskningen noterar att det saknas data for kostnaden for felavhjalpande underhall
(avhjalpande underhall enligt AFF 15) vilket omfattar akut underhall och 6vrigt
felavhjalpande underhdll. Vid faktakontrollen framkommer att regionfastigheter har
efterfragat en uppdelning for akut underhall och 6vrigt felavhjalpande underhall men att
driftoperatér inte har kunnat sarskilja kostnaderna. Jamforelser visar dock att regionen har
lagst kostnader for tillsyn, skotsel och felavhjéalpande underhall for regionerna i urvalet med
122 kr/kvm BTA, vilket kan jamfdras med Region Kalmars 150 kr/kvm BTA som ligger hogst
i urvalet. Vid jamforelse med samtliga regioner befinner sig regionen pa plats 8.

Samtidigt befinner sig regionen i det 6vre skiktet i urvalet sett till kostnader for planerat
underhall for lokaler (kr/kvm BTA) med 95 kr/kvm BTA, strax under Region Varmlands 97
kr/kvm BTA.

Kostnadsokningar har paverkat namndens ekonomi vid delaret 2022

Regionplanen bryts ner i en verksamhetsplan som antas av fastighetsnamnden. Dar framgar
strategiska mal, malvarden och prioriterade aktiviteter samt indikatorer.

12 . . . " . o - . .
Beskrivning av dess innebdrd och innehall sammanstalls i avsnitt 5.

1 Enligt uppgifter i Kolada, en tjanst frdn RKA. RKA ar en ideell férening med svenska staten och Sveriges
Kommuner och Regioner som medlemmar.
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Foljande mal bedoms ha baring pa revisionsfragorna.

Handlingsplan/

Status vid delarsbokslutet (T2)

Tillhandahalla ett utbud av
lokaler och
fastighetsanknuten service
som uppfyller patienternas
och kundernas behov och
darigenom é&r till nytta for
medborgarna.

prioriterade aktiviteter

Fastighetsutvecklingsplaner
(FUP) for alla sjukhus. FUP
Ludvika lasarett under
uppstart.

Underhallsplaner for alla
sjukhus.

FUP Ludvika lasarett beskrivs vara
under uppstart.

Arbetet pdgar med framtagande av
underhallsplaner for egenagda
sjukhus.

Lokaler med funktion,
arbetsmiljé och komfort
som stédjer och
underlattar for den
verksamhet som bedrivs.

Ingen handlingsplan eller
aktivitet angiven. Foljs upp
via n6jd kund index.

Kundndjdheten ska féljas upp i
separat enkat.

Enkéat ej genomford vid T2.

Sakra och robusta lokaler.

Tekniska forsorjningsplaner
for samtliga lasarett. Ska
innefatta robusthet,
redundans och
krisberedskap.

Tekniska forsorjningsplaner finns for
samtliga lasarett. Uppdatering pagar
avseende riskanalyser & inventering
av pa samtliga tekniska system enligt
MSB:s skrift Den Robusta
Sjukvardsbyggnadens olika nivaer
Guld, Silver och Brons.

Tillgang till digitala
hjalpmedel som stodjer
arbetet pa ett effektivt
satt.

Systemstod for
byggprocessen i syfte att
kvalitetssékra
investeringsprojekt.

Systemstdd ”Canea” finns.
Projekthandlingar dverforda. Arbete
pagar med implementering.

Minimera fastigheters
miljopaverkan

Mal om 145 kWh/kvm

Utfall om 143 kWh/kvm.

Tabell 1: Sammanstallning av fastighetsnamndens mal 2022 med fokus pa underhall

For flera mal i tabellen ar malvardet beroende av resultatet pa kundenkaten som genomférs
vartannat ar. Resultatet av enkaten 2022 presenteras under avsnitt 4.2.1.

Det finns FUP for samtliga sjukhus och folkhdgskolor. Intervjuade uppger att det finns en
FUP for Ludvika lasarett sedan 2009 men att den behdver uppdateras. Vid
granskningstillfallet finns det inte planer om motsvarande FUP for primarvarden. Istallet ska
primarvarden omfattas av en vardutbudskarta som tas fram av halso- och sjukvarden (se
avsnitt 5.1).

Utover intern excelfil uppges framst TFP utgora underlaget for langsiktig
underhallsplaneringen. Eftersom stora delar av det som tidigare benamndes som underhall
numera ar reinvesteringar utgor aven investeringsplanen ett underlag for den langsiktiga
underhallsplaneringen.

Av namndens delarsrapport for 2022 framgar att “utredning for framtagande av

underhdllsplaner pagar i organisationens forvaltargrupp men det ar tveksamt om arbetet
kommer fardigstallas under 2022.”
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Det visar sig vid narmare kontroll vara en felskrivning och det som avsags var systemstdd
for underhallsplaneringen. Nagot saddant systemstdd finns inte och vid granskningen ar det
fortfarande excel som tillampas (se information i avsnitt 3.2. ovan). Granskningen har
mottagit en projektplan avseende 2023 som bryter ner underhdllsplanen for ett av
distrikten. Av denna framgar reinvesteringar och investeringar ur ett femarsperspektiv med
arlig budget.™

Det finns TFP for samtliga sjukhus och folkhdgskolor. Deras syfte samt exempel pa innehall
beskrivs mer ingdende under avsnitt 5.

Uppfolijning av grad av genomfort underhdll (totalt) sker i samband med
tertialrapporteringen men &ven internt i ledningsgruppen vid regionfastigheter. Av
delarsrapporten framgar att namndens langtidsplanerade underhall kommer att sénkas
successivt under kommande tiodrsperiod och erséattas av reinvesteringar. | delarsrapporten
har 23,7 mnkr av budgeten p& 40 mnkr nyttjats.”” Prognosen &r att det planerade
underhallet kommer genomforas.

Granskningen noterar att det av namndens bokslut for 2021 inte gar att sarskilja vad som
avser investering respektive reinvestering. Vid faktakontrollen papekas att
investeringsplanen innehdller en sarskild post for reinvesteringar for varje distrikt. Denna
post disponerar forvaltarna éver da det avser mindre projekt med projektkalkyl upp till tva
mnkr.'® For sarskilda fastighetsprojekt kan dessa sérskiljas genom benamningen ”Infra” i
investeringsplanen. Enligt uppgift avser dessa projekt elforsorjning, ventilation, hissar m.m.
For samtliga projekt 6ver 100 mnkr anger projektets rubrik vad som avses.

Materialbrist, hog inflation, stigande rantor och energipriser paverkar namndens
investeringsplanering och genomférande av projekt. Namnden anger att det finns risk for
att anbud blir for hoga pa grund av okade risktillagg fran leverantorer. Materialbristen har
medfort férseningar i vissa projekt. Regionfastigheters atgarder for att méta utmaningarna
beskrivs besta av god marknadsdialog och noggrann inkdpsplanering.

Intervjuade beskriver att de hoga energipriserna paverkar regionens arskostnader for
mediaforbrukning dven om det vid granskningstillfallet sker i begransad omfattning da
energileveransen prissakrats for ca 80 % av forbrukningen. Energiforbrukningen har gatt
fran 156,5 kWh/kvm under 2021 till prognos 143.3 kWh/kvm for 2022 vilket &r i linje med
malet for 2022. Anda har mediakostnader ett hogre utfall an budget till foljd av hojda
energipriser."’

Kostnadsutvecklingen pa byggmaterial beskrivs ocksa ha paverkat kostnaden i investerings-
och underhallsprojekt. Under 2022 har byggmaterialkostnaden stigit med 24,8% vilket bl.a.
beror pa ravarubrist, hog efterfraigan samt hogre transportkostnader.

Y se distriktsindelning i avsnitt 4.6.

** Motsvarar underhallet for 2020-2021. Under 2020 uppgift underhallet till ca 38,5 mnkr, motsvarande siffra
ar ca 41,5 mnkr for 2021.

) enlighet med gallande delegationsordning med tillhérande verkstéllighetsforteckning.

7 delarsrapporten for 2022 anges aven att ett beslut om hégre lagerniva pa reservkraften for att uppfylla
beredskapskrav har tagits i Regionen, vilket inneburit héjda kostnader, 850 tkr 6ver budget. Energiprisernas
hojning kommer fran elhandeln dar Region Dalarnas portfoljforvaltning minskat avvikelsen betydligt. Endast ca
10 % innevarande ar av inkdpsvolymen paverkas direkt av elnandelsmarknaden Nordpool resterande ca 90 % &r
prissakrat. For aterstdende delen av aret sa ar sakringsgraden ca 85% vilket kommer att ge en storre
budgetavvikelse om elhandelspriserna fortsatter ligga pa den hoga nivan.
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3.6

Tjanstemannaorganisationen arbetar efter geografisk indelning

Regionfastigheter arbetar pa uppdrag av fastighetsnamnden och ansvarar operativt for
regionens lokalforsérjning samt forvaltning av regionens fastigheter, vilket inkluderar
reinvesteringar och underhall i syfte att bibehalla fastigheternas funktion och varden.

| detta ligger uppgiften att som byggherre verkstéalla fastighetsinvesteringar som beslutas
av regionen. | uppdraget att tillhandahalla lokaler for regionens olika verksamheter ingar
aven all extern férhyrning.*

Organisationen &r indelad i tre geografiska forvaltningsdistrikt:

Norra distriktet (Mora, Vansbro, Malung-Salen, Leksand, Rattvik, Orsa och Alvdalen)
Mellersta distriktet (Falun, Borlange och Gagnefs kommun)
Sodra distriktet (Ludvika, Avesta, Sater, Hedemora och Smedjebacken)

Varje distrikt har en férvaltare med ansvar for verksamhet och kontakt med hyresgaster. Till
stéd finns specialistkompetenser inom ekonomi, administration, férvaltning, analys, avtal,
byggherresttd och teknik. Det finns en lokalstrateg i regionstyrelses forvaltning som stottar
verksamheterna i regionen vid genomforande av behovsanalyser, som emellertid inte
omfattar underhallsplaner.

Vid behov av nya lokaler ska respektive verksamhet ga via central lokalstrateg (se avsnitt
5). Lokalstrategen saknar beslutsmandat och ar en stottande funktion.

| namndens verksamhetsplan for 2022 framgar identifierade styrkor, svagheter, risker och
hot. Ett framtida hot &ar att otillracklig planering i tidiga skeden riskerar leda fill
felprioriteringar samt att 6kad investeringsvolym och vaxande organisation kan medfdra
bristande kvalitet. Vidare anges att de 6kande krav pa robusthet som stélls pa regionens
fastigheter'® i kombination med teknisk utveckling skapar avancerade system som beskrivs
som svara att hantera fastighetstekniskt. Regionfastigheter beskrivs vara mitt i en expansiv
fas da verksamheten utokas i samband med okade investeringsvolymer och ©kade
myndighetskrav.

| namndens kontrollplan fér 2022 framgar utéver namnda omréden aven kontrollomraden
med baring pa produktionsfloden dar identifierade kontrollpunkter ar: “otillrackliga
resurser”, “bristfallig kompetens och kunskap i leveranskedjan”. Har har kontroll skett av
att det finns upphandlade konsulter som svarar mot forvaltningens behov. Av uppféljning
for 2022 noteras att kontrollen ej visat pa storre avvikelser. For riskomradet “stora
lokalbehov och bristande framférhdlining hos hyresgaster” samt “avsaknad av
lokalforsorjningsplaner/fastighetsutvecklingsplaner” namns forum fér lokalfragor och
lokalinformationsmoten samt att det saknas lokalforsorjningsplaner men att det anda finns
en fungerande langsiktig planering for sjukhusen.

1 Verksamhetsplan 2022 med bilaga.

“Bl.a. genom Myndigheten fér samhéllsskydd och beredskap som angett sérskilda riktlinjer for robusta
sjukhus.

20 Riskanalysen omfattade foljande omraden: Riskanalysen omfattade féljande (12) omréden: informations-
skydd, produktionsfléde, robusthet inkl. brandsékerhet, arbetsmiljéskydd, miljoskydd, produktansvar (lokaler
och fastighetsanknutna tjanster), skydd mot ekonomisk brottslighet, kompetenssakring, data- sdkerhet,
personskydd och krishantering, upphandling och kommunikation.
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3.7

4.1

Av verksamhetsplan for 2022 identifierades foljande svagheter avseende
kompetensférsorjningen inom fastighetsforvaltningen:

sarbar organisation
hdg arbetsbelastning/stress

Organisationen ska sedan 2020 ha forstarkts med ytterligare fastighetsforvaltare men vid
granskningstillfallet pagar ytterligare rekryteringar for att starka organisationen, daribland
en projektledare som klarar stérre projekt.

Beddmning - ett fastighetsforvaltande perspektiv

Ur ett forvaltande perspektiv beddéms FUP och TFP till viss del utgéra goda forutséattningar
for langtidsplanering for sjukhus och folkhtgskolor.

Planerna anger 6vergripande utvecklingsmojligheter i ett 20-30 ars perspektiv. Planerna ar
emellertid varken detaljerade eller avsedda att utgora konkreta underhalls- eller
reinvesteringsplaner. Av den excelfil som anvands for underhallsbehov per fastighet ar det
svart, och inte alltid mojligt, att utlasa vilka av de planerade atgarderna som genomforts,
vilka som kvarstar och hur lange de forskjutits. Det saknas specifikt systemstdd for saval
planering som uppfoljning av fastighetsunderhdllet, istallet sker uppféljningen manuellt i
excelfiler (utdver uppdatering av FUP och TFP).

Granskade underlag beddms sammantaget vara svaroverskadlig och tydliggor inte
underhallsplaneringen. Excelfilen, som enligt granskarnas uppfattning utgor ett vasentligt
planeringsdokument, &ar inte férankrad med hyresgaster eller ndmnd. Excelfiler utgér
generellt en risk som strategisk dokumentation da de kan bli personberoende,
svaroverskadliga samt riskera att forkomma. De &r dessutom inte avsedda for
kommunikation med berérda brukare.

| intervjuer har det lamnats skilda beskrivningar kring var gransen ska ga for avhjalpande
respektive planerat underhdll. Det forebyggande underhallet synes vara oprioriterat och
bedémningen ar darfor att det forebyggande underhallet bor tydliggoras.

Ansvar for regionens hyresgaster: Brukarnas perspektiv

Regionen tillampar internhyressystem med marknadsanpassad
schablonhyra

Av regiongemensamma principer for internhyra® framgar att regionens verksamheter i
forsta hand ska bedrivas i egna lokaler. Om likvardig och funktionell lokal inte kan erbjudas
far extern inhyrning ske. Hyresavtal med extern fastighetsdgare tecknas av
regionfastigheter som i sin tur upplater lokalen genom internhyresavtal till regionens
verksamhet.*

i Internhyresavtal, principer, senast uppdaterat: 2019-03-04.

2 Att regionfastigheter och inte respektive verksamhet ska ansvara for all extern inhyrning av lokaler samt
teckna alla avtal, galler enligt beslut i landstinget 1997.
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4.2

Regionfastigheter forhandlar hyresvillkor, bevakar uppséagningstider och ansvarar for
eventuella uppséagningar gentemot externa fastighetsagare. Hyresvillkoren ska vara samma
som i interna avtal. Paslag for administrativa kostnader tas inte ut.”

For brukarna/hyresgasterna ingar underhadllet i internhyran. Av regiongemensamma
principer for internhyran framgar vad hyran innehaller, principer for hyressattning och hur
om- och tillbyggnader hanteras i relation till hyran.

Foljande ingar i internhyran (ett urval):

Reinvestering/planerat fastighetsunderhall (LFU)
Fastighetsdrift och skotsel

Forebyggande underhall

Forsorjningsmedia (varme, el, vatten, kyla)
Stadning av allmanna ytor, 6vrig area

En detaljerad forteckning framgar av sarskild gransdragningslista. Granskningen har tagit
del av gréansdragningslistor som tydliggér ansvarsférdelningen mellan hyresvard och
hyresgast.

Hyresavtalen justeras i form av tillagg om hyresgasten vill ha en justering av lokalen, i 6vrigt
sker inte nadgon justering med undantag for upprakning av hyran. Nagra hyresgaster
beskriver att genomgang av hyresavtalets innehall skett pa begaran medan andra uppger
framhaller att en tydligare genomgang av gransdragningarna ar onskvard.

Investeringar som utférs med anledning av verksamhetsforandringar eller utokade
lokalbehov hanteras enligt regionens investeringspolicy. FOr reinvesteringar och
investeringar sker hyrestillagg som motsvarar investeringen. Intervjuade har gett skilda
beskrivningar kring hur information kring vad som ar underhall respektive reinvestering
aterges.

Av internhyresprinciper framgar att hyresgast kan saga upp de delar av lokal/hyresobjekt
som &r uthyrningsbart. Det ska finnas incitament for verksamheterna att minska sina
kostnader om utrymmen inte anvands. Intervjuade uppger att detta i praktiken ar svart att
uppna aven da lokalen inte ar specialanpassad for verksamheten. | allt vasentligt beskrivs en
god dialog med férvaltarna for respektive distrikt men flera hyresgéaster uppger att
uppsagning av del av lokal i praktiken inte ar genomforbart da det kraver att lokalens
placering &ar attraktiv samt att ytan ar funktionell och gar att avgransa for
andrahandsuthyrning.

Hyresgasterna efterfragar en 6kad delaktighet

Av namndens verksamhetsplan for 2022 framgar att saval forvaltare som representanter
for verksamheterna deltar i lokalplaneringsgrupper. Regionfastigheters verktyg for dialog
beskrivs i verksamhetsplanen vara de kontinuerliga kontakter som sker mellan foérvaltare
och verksamheter samt lokalplaneringsgrupper som genomfdrs tillsammans med
hyresgasterna.

2 Tidigare tillampades ett paslag pa hyran om 11 kr per kvm, vilket beskrivs eventuellt finnas kvar i aldre
kontrakt. Omfattningen, antal kontrakt det kan omfatta framgar e;.
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42.1

Motena ska syfta till att diskutera lokalernas funktion samt drift och skotsel av lokalerna,
energieffektivisering, risk och sakerhet och behovet av service. Gruppen bendmns i
praktiken vara en lokalinformationsgrupp da den saknar planeringsfunktion. Vidare uppges
drift och skotsel foljas upp pa sarskilda driftmoten med berérd driftorganisation.

Via webbportalen® kan hyresgaster anmala skador och fel samt gora servicebestéllningar
bade fran externa leveranttrer och fran Region Dalarnas egna serviceorganisationer.

| avsnitt 3.6 ovan har regionfastigheters riskanalys med styrkor, svagheter och hot infor
2022 omnamnts. Till de identifierade svagheterna noteras hyresgasternas upplevda
delaktighet och inflytande i lokalférsorjningen. Till hoten infor framtiden hor att en
otillracklig planering riskerar att leda till felprioriteringar samt att 6kad investeringsvolym
och vaxande organisation kan medféra en samre sammanhallen verksamhet, oordning och
bristande kvalitet.

Dialoger mellan hyresgaster och regionfastigheter sker primart via ansvarig forvaltare for
respektive omrade och verksamheterna dar. En del hyresgéaster beskriver svarighet att fa
aterkoppling, andra beskriver en god lyhordhet samt att atgarder vidtas men att finns
funktionella svarighet i lokalbestandet som gor det svart att komma vidare i processerna.
Vid granskningstillféallet finns en lokalférsorjningsbank som ska kunna svara mot varierade
behov. Denna uppgar till 4 till 5 procent av bestandet och beskrivs vara svar att anvanda for
verksamheternas behov.

Granskarna har mottagit skilda uppfattningar om i vilken grad underhdllet omhandertas
inom ramen for hyran. En del intervjuade menar att underhall skjuts pa framtiden vilket
orsakar storre behov &an om underhdllet skett I6pande. Andra uppfattar att
underhallsatgarder hanteras som reinvesteringar eller investeringar vilket okar
verksamheternas kostnader eftersom det ligger utanfor avtalad hyra. Andra intervjuade
menar att anledningen till skilda beskrivningar beror pa att gransdragningslistan inte
anvants.

Resultat fran genomfor kundenkéat hdsten 2022

Vartannat ar genomfor regionfastigheter en kundenkat dar ett representativt urval av
samtliga hyresgaster ges méjlighet att medverka (400-450)*. Den senaste kundenkaten
genomférdes hosten 2022 med svarsfrekvens 65,9 procent (69,0 procent ar 2020) vilket
bedémdes vara godkand niva.”

Ett externt foretag har genomfért kundenkaten pa uppdrag av regionfastigheter.
Regionfastigheter mottar resultatet nedbrutet per verksamhet och det gors
sammanstallning pa totalen for samtliga objekt. Av sammanstallningen framgar jamforelser
av resultat for aren 2010-2022.

Flest respondenter har det mellersta distriktet som &ven har den stdrsta 6kningen av
svaranden sedan kundenkéaten 2020.*

2 www.regionfastigheterdalarna.se

25
Samtliga hyresgéaster som hyr mer &n 100 m2 erbjuds medverka.

%° Totalt skickades 423 enkater ut. 24 stroks da mottagaren hade slutat eller inte varit tillgangliga under
datainsamlingsperioden. Av 399 utskickade enkéater har 296 respondenter svarat.

2" varden inom parentes avser avtalet svaranden fran 2020 ars matning. Fran mellersta distriktet var det 161
respondenter (126); fran norra distriktet var det 73 (64); minst antal hade sédra med 61 respondenter (57).
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Resultatet &r fordelat mellan interna och externa hyresgéaster och en dvervagande del &ar
fran de interna, 241 av 296. | enkaten inkluderas aven fragor med baring pa drift aven dar
séval regionservice som externa aktorer.”

Hyresgéastens totalbetyg pa lokalernas fysiska miljo och service ar uttryckt som ett
medelvarde av hur n6jd/missnojd man ar med den fysiska miljon och servicen totalt och hur
den motsvarar ens forvantningar samt hur nara den ar en ideal fysisk milj6.

NoOjdkundindex (NKI) avser hyresgéastens totalbetyg pa regionfastigheter som hyresvard
uttryckt som ett medelvarde av hur n6jd/missndjd man ar med regionfastigheter som
hyresvard totalt, hur regionfastigheter motsvarar ens forvantningar samt hur néra en ideal
hyresvard regionfastigheter ar.

Resultaten presenteras enligt en 100-gradig skala. Det ar inte andelen néjda/missndjda
kunder som presenteras utan medelvardet fér det samlade hyresobjektet (da det finns mer
an en respondent/objekt).*® Den 100-gradiga skalan beskrivs enligt nedan:

| .

I
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Mycket svagt Svagt Medel Starkt Utmarkt

Bild 1: Forklaring av férdelningen av resultatet i en 100-gradig betygsskala

| regionfastigheters sammanstallning éver tid noteras liknande index for samtliga omraden
for samtliga ar i jamforelseperioden. Variationerna ar marginellt battre mellan aren for
nastan samtliga omraden. Storst positiva avvikelse noteras for upplevd tydlighet i
ansvarsfordelningen dar helhetsbetyget dkat med 8 punkter sedan 2010.

Nedan presenteras ett urval av resultaten fran enkaten. Urvalet ar gjort utifran
granskningens revisionsfragor och de omraden som over tid fatt lagst resultat. Det avser
omradena “lokalernas utformning” samt “kunddialog”. Nagra av bakgrundsparametrar for
dessa omraden har lyfts fram sarskilt.

Av diagrammen framgar resultatet for lokalernas utformning, totalbetyget samt nagra av
bakgrundsfaktorerna som paverkat totalbetyget.

*® For regionservice omfattas 180 svaranden (148) och for de externa, 116 svaranden (99).

29 . . o o . .
Exempelvis réknas vardcentraler pa lasaretten in och presenteras samlat med de fastigheter som lokalerna
liggeri.
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Lokalernas utformning (sjukhusen)
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Diagram 2: Resultat av urval av bakgrundsfaktorer till omradet lokalernas utformning, sjukhus (2022)

Diagram 2 visar att resultaten varierar mellan sjukhusen. For samtliga bakgrundsfaktorer
noteras resultat mellan 52 och 73 vilket innebéar att resultatet varierar mellan medel och
starkt enligt betygsskalan. For Avesta noteras lagst resultat for bada bakgrundsfaktorerna.

Lokalernas utformning (6vriga)
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Diagram 3: Resultat av urval av bakgrundsfaktorer till omradet lokalernas utformning, 6vriga (2022)
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Diagram 3 visar lagre resultat for lokalernas standard an vid jamforelse med sjukhusens
resultat i diagram 2. L&agst resultat noteras for kultur- och bildningsforvaltningen.
Regionkontoret och vardcentralen sodra distriktet har bast resultat avseende
lokalanpassning till verksamheten.

| foljande diagram framgar resultatet for kunddialogen, totalbetyget samt nagra av
bakgrundsfaktorerna som paverkat totalbetyget.

Kunddialog (sjukhusen)

Regionen Avesta Borldange FaluLasarett Ludvika  Mora lasarett Saters sjukhus
totalt lasarett sjukhus lasarett
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Helhetsbetyg - Kunddialog
m Informationen kring langsiktiga planerade atgarder i era lokaler

Dina mojligheter att paverka den langsiktiga planering av underhéllsatgarder
m Hansynen till era dnskemal om anpassning av lokalerna till er verksamhet

Hansynen till era 6nskemal om underhéll av era lokaler

Diagram 4: Resultat av urval av bakgrundsfaktorer for omradet kunddialog, sjukhusen (2022)

Diagram 4 visar resultat per sjukhus. L&gst resultat noteras for hyresgasternas egna
mojligheter att paverka den langsiktiga planeringen av underhdllsatgarder. Resultatet
varierar mellan 46 for Avesta lasarett, vilket &r ett svagt resultat enligt betygsskalan, och
Ludvika lasarett samt Borlange sjukhus med resultat pa 56, vilket skattas som medel.

Béast resultat for samtliga fragor i urvalet avser hansyn till dnskemal om anpassning av

lokalerna till verksamheten dar Mora lasarett uppvisar hogst varde med 68 vilket ar ett
medel/starkt resultat enligt angiven skala.
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100
90
80
70
60

5
4
3
2
10
0
2

> >

> 5

& < S
%

o O O O

2> \\J 2>
a <
S @ o)

Helhetsbetyg - Kunddialog
m Informationen kring langsiktiga planerade atgarder i era lokaler

Dina mojligheter att paverka den langsiktiga planering av underhéllsatgarder
m Hansynen till era 6nskemal om anpassning av lokalerna till er verksamhet

Hansynen till era 6nskemal om underhéll av era lokaler

Diagram 5: Resultat av urval av bakgrundsfaktorer for omradet kunddialog, 6vriga (2022)

For ovriga hyresgaster synliggdr diagram 5 ett lagre resultat an vid jamforelse med
resultatet for sjukhuset i diagram 4. Det avser hyresgasternas egna mojligheter att paverka
den langsiktiga planeringen av underhdllsatgarder. Resultatet varierar mellan 33 for
kollektivtrafiken (Norra) och 70 for vardcentraler som tillnér sodra distriktet.

Bast resultat noteras for hansynen till onskemal om anpassning av lokalerna till
verksamheten. Bast resultat noteras for regionkontoret (58) och vardcentraler som tillhor
sodra distriktet (83) vilket enligt skalan ar ett utmarkt resultat. Det ar aven det hogsta
resultatet vid jamforelse med samtliga presenterade resultat i rapporten.

Intervjuade uppger att i de verksamheter dar resultaten ar laga har det skett uppféljande
moten for att diskutera resultatet. | den man fria svarskommentarer lamnats foljs dessa upp
av forvaltare for respektive distrikt. Granskningen noterar att indikatorer kopplade till
resultatet av enkaten framgar av namndens styrkort och uppféljning sker i ledningsgrupp
for regionfastigheter med jamforelse mot tidigare ar av resultatet pa évergripande niva.
Granskningen har inte sett analyser pa distrikts- eller verksamhetsniva mellan aren. De
jamforelser som presenteras i sammanstallningen sker pd overgripande niva for hela
regionen.
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4.2.2

4.3

5.1

| namndens verksamhetsplanen anges aktiviteter eller handlingsplaner for flera mal och
indikatorer. Dar framgar en aktivitet om att genomféra kvalitetshdjande
atgarder/underhallsatgarder pa allménna ytor dar manga vistas, i syfte att forhoja
lokalernas upplevda trivsel och kvalitet. Enkdten féljas upp i ledningsgruppen och
forvaltarfunktionen. Det finns inga handlingsplaner eller liknande for att omhanderta
enkatresultatet.

Ytterligare iakttagelser fran genomforda intervjuer

Det finns samstdmmighet bland alla verksamheter oavsett hyresvard att den interna
underhallshanteringen och dialogen fungerar battre an for de externt inhyrda lokalerna.
Flera papekar att trots underhdllsbehov beskrivs hyresnivan generellt vara god vid
jamfoérelser med privata aktorer.

Flera uppger att kommunikationen, nar den sker, ar god men upplever att underhallsplaner
och liknande dokument forankras i for 1ag utstrackning. En del hyresgéaster beskriver att de
medverkat i framtagandet av FUP och underlag, medan andra inte kanner till att
utvecklingsplaner eller underhalisplaner finns. De ser sig inte som delaktiga i
planeringsprocessen, vilket inte heller verkar vara avsikten da planeringen sker pa
overgripande niva.

Vid intervjuer med hyresgaster framhalls alderstigna fastigheter och lokaler som inte ar
anpassats till verksamheternas behov som aterkommande brister.

Vvar bedémning - brukarnas perspektiv

Ur ett brukarperspektiv finns saval avtal som detaljerade gransdragningslistor som tydliggor
ansvarsfordelningen mellan férvaltare och brukare av lokaler. Av intervjuer har det dock
framgatt behov av att tydliggora planerat underhall samt i vilken utstrackning underhall
ingdr i hyran. Granskningen delar den bilden.

Den mdjlighet som internhyresprinciperna har, att sdga upp delar av lokal/hyresobjekt for
att skapa incitament for verksamheterna att minska sina kostnader, beddoms svar att
anvanda i praktiken. Granskningens bedémning &r att regelverket bor ses dver.

Perspektivet strategiskt agande

Underhallsbehoven i budgetprocessen

Av regionstyrelsens reglemente framgar att det ar styrelsen som har det 6vergripande
ansvaret for att styra, utveckla och samordna forvaltningen av regionens angelagenheter
och verksamhet.

Fastighetsnamnden ansvarar for att tillgodose regionens behov av lokaler, svara for
investeringar i fastigheter samt ta initiativ i strukturfrdgor inom fastighetsbestand och
lokalférsorjning.”® Ansvar for lokaler omfattar forhyrda och av regionen &gda lokaler.
Namnden ansvarar for samordningen med 6vriga berdrda organ inom regionen.

% Ansvaret for investeringar i fastigheter omfattar de uppgifter som har samband med den kommunala fysiska
planeringen vilket inkluderar byggherrerollen och ansvar fér utredningar och samordning.
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Beslut om kép, forsaljning och rivning av regiondgda byggnader kan fattas av ndmnden om
vardet av egendomen uppgar till mindre an sju prisbasbelopp, d.v.s. mindre &n 340 200 kr
under 2022.%* Om vardet uppgar till ett hdgre belopp ska beslutet fattas av regionstyrelsen
om det inte ar av principiell betydelse. Sddana beslut fattas av regionfullméaktige.

Bilden nedan illustrerar forenklat identifierade ansvarsomraden for respektive
styrdokument som tillampas i processerna som omgardar fastighetsunderhall.

Region och finansplan Verksamhetsplan Lokalférsérjningsplan
Centralfdrvaltning . Respektive verksamhet/ Respektive verksamhet/
Férvaltning Férvaltning
Investeringsplan Fastighetsutvecklingsplan Teknisk forsoérjningsplan
Centralférvaltning \ Regionfastigheter Regionfastigheter
Reinvesteringar/underhall Energiplan
Regionfastigheter Regionfastigheter

Bild 2: Foérenklad bild éver hur styrande dokument och ansvar for dess uppdatering

Av namndens verksamhetsplan for 2022 framgar att regionfastigheter har i uppdrag att
svara for regionens lokalforsorjning. Av namndens verksamhetsplan framgar aven att det
sker lopande och strategiska moten i regionens styrgrupp for lokalfragor. | gruppen deltar
forvaltare fran regionfastigheter och representanter for regionen samt halso- och
sjukvardens ledning. Syftet med grupperingen ar att behandla gemensamma
fastighetsanknutna verksamhetsfragor.

Enligt intervjuade finns lokalstrateger och lokalplaneringsgrupper men ingen
lokalforsorjningsgrupp med strategiskt ansvar. Vid behov av nya lokaler ska respektive
verksamhet via lokalstrateg stamma av med central lokalstrateg. Verksamheterna har aven
mojlighet att skicka in verksamhetens behov av lokaler (VBL) och da ses behovet éver och
forslag med hyresjustering lamnas. Den centrala lokalstrategen saknar beslutsmandat och
ar en stottande funktion i processen. Lokalbehoven ska komma fran respektive forvaltning
och vara forankrade i respektive ledning och ndmnd.

Regionfastigheters arbete beskrivs vara beroende av hur utforliga och langsiktiga
forvaltningarnas lokalforsorjningsplaner ar. Vid granskningstillfallet sker framtagande av en
langsiktig plan for halso- och sjukvarden, en sa kallad "vardutbudskarta”, som ska faststéllas
av héalso- och sjukvardsnamnden. Planen omfattar den framtida utvecklingen for halso- och
sjukvarden och den vard som ska bedrivas. Detta beskrivs skapa forutsattningar for
regionfastigheter att ta hojd for framtida investeringsplaner.

Intervjuade uppger att nuvarande investeringsplaner for t.ex. sjukhusen utgar fran halso-
och sjukvarden sa som den bedrivs idag, vilket inte blir utgangslaget om nagra ar.
Exempelvis namns framtidens fokus pa patientnara vard (i hemmet) istéllet for sjukhusnéara
vard, vilket bedoms ska omfatta en stor del av patienterna.

* Motsvarande skrivning om beslut 6verstigande sju prisbasbelopp framgar av regionstyrelsens reglemente.
Prisbasbelopp for 2022 &r 48 600 kronor.
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5.2

5.3

Fastighetsutvecklingsplaner (FUP) och tekniska forsdrjningsplaner (TFP)
ingar i det strategiska dgandet

Genomgaende sker hanvisning till FUP och TFP for det langsiktiga strategiska arbetet. FUP
syftar till att beskriva hur aktuell fastighet ska utvecklas 20-30 &r framét i tiden.* Av
mottagna exempel pa FUP framgar faststallda mal, en analys av nuldget och scenarion for
hur fastigheten skulle kunna utvecklas och anpassas infér framtida forandringar och behov.
Dessa utgar ifran fastighetens behov om verksamheten bibehaller nuvarande omfattningen,
mojlig utveckling om verksamhetens uppdrag 6kar respektive minskar samt ev. avveckling
av fastigheten till annan huvudman.*

FUP innehaller inte ndgra konkreta underhallsplaner, dessa ska inga i den TFP samt i de
underhallsplaner (excel) som uppges finns for respektive fastighet. TFP ar den tekniska sidan
av fastighetsutvecklingsplanen. Dar ska infrastrukturen sdkerstéllas fér att matcha FUP och
sékerstalla att den ar genomforbar. Dar framgar en del 6vergripande underhallsbehov men
utan periodangivelser eller ytterligare konkretisering. Det finns &aven forslag pa
energibesparingsatgarder och dess forvantande utveckling.

| tidigare avsnitt av rapporten har hanvisning skett till Energiplan 2018-2030. Dokumentet
och dess uppféljning har paverkan pa det strategiska dgandet liksom fastighetsnamndens
hallbarhetspolicy. Av policyn framgar att verksamheter inom regionens karnomraden ska
erbjudas funktionella lokaler och service baserat pa hallbar utveckling. Det ska finnas en
stravan efter att standigt utveckla och forbattra verksamheten till gagn fér vardgivares och
patienters behov genom helhetsansvar och att arbeta i god samverkan med kunder och
leverantorer. Ett antal aktiviteter finns for att viljeriktningen ska uppnas, exempelvis hansyn
till kundens behov och delaktighet, god robusthet (teknisk driftssékerhet), trygga, sékra och
hallbara lokaler samt att fornybar energi och effektivisering av energianvandning ska ske
genom krav pa leverantorer. Dessutom ska hyresnivaerna ta hansyn till lokalernas
anvandbarhet, standard, skick och lage.

Det gors hanvisning till miljéledningssystemet med riktlinjer och sarskilt program for teknisk
standard som viktiga styrdokument som paverkar det strategiska &gandet.
Miljoledningssystemet inkluderar riktlinjer, policyer och ansvarsomraden. Det tydliggor dven
hur risker ska analyseras och omhandertas, hur mal satts upp och ansvar for dess
uppfoljning. Malen framgar sedan av styrkortet (vilket ar bifogat verksamhetsplanen, se
avsnitt 3.5 ovan).

Var bedomning - perspektiv strategiskt agande

Fullmaktige har alagt fastighetsnamnden att forvalta fastighetsbestandet pa ett sadant satt
att vardet pa regionens fastigheter sakras. Granskningen kan inte se pa vilket satt detta mats
och bedodms. Det talas om underhéllsskuld men den &r inte definierad, kvantifierad eller
konsekvensbeskriven. For att bedoma om forvaltandet féljer reglementet bér detta goras.

Forvaltningen av fastighetsbestandet ska vara kostnadseffektivt och namnden ska bevaka
och ta initiativ i strukturfragor inom fastighetsbestand och lokalforsorjning. Det saknas
emellertid metod for métning av kostnadseffektivitet varfor granskningen menar att den inte
gar att bedéma.

2 Jmf med lokalforsorjningsplaner och vardutbudskarta som istéllet direkt utgar fran forvaltningarnas behov
av lokaler framgent.

3 Mottagen FUP:en avser en folkhdgskola.
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De underhadllsplaner som granskats har bedomts i avsnitt 4.7. Dar konstateras att det ar
svart, och inte alltid mgjligt, att utlasa vilka av de planerade atgarderna som genomforts och
vilka som kvarstar och hur lange de forskjutits. Bedomningen &r att dessa fungerar for
respektive forvaltare men ar otillrackliga och inte andamalsenliga i ett bredare perspektiv.

Fastighetsnamnden arbetar med energibesparande atgarder i enlighet med malen i Region
Dalarnas Energiplan 2018-2030. | energiplanen anges 6vergripande mal som tillsammans
ska bidra till att regionens energirelaterade koldioxidutslapp &ar noll ar 2050. De
miljokontrakt som tecknats med hyresgéaster bor foljas upp och nyttan med rabatten
beddmas huruvida den har avsedd effekt eller endast medfor intaktsbortfall.

Analys, reflektioner och sammanfattande bedémning

Syftet med granskningen &r ge de fortroendevalda revisorerna underlag for att bedoma om
regionen sakerstallt underhall av och reinvesteringar i sitt fastighetsbestand pa ett sadant
satt att vardet pa fastigheterna sékras. Granskningen har valt att belysa detta syfte ur tre
perspektiv, det férvaltande, det brukande och det dgande eftersom fastigheter tjanar olika
behov. Som framgar av bedomningsavsnitten i denna rapport foreligger skal till viss kritik.

Ur det forvaltande perspektivet omfattar kritiken framst:

e Dbrist pa adekvat systemstod for planering och uppféljning i fastighetsforvaltningen
dar aven atgarder kopplas till kostnader saval reella som prognostiserade,

e behov av att synliggora planerat underhdll for de som brukar lokalerna
(hyresgéasterna/ verksamheterna),

e det saknas fastighetsutvecklingsplaner och/eller tekniska forsorjningsplaner for hela
fastighetsbestandet

e det saknas lattillgangliga och kommunicerbara underhallsplaner per fastighet,

e behov av att synliggora hur det forebyggande underhallet ska uppréatthallas och dess
betydelse for fastigheternas totalekonomi samt

e behov av att tydliggtra innebdrd och ansvar for gransdragningen avseende planerat
respektive avhjalpande underhall.

Ur ett brukarperspektiv kritiseras frAmst internhyresprinciperna som upplevs hindra
rationalisering av lokalytor. Kraven pa funktionalitet och uthyrningsbarhet upplevs for stora.
Granskningen bedémer att om det blir enklare att séga upp regionens egna lokaler inspireras
verksamheterna att battre resursutnyttja lokalytorna. Den kortsiktiga effekten kan bli att
antal tomstéllda kvadratmeter o©kar vilket flyttar kostnader fran brukarna till
forvaltarna/agarna och blir pa sa satt ett ekonomiskt nollsummespel for regionen. Pa langre
sikt kan emellertid 6kad mojlighet att fristélla ytor leda till rationaliseringsvinster som gar
att effektuera, men det stéller hogre krav pa lokalplanering och mojlighet att omfordela
hyresgaster. Balansen mellan att kunna frigora ytor enklare och snabbare eller att som nu
kréva att ytorna maste vara funktionella och uthyrningsbara maste vagas mot varandra, dar
interna ekonomiska spelregler maste vagas mot totalekonomisk nytta sa inte
inldsningseffekter riskerar att begransa lokalrationalisering. Ytor som egentligen inte
behovs brukar anvandas anda och bli en tillvand yta som ar svar att skiljas fran. Spelregler
paverkar beteenden.

Att brukarna generellt foredrar lokaler égda av regionen framfor inhyrda lokaler bedéms
bottna i en battre relation mellan hyra och lokalstandard.
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Denna uppfattning kan behova foranleda dversyn av hur de interna hyrorna satts i relation
till marknadshyrorna pa respektive ort, alternativt hur effektiv processen ar kring att teckna
externa avtal.

Det ska lyftas fram att brukarna generellt upplever dialogen med regionfastigheter som god
vilket styrks av kundenkaten utfort av regionfastigheter hdosten 2022. Den sammanvagda
kundnojdheten avseende dialog ligger, med nagra undantag, i spannet 50-60 pa en 100-
gradig nojdhetsskala. Fragan ar om den nivan ar tillrackligt bra och vilka insatser som
erfordras for att hoja néjdheten till exempelvis 70-807? Fragan ar ocksa hur hog nojdhet det
ar relevant att efterstrava utan att kostnaderna 6kar? De svaren finns inte idag.

Det ar ingen sjalvklarhet att regionen ska dga samtliga lokaler, eller viss andel av de lokalytor
som verksamheterna har bruk av. Nar regionen valjer att dga ar det viktigt att bedéma
behovet av langsiktig radighet, &gandets ansvar, kostnader for skotsel och underhall samt
konsekvenserna av att binda kapital i fastigheter. Forvaltandet blir en konsekvens av ett
sadant vagval. Har ar det flera faktorer som behover vagas in exempelvis vilka fastigheter
som ar strategiska att dga, vilka som boér bevaras dver langre tid oavsett fluktuationer i
befolkning samt med beaktande av att regionen har ett mycket stort territorium med flera
mindre orter. Ur ett brukarperspektiv borde det spela mindre roll vem som &ger. Aven om
intervjuade ser fordelar med egenregi sa ar fragan om brukarna ska uppfatta nagon skillnad
beroende pa vem som &ager lokalerna?

Fastighetsnamndens ansvar att forvalta bestandet pa sddant satt att vardet pa fastigheterna
sékras behover nagot att jamfora med. | dag anvands bokférda varden som efter arliga
avskrivning och reinvesteringar fortldpande &ndras. Huruvida detta motsvarar en
vardesakring samt god ekonomisk hushallning ar emellertid inte klarlagt, frdgan har inte
adresserats av regionstyrelsen eller fastighetsnamnden.

Att fastighetsforvaltningen ska vara kostnadseffektiv saknar ocksa jamforelseunderlag.
Lopande drift och skotsel ar upphandlat, sé i det avseendet ar det marknaden som satter
definitionen av kostnadseffektivitet, men hur jamfors det strategiska forvaltandet for att
sakerstalla dess kostnadseffektivitet? Har bor man halla i minnet att definitionen ar
"kostnadseffektivitet” och inte maluppfyllelse, kundngjdhet eller nagon annan kvalitativ
parameter. Endast kostnadseffektivitet. Gar det inte att méata gar det inte att bedoma.
Jamforelser i Kolada ”"Kostnad planerat underhall lokaler, kr/kvm BRA” visar att Dalarna
ligger klart hogre an ovriga regioner - saval samtliga som jamforbara samtliga ar fran 1997
till 2021. Uppgiften kan vacka tankar men svarar inte p4 om Dalarna har béattre eller samre
kostnadseffektivitet. Det behtver bedomas utifran lokalernas unika forutsattningar. Fragan
ar om kostnadseffektivitet ar ett relevant styrmedel?

Till grund for strategisk lokalforsorjning ligger demografisk utveckling men &ven
bedémningar kring vardbehov och regionens 6vriga utveckling (kollektivtrafik, kultur och
regionutvecklingsansvar). Granskning har inte gatt pa djupet i denna strategiska planering
men pekar pa vikten av att sa langt som mojligt sékerstalla att lokalbehov tillgodoses pa bade
kort och lang sikt. Granskningen kan inte se hur de olika fastighetsutvecklingsplanerna (FUP)
per fastighet korrelerar med de strategiska behoven utifran ett helhetsperspektiv éver hela
regionens territorium. En beddmning som lampligt bor ske i samspel med regionens
kommuner vars planmonopol, visioner, néringslivsutveckling, bostadsbyggande med mera
satter forutsattningar aven for regionens planering och verksamhetsbehov.
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Lokalforsorjningen bor naturligtvis sa langt som mojligt dven beakta utveckling av framtida
vardformer som kan paverka behovet av lokalytor.

Regionfastigheter beskriver att verksamheternas lokalférsdrjningsplaner ar vasentliga foér
planeringen och det efterfragas en utveckling av lokalférsérjningsplanerna. Samtidigt
noteras att det saknas en strategisk grupp for lokalférsorjning i regionen, vilket
granskningen bedémer bor 6vervagas.

Hallbarhetsmal ar idag en naturlig del av all regional verksamhet och paverkar aven
fastighetsunderhallet dels direkt vid materialval for driften dels indirekt vid upphandling av
byggentreprendrer dar skall-krav kan driva investeringsutgifter som i basta fall gar att rakna
hem pa effektivare drift och underhall. | granskningsuppdraget ingar inte att granska
investeringskalkylering men det bor vara véasentligt for allt underhall att bedéma hur
hallbarhetsaspekter vid byggnation paverkar kommande behov av underhall, exempelvis sa
stéller trakonstruktioner andra krav an motsvarande i betong. Livscykelanalyser kan vara en
metod men det finns f& exempel pa kalkylmetoder som omvandlar hallbarhet till ekonomiska
Ionsamhetstermer som gar att vaga mot kostnaderna. Nyttorna blir oftare uttryckta i
kvalitativa omdomen eller indikatorer. Ett exempel &ar regionens mal att reducera
energirelaterade koldioxidutslapp till noll ar 2050. Moroten ar att teckna grona
hyresavtal/miljokontrakt som ger brukarna 2 procent i arlig hyresreduktion. Tyvarr saknas
uppfoljning och konsekvensbeskrivning av hur rabatten anvands och av hur atgarderna
paverkar 6vriga fastighetskostnader, utover att det blir lagre intakter. Energioptimering har
dock varit ett omrade dar regionen vid jamforelser med andra regioner legat i framkant. Om
effekterna av att ligga i framkant ar svara att mata ar det svart att bedéma om
framkantspositionen ar bra eller dalig.

Den samlade bedomningen &r att regionens fastighetsforvaltning genomfors pa ett gott satt
utifran befintliga underlag men att det saknas underlag for att kunna saga att forvaltningen
ar kostnadseffektiv och strategiskt dndamalsenlig. Det saknas ocksa underlag for att
bedéma om forvaltandet sker enligt god ekonomisk hushallning som skyddar tillgangarnas
varde over tid. Detta kan enbart bedomas indikativt, det vill saga om underhéllsplaner finns
och foljs. Huruvida detta sakerstéller fastighetsvarden gar inte att avgora ur ett ekonomiskt
perspektiv, mojligen ett tekniskt. Det saknas uppgifter om hur ett eventuellt eftersatt
underhall ser ut i ett ekonomiskt perspektiv. Det pratas om underhallsskuld men den &r inte
definierad, kvantifierad eller konsekvensbeskriven. Brukarna &r dock relativt néjda och det
gar att diskutera vad en tillracklig nojdhet ar och vad kostnaden ar att 6ka den. All kvalitet
kostar dock inte, exempelvis brukar gott bemé&tande vara gratis. Avslutningsvis saknas bra
matetal avseende hallbarhetsfaktorer i konstruktion och skétsel som synliggér ekonomiska
nyttor, och eventuella alternativkostnader i situationer dar hallbarhet inte har beaktats
tillrackligt.
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7.

Svar pa revisionsfragor

Revisionsfragor

Fastighetsforvaltande

Ar ansvarsfordelningen mellan
fastighetsndmnden och
regionstyrelsen vad avser
forutséttningarna att bedriva en
fastighetsforvaltning som sékrar
fastigheternas vérde tydlig och
andamalsenlig?

Svar

Delvis

Regionstyrelsen har det 6vergripande ansvaret att styra
och samordna forvaltningen av regionens verksamhet men
fastighets- och lokalfragor ar fastighetsnamndens
ansvarsomrade.

Granskningen noterar att en del strategiska fragor inte
omhandertagits vilket paverkar fastighetsforvaltningen,
exempelvis att det saknas en strategisk grupp for
lokalforsorjning i regionen. Samtidigt efterfragas utveckling
av lokalforsorjningsplaner for respektive verksamhet. Dessa
dokument beskrivs vara viktiga planeringsverktyg fér
regionfastigheters arbete.

Finns andamalsenliga
forutsattningar for styrning och
samordning av l6pande och
forebyggande fastighetsunderhall
och planering av reinvesteringar (t
ex mal, strategier, rutiner,
systemstdd for planering och
uppfdéljningen et c)?

Delvis.

Det finns inget specifikt systemstod for underhallet, istallet
sker uppféljningen i excel samt genom uppdatering av FUP
och TFP. Excelfilerna ar svartverskadliga och tydliggor
underhallsplaneringen i otillracklig omfattning. De ar inte
forankrade med hyresgaster eller namnd. Excel utgor
generellt en risk vid strategisk dokumentation.

Finns kort- och langsiktiga planer
for 16pande och férebyggande
underhall och reinvesteringar i
regionens fastighetsbestand och
halls dessa aktuella?

Delvis.

Kort- och langsiktiga planer omfattas delvis av den manuella
uppfdljningen i excel samt FUP och TFP. Dessa finns enbart
for sjukhus och folkhégskolor.

| FUP och TFP anger dvergripande utvecklingsmdjligheter
men ska inte omfatta konkreta underhallsplaner eller
reinvesteringar i regionens fastighetsbestand. For
granskarna har det presenterats en projektplan fér 2023
som bryter ner underhallsplanen for ett av distrikten. Av
denna framgar reinvesteringar och investeringar ur ett
femarsperspektiv med arlig budget.

P& vilka grunder etc. sker
prioritering mellan olika behov av
underhallsatgarder och
reinvesteringar i
fastighetsbestandet?

Det saknas metodik for hur prioriteringar ska goras.

| takt med 6kade investeringar beskrivs det finnas stérre
behov av prioritering mellan verksamheterna.

Underhallet beskrivs behandlas inom ramen for
investeringsprocessen men det kommer fortsatt finnas
behov av ndgon form av prioritering for att sakra att ratt
investeringar genomfors i ratt tid.

Ar det tillrackligt
medvetandegjort vilka fastigheter
som ska underhallas, eller dar
situationen ar s allvarlig att
alternativet att bygga nytt ar
gynnsammare?

Nej.
Granskningen kan inte identifiera att fragan har lyfts.
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Besitter regionen relevant
kompetensférsorjning som
sakerstaller effektiv
fastighetsforvaltning?

Delvis.

Organisationen har forstarkts sedan 2020 men
Regionfastigheter har i verksamhetsplanen lyft fram
svagheter avseende kompetensforsorjningen.

Finns en aktuell och realistisk bild
Over fastigheternas vérde och
underhallsbehov?

Nej.

Bokfort varde framgar av balansrakningen men da
underhallsskulden inte har kvantifierats gar det inte
faststalla huruvida vardet ar realistiskt eller inte.

Beaktas hallbarhetsaspekter vid
underhallsatgarder? Beskrivs hur
samt effekten pa atgardernas
kostnader bade kort och
langsiktigt?

Delvis.

Hallbarhetsaspekter beaktas vid langsiktigt planerat
underhall men det ar svart att folja hur det sker i dvrigt
underhallsarbete. Sarskilt fokus avser robusthet och
energibesparingsatgarder.

Ar alternativkostnaderna
kalkylerade och synliggjorda i
frdga om eftersatt underhall?

Beaktats behovet av
andamalsenliga och effektiva
verksamhetslokaler i planeringen
av reinvesteringar?

Nej.
Da det eftersatta underhallet inte identifierats/kvantifierats
saknas aven kalkyler 6ver alternativkostnaderna.

Delvis.

Behov av utvecklade lokalforsorjningsplaner lyfts fram som
en viktig del av regionfastigheters arbete men
verksamheterna uppger svarigheter med att effektivisera
anvandningen av kvadratmeter yta.

Ar ansvarsfordelningen tillrackligt
tydlig mellan férvaltare och
nyttjare av lokaler?

Delvis.

Avtalen och gransdragningslistan bedéms vara tydlig men
av intervjuer framgar behov av genomgang samt
tydliggorande av innehallet.

Finns en styrmodell som framjar
lokalanvandningen sa att mesta
mojliga nytta uppnas till minsta
majliga kostnad?

Nej.

Av internhyresprinciper framgar att brukarna kan saga upp
delar av lokal/hyresobjekt om det ar uthyrningsbart. Det ska
finnas incitament for verksamheterna att minska sina
kostnader om utrymmen inte anvands. Intervjuade uppger
dock att det inte & genomfdrbart i praktiken.

Ar de interna regelverken kring
lokalnyttjandet &ndamalsenliga?

Nej.

Internhyresprinciperna framjar inte tillrackligt mycket
brukarnas mojligheter att nyttja lokalerna mer
andamalsenligt.

Uppfattas lokalerna som valskotta
och dndamalsenliga?

Ar planerat och genomfort
fastighetsunderhall i nivd med vad
som kan betecknas som god
ekonomisk hushallning for att
bibehalla och trygga
andamalsenliga lokaler och
fastigheternas varde?

Strategiskt agande

Delvis.

Det foreligger skilda brukaruppfattningar om lokalerna.
Flera menar att de inte &r andamalsenliga i relation till
verksamheten som bedrivs.

Nej.

Granskningen har inte identifierat ett systematiskt arbete
for att sakra fastigheternas varde och det ar svart att folja
underhallsplaneringen da konkreta underhallsplaner, FUP
och tekniska planer inte finns for samtliga verksamheter.
Det foreligger skilda uppfattningar om vilken typ av
underhall som genomfors, dar det forebyggande
underhallet forefaller oprioriterat.
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Ar finansieringen av
fastighetsunderhallet tillracklig pa
saval kort som lang sikt? Ar god
ekonomisk hushalining definierad i
frdga om fastighetsforvaltning?

Nej.

Finansieringen ar otillracklig mot bakgrund av att
underhallsmedel inte tacker underhallsbehov. Den
ackumulerade skillnaden mellan budget och behov &r dock
inte beskriven.

God ekonomisk hushallning har inte definierats i relation till
fastigheter.

Har regionen kontroll éver att de
forfogar 6ver ratt” egna
respektive inhyrda lokaler och att
dessa nyttjas pa adekvat satt?

Delvis.

Granskningen visar att det finns god kAnnedom om vilka
lokaler som ar Andamalsenliga och var det finns behov av
omstrukturering. Malsattningen ar att samtliga sjukhus, och
regionens 6vriga verksamheter i forsta hand, ska vara i
egna lokaler. Det adekvata nyttjandet &r emellertid inte fullt
uppnatt beroende pé strikta krav pa de ytor brukarna vill
aterlamna.

Har regionen kontroll 6ver de
fastighetsvarden bestandet i
realiteten motsvarar, eller anvéands
bokfort varde?

Nej.
Bokfort varde anvands.

Tillvaratas underhallsbehoven i
regionens budgetprocess?

Delvis.

Underhallet kan inte sparas som en del av regionstyrelsens
budgetprocess till fullmaktige men da underhallet framgar
av fastighetsndmndens budget ar den en del av namndens
process, dock utan att brukarna av lokalerna ké&nner sig
delaktiga.

Falun 2023-03-20

Jan Darrell
Certifierad kommunal yrkesrevisor

Tijana Sutalo
Verksamhetsrevisor

Anders More
Certifierad kommunal yrkesrevisor

Marianne Forander
Expert fastighetsrelaterade fragor
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Bilaga 1 Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Ekonomi- och finansdirektor
Forvaltningschef, Regionfastigheter
Gruppintervju forvaltare, Regionfastigheter
Forvaltningscontroller, Regionfastigheter
Processledare Regionservice
Teknisk chef, Regionfastigheter
Gruppintervju forvaltningschefer

0 Horsel och syn

0 Hjalpmedel

0 Halso- och sjukvard
Gruppintervju forvaltningschefer

0 Kultur och Bildning

o Kollektivtrafikforvaltning

o Tandvardsforvaltning
Gruppintervju divisionschefer

o Kirurgi
Medicin
Medicinsk service
Primarvard
Psykiatri och habilitering
0 Halso- och sjukvard

©O O 0O

Underlag

Reglemente fastighetsnamnden

Reglemente regionstyrelsen

Regionplan, budget och finansplan 2022-2024
Arsbokslut 2021

Hallbarhetsprogram

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetsredovisning och klimatbokslut 2021
Fastighetsnamndens verksamhetsplan 2022
Kontrollplan och uppfdljning

Tertialrapport 1 och 2

Internhyresprinciper

Gransdragningslistor

Energiplan 2018-2030

Investeringsplan, bilaga till budgetbeslut fastighetsndmnden 2022
Jamforelser - Regionernas fastighetsnyckeltal 2021
Kundenké&ten inklusive sammanstéallning 2022

Intern uppfoljning av genomférandegrad regionfastigheter (september 2022)
FUP: Fornby, Falu lasarett

TFP: Fornby

Excelfil underhallsbehov

Projektplan och budget for Mellersta distriktet, 2023
Mall for atgardsval lokaler (VBL)
Fastighetsnamndens protokoll med underlag 2022
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