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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av Region Norrbottens revisorer genomfort en granskning av fastighetsforvaltning
och -underhall. Granskningens syfte &r att granska om regionens fastighetsforvaltning med i férsta hand
fokus pa fastighetsunderhallet, bedrivs &ndamalsenligt och med tillracklig intern kontroll. Detta sarskilt
vad galler underhallet av det egna fastighetsbestandet samt, mer 6versiktligt, avseende regionens regel-
verk for intern och extern hyressattning och andra villkor knutna till upplatelsen av verksamhetslokaler
med paverkan pa fastighetsunderhallet.

Efter genomférd granskning bedémer vi att regionens fastighetsforvaltning, med i forsta hand fokus pa
fastighetsunderhallet, delvis bedrivs &ndamalsenligt. Vi bedomer vidare att det interna kontroll ej ar till-
récklig.

Bedomningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det saknas heltackande dokumenterade rutinbeskrivningar for fastighetsavdelningens underhallsarbete vilket
inkluderar statusinventering av fastighetsbestandet, budgetprocessen samt samordning med verksamheterna.
Det finns &ven ett behov av att starka dokumentationen fran avstamningar kopplade till planering av under-
hallsarbetet.

e Regionen har under langre tid haft ett fastighetssystem, Incit Xpand. Det framgar dock i intervju att systemets
moduler for fastighetsférvaltning inte fullt ut implementerats. Enligt intervju beslutades i november ar 2020 att
Incit Xpand skulle anvéandas for att ta fram underhallsplaner i regionen.

e Det har enligt intervju funnits en brist avseende langsiktigheten i underhallsplaneringen historiskt.

¢ Det finns inte fullstandiga underhallsplaner for hela fastighetsbestandet som stracker sig langre an ett ar och
som bygger pa okular besiktning vid tiden fér denna granskning.

e Det har vid tiden for denna granskning inte gjorts nagon analys av regionens totala underhallsskuld avseende
fastighetsbestandet. Det pagar dock arbete med att statusinventera regionens fastighetsbestand. Vi har i
samband med faktagranskning tagit del av redovisning av den teoretiska statusinventeringen som genomférts
av konsult, Planerat underhall "Desktop™. Redovisningen visar att den teoretiska uppskattningen av den totala
underhallsskulden for regionens fastigheter uppgar till cirka 752 mnkr

e Rapportering till regionstyrelsen av fastighetsunderhall och relaterade reinvesteringar ar knapphandig
vid de ordinarie uppfdéljningstillfallena. Det gors ingen uppfdljning till regionstyrelsen av fastighetsun-
derhallskostnader totalt eller uppdelat pa planerat respektive felavhjalpande underhall. Vidare sker
ingen systematisk uppféljning av nyckeltal med koppling till fastighetsunderhall till regionstyrelsen.

Rekommendationer

Efter genomford granskning rekommenderar vi regionstyrelsen att:

¢ Tillse att underhallsplaner for regionens fastighetsbestand som helhet upprattas. Underhallsplanerna
bor mojliggora en uppfoljning av respektive fastighetsobjekt och finnas for langre period &n 1 ar.

e Sikerstall att fastighetssystem for regionens samtliga fastigheter implementeras och att det pa ett tyd-
ligt satt gar att félja upp kostnader for genomférda underhallsatgarder pa objektsniva.

o Tillse att det finns erforderliga riktlinjer och dokumenterade rutiner for planering och uppféljning av fas-
tighetsunderhall och -férvaltning. Riktlinjer och dokumenterade rutiner bor inkludera samverkan med
berdrda verksamheter. Detta for att sakerstalla god framforhallning infor kommande underhallsatgar-
der och att aterrapportering av slutférda underhallsarbeten sker sa att verksamheterna kan fa en 6ver-
blick av planerade och genomférda underhallsatgarder.

e Sakerstélla att nyckeltal med baring pa fastighetsunderhall uppréattas och rapporteras till regionstyrel-
sen. Nyckeltalen bor forankras i branschmassiga riktvarden och bor aven tillata jamforelser med andra

1 Upprattad 2021-09-03,
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regioner. Uppfdljning av dessa nyckeltal bor ske regelbundet och kan med férdel redovisas vid region-
styrelsens ordinarie uppféljningstillféllen.

e Forsakra sig om att det sker en bedomning och analys av den totala underhallsskulden kopplat till reg-
ionens fastigheter. Regelbunden redovisning av hur underhallsskulden utvecklas 6ver tid kan med for-
del ske till regionstyrelsen.

o Tillse att adekvat uppféljning av fastighetsunderhall sker vid regionstyrelsens ordinarie uppfoljningstill-
fallen. Uppfoliningen bor innehalla en helhetsbild av utfall mot budget och kan med férdel kompletteras
med en uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort fastighetsunderhall samt planerat respek-
tive felavhjalpande fastighetsunderhall.

e FoOrsédkra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller kopplat till processen for fas-
tighetsunderhall. Riskanalys och efterkontroller kan med fordel inkluderas i internkontrollplaner.

Sammanfattande bedémningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga Beddmning?

I T T T
1. Finns for regionen aktuella styrdokument i form av Delvis

strategier, policys, regler avseende fastighetsfor-
valtningen och specifikt for fastighetsunderhall,
fastighetsutveckling och intern och extern hyres-
séttning?

2. Tillampas sadana strategier, policys och regler i prakti- Nej
ken? (statusbesiktning, rutinen for fastighetsunder-
hall)?

3. Styrs och samordnas fastighetsunderhallet pa ett Delvis
effektivt satt pa bade kort och lang sikt? (organisat-
ion och samordning)?

4. Finns aktuella underhallsplaner for regionens fastig- Delvis
heter/verksamhetslokaler?

5. Finns andamalsenliga system och rutiner regionen Delvis
for att félja upp fastighetsforvaltningen (fokus pa
underhallsatgarder och —kostnader)?

6. Erhaller regionstyrelsen tillracklig rapportering avse- Nej
ende fastighetsforvaltningen och nyttjandet av verk-
samhetslokaler (fokus pa underhallsatgarder och —
kostnader)?

900 00 O

2 For beddmningsgrunder se bedémning under rubrik "Granskningsresultat” under respektive revisionsfraga.
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Inledning

Bakgrund

Lokalkostnader ar nast efter personalkostnader den stérsta samlade kostnadsposten for en region. Stora
finansiella risker finns sdledes med ett ineffektivt lokalnyttjande och/eller om fastighetsforvaltningen inte
bedrivs pa ett optimalt satt.

Som alla fysiska anlaggningstillgangar kraver fastigheterna underhall for att bevara sitt varde. Om under-
hallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt, ackumulerat behov av underhallsatgarder samt att
investerings- och reinvesteringsatgarder maste tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser/risker ar att fas-
tighetsbestandet far en forsamrad standard vilket leder till samre arbets- och patientmiljé samt kritik och
sanktioner fran myndigheter.

Mal och riktlinjer for skotsel av fastigheter och anlaggningar &r viktigt for att uppratthalla en hog kvalitet i
underhall och reinvestering. Realistiska underhallsplaner utifrdn behoven &r ocksa en nédvandig ut-
gangspunkt. Som en del i god ekonomisk hushallning ligger kraven pa bra och langsiktigt underhall av
fastigheterna.

Regionfastigheter forvaltar regionens fastigheter i lanet. Forvaltad bruttoarea uppgar till ca 500 000 m2.
Behovet av granskningen har framkommit ur revisorernas risk- och vasentlighetsanalys.

Syfte och revisionsfragor

Syftet har varit att granska om regionens fastighetsforvaltning med i forsta hand fokus pé fastighetsun-
derhallet, bedrivs andamalsenligt och med tillracklig intern kontroll. Detta sarskilt vad géller underhallet av
det egna fastighetsbestandet samt, mer 6versiktligt, avseende regionens regelverk for intern och extern
hyresséattning och andra villkor knutna till upplatelsen av verksamhetslokaler med paverkan pa fastighets-
underhallet.

Revisionsfragor
Granskningen ska besvara féljande revisionsfragor:

1. Finns for regionen aktuella styrdokument i form av strategier, policys, regler avseende fastighetsfor-
valtningen och specifikt for fastighetsunderhall, fastighetsutveckling och intern och extern hyressatt-
ning?

2. Tillampas sadana strategier, policys och regler i praktiken? (statusbesiktning, rutinen for fastighetsun-
derhall?

3. Styrs och samordnas fastighetsunderhallet pa ett effektivt satt pa bade kort och lang sikt? (organisat-
ion och samordning)?

4. Finns aktuella underhallsplaner for regionens fastigheter/verksamhetslokaler?

5. Finns andamalsenliga system och rutiner regionen for att félja upp fastighetsforvaltningen (fokus pa
underhallsatgarder och —kostnader)?

6. Erhaller regionstyrelsen tillracklig rapportering avseende fastighetsforvaltningen och nyttjandet av
verksamhetslokaler (fokus pa underhallsatgarder och —kostnader)?

Revisionskriterier
e Regionallags (KL) regler for god ekonomisk hushallning
e Regioninterna styrdokument inom omradet.
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Avgransning
Regionstyrelsen som ansvarig namnd for fastighetsforvaltningen &r revisionsobjekt i granskningen.

Metod

Granskningen har genomforts genom studier av styrdokument, underhallsplaner och uppfoljningsdoku-
mentation. Det har dartill genomférts intervjuer med féljande tjanstepersoner:

Fastighetschef, Division Regionstdd

Divisionschef, Division Regionstéd

Divisionschef, Lanssjukvard 1

Divisionschef, Division Néara

Fastighetsforvaltare, Division Regionstod

Fastighetsforvaltare och hyresadministratdr, Division Regionstdd
Ekonomicontroller fastighetsavdelningen, Division Regionstdd

Granskningen har &ven genomférts dven genom en dataanalys. Denna har genomforts enligt nedan:

e Analys av planerade och budgeterade kostnader mot verkligt nedlagda kostnader for underhall.

De intervjuade har givits mgjlighet att faktagranska innehallet och férmedla synpunkter innan den slutliga
rapporten fardigstélldes. | samband med faktagranskning har avstdmning skett med regiondirektér, divis-
ionschef Regionstdd samt Fastighetschef.



Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 1: Styrdokument avseende fastighetsforvaltning

Finns foér regionen aktuella styrdokument i form av strategier, policys, regler avseende fastighets-
forvaltningen och specifikt for fastighetsunderhall, fastighetsutveckling och intern och extern hyres-
séattning?

lakttagelser

Nedan féljer en beskrivning av respektive styrdokument vi har granskat med relevans for det dvergri-
pande syftet med granskningen och for revisionsfraga 1.

Regionstyrelsens ledning, styrning och uppféljning

Regionstyrelsens ledning, styrning och uppfoljning® ar upprattat med syfte att ge riktlinjer hur regionstyrel-
sen ska fullgora sin ledningsfunktion, styrfunktion, uppfdljningsfunktion samt uppsiktsplikt som den tillde-
lats genom regionallagen och regionstyrelsens reglemente. Riktlinjerna anger att infor framtagandet av
den strategiska planen och finansplanen4 ska styrelsen samrada med namndernas presidium for att iden-
tifiera namndernas utmaningar, prioriteringar och budgetforslag for kommande trearsperiod. Styrelsen
ansvarar aven for att ta fram en arsplanering samt att bistd namnderna i deras arbete genom att ta fram
en regiondvergripande planerings- och uppféljningsprocess med enhetliga mallar for planer och uppfélj-
ningar. Organisationskarta for den politiska och tjanstepersonsorganisationen i Region Norrbotten ater-
finns i bilaga 1.

Riktlinje for budget

| Riktlinje for budgets anges att fullmaktiges beslut om Strategiska planen ar 1 ger forutsattningar for arbe-
tet med néasta arsbudget ar 2. Det ar vid beslut om Strategiska planen som fullméaktige faststaller de eko-
nomiska ramarna pa dvergripande niva for de tre efterféljande aren. De ekonomiska forutsattningarna
beslutas i tva steg- ett forsta Gvergripande forslag genom beslut om Strategiska planen tas i juni av reg-
ionfullméktige och darefter tas det slutliga beslutet av ekonomiska forutsattningar genom regionfullmakti-
ges beslut om Finansplanen i november.

| Riktlinje for budget beskrivs att regionfullmaktiges budget ar fordelat pa fyra dvergripande omraden —
halso- och sjukvard, samhallsutveckling, politisk verksamhet samt investeringar. Efter det att regionfull-
maktige beslutat om 6vergripande budget férdelar divisionschefer ramar/budget och resultatmal till divis-
ionerna och regiongemensamma verksamheter. Utifran denna fordelning tar divisionschefer vid och for-
delar ramar/budget och resultatmal till verksamhetsomraden. Divisionschefernas fordelning godkanns av
regiondirektdren i respektive divisionsplan. Regiondirektdren fordelar ram till regiongemensamma verk-
samheter.

Grund for budget enligt ekonomistyrningsprinciperna for vilka redogérs i Riktlinje for budget ar tidigare
arsbudget samt kunskap om verksamhetens innehall och kostnader, satsningar/neddragningar och krav
pa kostnadsminskningar. Regionen tillampar inte ett ansokningsférfarande (askandeforférande). Enligt
ekonomistyrningsprinciper ska regionen gora jamforelser med likartade verksamheter nationellt for att fa
uppfattning om rimlig kostnadsniva och produktivitet.

8 Faststalld 2021-08-24, framgar inte av dokumentet om det har faststéllts politiskt.
4 Den strategiska planen och finansplanen beslutas av regionfullméktige i november arligen.
5 Faststalld av regionstyrelsen 2018-10-03 § 163.
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Regionstyrelsens delegationsordning
| Regionstyrelsens delegationsordning® framgar:

e Att beslut att tilldela leverantor kontrakt till f6ljd av upphandling av byggentreprenader upp till ett be-
lopp om 50 mnkr enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) har delegerats till regiondirektér men att
vidaredelegation ar tillaten.

e Att beslut om bygginvesteringar och utredningsuppdrag upp till 2 mnkr per objekt har delegerats till
regiondirektor.

e Att beslut om ombyggnadsprojekt som inte ar en investering och som finansieras av respektive verk-
samhet har delegerats till regiondirektor men att vidaredelegation &r tillaten.

o Att beslut om ombyggnadsprojekt som inte &r en investering som finansieras av extern hyresgast har
delegerats till regiondirektor men att vidaredelegation &r tillaten.

e Att beslut om inhyrning av externa lokaler samt uthyrning av lokaler externt har delegerats till regiondi-
rektor men att vidaredelegation ar tillaten.

Regel for intern kontroll

Regel for internkontroll” anger de évergripande riktlinjerna fér arbetet med intern kontroll i Region Norr-
bottens verksamheter. Riktlinjerna beskriver ansvarsférdelning av internkontrollarbetet mellan regionsty-
relsen, namnderna, regiondirektoren, divisionscheferna, de verksamhetsansvariga cheferna och medar-
betarna.

Regiondirektdren ansvarar for planering och uppfdljning av den interna kontrollen inom regionen och fér
att tillampningsanvisningar upprattas enligt Regel for internkontroll. Arligen ska en plan fér det kommande
arets internkontrolimoment redovisas till namnd/regionstyrelse och minst en gang per ar ska resultaten av
de utférda internkontrollmomenten rapporteras till ndmnd/regionstyrelse. Divisionscheferna ansvarar for
planering och uppféljning av den interna kontrollen inom sin division och for att en systematisk egenkon-
troll bedrivs. Divisionernas internkontrollplan ska finnas med i divisionsplanen och minst en gang per ar
ska resultaten av de utférda internkontrollmomenten rapporteras till regiondirektéren. De verksamhetsan-
svariga cheferna ansvarar for internkontrollen inom sin verksamhet genom att ha bra rutiner fér egen kon-
troll. Det innebar att systematiskt folja upp och utvardera den egna verksamheten, kontrollera att lagar,
forordningar, regler, riktlinjer, anvisningar och rutiner foljs samt informera/utbilda 6vriga medarbetare om
dess innebdrd. Alla identifierade brister ska dokumenteras och rapporteras till 6verordnad.

Internkontrollplan ska arligen uppréattas av regionstyrelse, namnder och divisioner. Internkontrollplaner &r
sammanstaliningar av de omraden som utifran riskanalyser har bedomts ska kontrolleras eller féljas upp
under det kommande aret. Riskanalysen ska utféras enligt en gemensam modell som beskrivs i Anvis-
ning for intern kontroll (se beskrivning under egen rubrik). Dokumentet redogor aven for vilka parametrar
som namndernas respektive divisionernas riskanalyser ska utgéa ifran.

Anvisning for intern kontroll

I Anvisning for intern kontroll® framgar syfte och mal for Region Norrbottens internkontrollarbete. Anvis-
ningen beskriver vilket ansvar som aligger olika funktioner i regionen for internkontrollarbetets genomfo-
rande och funktionalitet. Vidare beskrivs utforligt den modell for arbetet med intern kontroll som ska till-
lampas vilket inkluderar hur riskanalysen ska goéras. Slutligen beskrivs vilka mallar som ska anvandas i
arbetet samt hur uppféljning och rapportering ska ske.

6 Faststalld av regionstyrelsen men det framgar inte beslutsdatum i dokumentet
7 Faststélld av regionstyrelsen 2020-11-30.
8 Faststalld av regiondirektor 2018-11-22.
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Fastighetsstrategi

Enligt Fastighetsstrategi i Region Norrbotten har regionen ett hogt antal kvadratmeter bruksarea (BRA)
for egna och inhyrda lokaler per invanare i jamférelse med andra regioner. | fastighetsstrategin anges ett
antal styrande forutsattningar for arbetet med regionens fastigheter, daribland:

o Att sékerstalla en aktiv strategisk planering for lokalforsorjning.

e Att forvalta och utveckla regionens fastighetsinnehav pé ett professionellt och affarsmassigt satt.

e Att forvaltning av regionens fastigheter ska vara sjalvfinansierad genom att hyresintakterna skall tacka
kostnader for drift, underhall avskrivningar och kapital.

| fastighetsstrategin framgar d&ven malen for Region Norrbottens arbete med fastigheter samt prioriterade
atgarder framgent. De prioriterade atgarderna for arbetet med fastigheter ar:

e Oppna jamférelser med andra regioner och landsting séka omraden for effektivisering.
e Framtagande av plan for arbetet med att skapa investeringsutrymme.
e Oversyn av verksamheternas lokalytor och anvandning.

Riktlinje for riskanalys — fastighetsinvesteringar

I Riktlinje for riskanalys- fastighetsinvesteringar® framgar att en regionévergripande internkontrollplan ska
tas fram arligen med en sammanstalining av de regionévergripande omraden som vid en riskbedémning
har bedomt sarskilt ska foljas upp under det kommande aret. Riskbedémningen ska utféras enligt en ge-
mensam modell for riskbeddmning enligt Anvisning for intern kontroll (redogérelse for denna anvisning
finns ovan under egen rubrik). Enligt Riktlinje for riskanalys- fastighetsinvesteringar ska hansyn vid plane-
ring av fastighetsinvesteringar framforallt tas till regionens beslutade investeringsram, Miljépolicy, Fastig-
hetsstrategi och Inkdpsstrategi.

Riskbedémning ska goras bade innan beslut om projektering och innan beslut om byggnation samt redo-
visas i samband med att regionstyrelsen behandlar arendetC. Riktlinje for riskanalys- fastighetsinveste-
ringar foreskriver vilka omraden som ska riskbedomas vid angivna tillfallen, daribland langsiktig finansie-
ring av investeringen.

Styrdokument for hyresséattning for Region Fastigheter

| Styrdokument for hyressattning for Region Fastigheter!! framgar lagrum och styrande forutsattningar,
beskrivning, omfattning samt ansvarsfordelning for hyressattning i Region Norrbotten. Styrdokumentet
beskriver att hyresforhallanden ska regleras genom avtal. | hyran inrdknas kostnaderna for fastighets-
drift'2, underhall och kapitalkostnader?3. Vid investeringar i ny- och tillbyggnad eller ombyggnad raknas
kapitaldelen beroende pa vilken avskrivningstid som géller for investeringen och vilken avtalstid man
kommit dverens om med hyresgéasten. Denna nya kapitaldel summeras till den gamla hyran- kapitalkost-
nad som redan finns pa fastigheten samt drift. Ombyggnationerna bestéllda av verksamheten, s.k. A-
projekt, paverkar inte hyran utan kostnaderna debiteras direkt pa verksamheten.

Den generella avtalstiden for regionsinterna hyresavtal ar ett ar, uppsagningstiden ar tre manader. Vid in-
vesteringar i ny- och tillbyggnad eller ombyggnad faststélls avtalstiden efter férhandling. For externa hy-
resavtal ar avtalstiden minst tre ar med nio manaders uppsagningstid med undantag for tidsbestamda hy-
resavtal. Fastighetsforvaltaren ansvarar for hyresobjektet samt uppréattar avtal till den som objektet tillde-
las. Fastighetsforvaltaren ansvarar aven for kontrakt samt tillser att upplatelsen sker enligt géllande lagar
och regelverk.

9 Faststalld av regionstyrelsen 2018-05-02 § 87.

10 |fall byggnationens investeringsutgift Gverstiger 10 mnkr.

11 Faststélld av t.f. fastighetsdirektér 2021-06-17. Styrdokumentet ar ej politiskt beslutat.
12 Tillsyn och skotsel, varme, el, vatten, centralgaser.

13 Avskrivning och ranta.
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Overgripande styrning, fastighetsdrift for Regionfastigheter

Syftet med dokumentet Overgripande styrning, fastighetsdrift for Regionfastigheter4 ar att beskriva de
allménna forutsattningarna gallande fastighetsdrift fér Regionfastigheter. Driftsplaner och lokala styrdo-
kument utgér grund for generell styrning for fastighetsdrift och fastighetsskotsel. Driftrutinen ska enligt
Overgripande styrning, fastighetsdrift for Regionfastigheter sakerstélla att samtliga arbetsuppgifter gél-
lande tillsyn/skétsel blir utforda. Dessa hanteras i ett arbetsordersystem och gar med automatik ut till drif-
tenheterna i anpassade tidsintervaller. Av driftsplanen for respektive fastighet ska det framga specifikt
vilka arbetsuppgifter som ska utforas och nar de ska utféras. Verksamheternas ledning ska tillhandahalla
information fran driftansvariga for respektive fastighet avseende drift och fastighetsskoétsel. Enligt Over-
gripande styrning, fastighetsdrift fér Regionfastigheter ska avvikelser rapporteras i avvikelsesystem. Vi-
dare ska minnesanteckningar, besiktningsprotokoll, arliga kontrollrapporter, myndighetsrapporter, media-
forbrukning, dvriga protokoll ex fran leverantorer och underleverantorer bevaras pa ett systematiskt satt.

Sarskilda foreskrifter avseende drift och underhall inom Region Norrbottens Fastigheter

Sarskilda foreskrifter avseende drift och underhall inom Region Norrbottens Fastigheter'® har tagits fram
med syfte att vara en riktlinje for hur fastighetsdriften ska bedriva sitt arbete. | foreskrifterna framgar att
fastighetsdriften har ett totalansvar for att utféra erforderlig administrativa och tekniska arbeten med syfte
att uppratthalla funktioner och anvandarbarhet hos de forvaltade objekten givet dess konstruktion och fy-
siska forutsattningar. Fastighetsdriften skall initiera erforderliga atgarder och vélja arbetsmetod och fre-
kvens for att uppfylla de acceptanskriterier som ar kopplade till funktionskraven. I riktlinjerna finns funkt-
ionskraven angivna, daribland:

e Att forvaltningsobjektet ger ett valvardat intryck.

e Att forvaltningsobjektets avsedda funktioner uppratthalls i sin helhet.

e Att inga skador pa forvaltningsobjektet uppkommer.

e Attrisk for den personliga sakerheten inte uppkommer, och att hyresgaster eller deras verksamhet inte
onddigtvis stors.

e Att uppstallda referensvarden pa statuskontroll uppnas.

Fastighetsforvaltningens malsattning beskrivs i foreskrifterna. Som delmal for att uppn& malsattningen
anges bland andra:

e Att genom ett systematiskt genomférande av tillsyn och skoétsel ska minimera behovet av felavhjal-
pande underhall och storningar inom objekten.

e Att genom god uppféljning av kundkontakter i samband med felanmélan, utférande och aterrapporte-
ring skapa forutsattning for ndjdare hyresgaster.

Beddmning revisionsfraga 1

Finns for regionen aktuella styrdokument i form av strategier, policys, regler avseende fastighetsforvalt-
ningen och specifikt for fastighetsunderhall, fastighetsutveckling och intern och extern hyressattning?
Delvis

Bedomningen grundar sig huvudsakligen pa féljande iakttagelser:

¢ Det finns évergripande styrdokument som beskriver hur ordinarie budgetprocess och politisk uppfélj-
ning ska fungera samt politiskt och forvaltningsansvar for fastighetsunderhall och -férvaltning. Det
finns aven tydliga regler och anvisningar for ansvar och metod i Region Norrbottens internkontrollar-
bete.

e Det finns specifika riktlinjer kopplat till regionens fastighetsbestand i form av fastighetsstrategi och reg-
ler for hyressattning samt sarskilda riskanalysforeskrifter for fastighetsavdelningen. Det finns dven tva
styrande dokument avseende driftavdelningens ansvar och arbetssatt.

14 Faststélld av verksamhetschef inkdp och forsaljning 2020-02-25. Styrdokumentet &r ej politiskt beslutat.
15 Faststalld 2018-03-09. Det framgar inte vem som har faststallt dokumentet.
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e Det finns riktlinjer avseende fastighetsunderhall framférallt kopplat till felavhjalpande (akuta) under-
hallsatgarder.

e Det finns behov att tydliggéra underhallsrutinen avseende ansvar for olika roller (exempelvis fastig-
hetsforvaltare), statusinventering av fastighetsbestandet, budgetarbetet samt samordning med verk-
samheterna.

Revisionsfraga 2: Tillampning av regler och riktlinjer

Tillampas s&dana strategier, policys och regler i praktiken? (statusbesiktning, rutinen for fastig-
hetsunderhall?

lakttagelser

Redovisning med koppling till fastighetsforvaltning och -underhall i budget och planer
Av regionfullmaktiges Strategisk plan 2021-2023¢ framgar:

e Att regionstyrelsen far 6kade anslag for ar 2021 motsvarande 98 mnkr fér Sunderbyns sjukhus avse-
ende Okad driftkostnad men aven for fastighetskostnader till foljd av investeringar inklusive avskriv-
ningar.

e Att budget beslutas per namnd och styrelse for ar 2021 med plan ar 2022 och 2023. Det framgar dven
en uppdelning 6ver satsningar utover foregaende ars budget som gérs samt storlek pa ramminskning-
en for &r 2021 och 2022 (effektiviseringskrav).

e Att investeringsramar per namnd och styrelse for planperioden 2021-2023. Regionstyrelsen tilldelas
samtliga investeringsmedel.

Det finns inga ytterligare uppgifter i Strategisk plan 2021-2023 med direkt koppling till fastighetsforvalt-
ning och -underhall.

Av Regionstyrelsens plan 2021-2023%7 framgar:

e Att investeringsramar for fastigheter och inventarier ar 2021 uppgar till 361,1 mnkr.

| 6vrigt framgar inga ytterligare uppgifter i Regionstyrelsens plan 2021-2023 med direkt koppling till fas-
tighetsforvaltning och -underhaill.

Av Divisionsplan Regionstdd 2021-2023 framgar:

e Att regiondirektoren av regionstyrelsen fatt i uppdrag att optimera nyttjandet av lokaler/fastigheter.
Uppdraget ska redovisas med forslag under ar 2021.

e Att inom ramen for ett av divisionens mal for planperioden, ” Utvalda processer uppvisar resultat i niva
med snitt eller battre i genomférda jamforelser”, har ett antal styrmatt upprattats med direkt koppling till
fastighetsforvaltning av vilka vissa har angivna malvarden:

- Lokalvard kronor per kvadratmeter: Mal for &r 2021 ar en minskning frén 1,35 kronor till 1,20 kronor
per kvadratmeter, en minskning som motsvarar cirka 11 procent.

- Verksamhetsyta (exklusive nybyggnationer): Mal for ar 2023 ar en minskning med 3000 kvadrat-
meter, en minskning motsvarande cirka 1 procent.

- Vakant uthyrningsbara lokalytor: Anges ej nagot malvarde for planperioden utan endast att in-
gangsvardet vid 2021 ars boérjan ar 7 procent vakanta uthyrningsbara lokalytor.

16 Beslutad av regionfullmaktige 2020-11-25.
17 Beslutad av regionstyrelsen 2020-11-25.
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- Foérdelning av budgeterade intdkter och kostnader for division regionstdd mellan olika verksam-
hetsomraden (avdelningar). Kostnader &r nedbrutna per verksamhetsomrade i fyra kostnadsomra-
den?é.

Att regiondirekttren beslutar om alla investeringar utifran regionstyrelsens beslutade investeringsram
for 2021.

Att fastighetsavdelningen inom ramen for regionfullméktiges effektiviseringskrav ska genomfora be-
sparingsatgarder motsvarande 2,4 mnkr under ar 2021.

Redovisning av antal arenden som fastighetsdrift har utfort ar 2019 och 2020 samt ett malvarde for ar
2021. Malvéardet for ar 2021 motsvarar en 6kning mot ar 2020 med cirka 6 procent.

Av Verksamhetsplan Regionfastigheter 2021-2023° framgar:

Att fastighetsavdelningen under ar 2021 ska genomféra uppdrag utifran regionens omstéllningsarbete
samt atgarder enligt den ekonomiska handlingsplanen. Fastighetsavdelningen har under ar 2021 fatt
féljande séarskilda uppdrag:

- Digitalisera i syfte att effektivisera.

- Mdjliggdra laddning av elbilar i anslutning till beslutade fastigheter i regionen.

- Effektivisera lokalnyttjandet.

- Lokautvecklingsprojekt i Luled/ Boden, Sunderby sjukhus samt Kiruna sjukhus.
- Implementering av nytt internhyressystem.

Regionfastigheters strategiska atgarder som ar knutna till division regionstods mal for planperioden.
Det framgér inte hur &tgéarderna ska genomféras eller vem som &r ansvarig fér att utféra dem. Atgér-
derna inkluderar:

- Driftoptimering och energieffektivisering ska alltid beaktas i forvaltningsskedet.

- Arbeta for en god tillganglighet for lokalerna med god sékerhet genom dialog med intressefore-
ningar.

- Uppféljning och 6ppna jamforelser med nyckeltal. Nationell och regional niva.

- Kontinuerliga moéten med berdrda verksamheter.

- Effektivisera processer som forvaltning, drift och lokalforsorjning.

Det finns ett antal styrmatt per divisionsmal med ingangsvarde ar 2021, mal ar 2021, mal ar 2023,
med vilken frekvens aterrapportering ska ske och i vilken form aterrapportering ska ske. Det ar dock
inte angivet vem som ansvarar for att rapportering sker. For vissa av styrmatten finns ingen informat-
ion om ingangsvarde eller malvarden?, Styrmatten inkluderar:

- Att foresla fysiska samlokaliseringar av verksamheter inom Luled och Boden omradet. Malet &r att
det ska vara klart under ar 2021.

- Att erbjuda utbildning enligt utbildningsmatris och att dela bygginfo fyra ganger arligen. Malet ar att
upprattad struktur rérande utbildning och bygginfo ska bibehallas for &r 2021 och 2023.

- Kundnojdhet pa en skala 1-4. Ingangsvardet fran ar 2019 var 3,3 och malet ar att det ska oka for
ar 2021 och ar 2023.

- Andel uppdaterade kompetensforsorjningsplaner. Mal for ar 2021 ar 80% och for &r 2023 100%.

Servicekompass Regionfastigheter 2021. Innebdrden av servicekompassen ar ett antal styrmatt upp-
delade pa mattkategorierna serviceniva, kostnadseffektivitet och kvalitet. Det finns angivna ingangs-
varden och mal ar 2021 for respektive styrmatt. Det finns fyra upprattade styrmatt som alla utom ett
galler per fastighetsdistrikt. De fyra styrmatten ar foljande:

- Tid till att paborjad arbetsorder.

- Arbetsorder med langst tid till paborjad.
- Antal uttryckningar.

- Arbetsplatsolyckor och tillbud.

18 personalkostnader, 6vriga kostnader, avskrivningar och finansiella kostnader.
19 Faststalld av regiondirektér 2021-06-01.
20 Daribland fér "Andel kostnad inhyrd av total personalkostnad”.
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e Budget for ar 2021 uppdelat pa regionbidrag och 6vriga intakter samt personalkostnader, Gvriga kost-
nader, avskrivningar och finansiella kostnader.

¢ Investeringsram for inventarier och hjalpmedel.
¢ Internkontrollmoment och riskanalys for ar 2021.

Det framférs i intervju att det finns forbattringspotential rérande uppféljning av nyckeltal med tillhérande
riktvarden for regionens fastighetsunderhall. Controller pa fastighetsavdelningen deltar vid nyckeltalskon-
ferenser som SKR arrangerar men fastighetsavdelningen har haft svart att implementera lampliga nyckel-
tal avseende fastighetsunderhall for jamforelse och lI6pande uppféljning.Det sker dock en rapportering till
SKR avseende nyckeltal kopplat till fastighetsférvaltning och -underhall pa arsbasis. Inom ramen for detta
sker en intern uppféljning av nyckeltal pa fastighetsavdelningen och nyckeltalen ligger till grund for fastig-
hetsavdelningens budgetarbete.

| samband med sakgranskning framfors att fastighetschef ska fatta beslut om projekt dverstigande 400 tkr
rorande underhallsatgarder som resultatfors. Under genomfdrda intervjuer har det dock framgatt att det
inte &r helt forankrat att fastighetschef ska fatta beslut om sadana projekt ifall atgard ryms inom budget.
Gallande reinvesteringar har fastighetschef ratt att fatta beslut inom investeringsbudget om beloppet un-
derstiger 50 tkr. Omfattas reinvestering av belopp éverstigande 50 tkr men under 2 mnkr ska regiondirek-
tor fatta beslut. For atgarder éver 2 mnkr krévs beslut av regionstyrelsen.

Internhyresmodell

| intervju framfors att internhyrorna inte indexerats pa cirka 20 ar. Det har under det senaste aret pagatt
en revidering av regionens internhyresmodell. Det finns, som beskrivits under revisionsfraga 1, ett styrdo-
kument kopplat till internhyror i regionen, Styrdokument fér hyresséttning for Region Fastigheter. Detta
styrdokument har tagits fram som en foljd av en 6éversyn som genomfordes av internhyresprinciperna. Vi
har tagit del av redovisning av éversynen i powerpoint-format med titeln Oversyn internhyra2!. Bakgrun-
den till dversynen anges bland annat vara:

e Att bidra till arbetet med att hitta incitament for att sénka kostnader/minska ytor.

e Grundhyran har inte anpassats till fastigheternas aktuella sjalvkostnad da inte indexering av internhy-
rorna skett de senaste 20 aren.

e Hyresavtal dverensstammer inte med verklig lokalisering (i synnerhet avseende Sunderby sjukhus)

Oversynsredovisningen foreslar att sjalvkostnadsprincip ska utgdra grund foér berékning av internhyra. Vi-
dare foreslas att hyresnivaer ska vara olika for samtliga fastigheter men att samma hyra ska utga for alla
ytor inom en och samma fastighet. Det finns aven en beskrivning 6ver hur berdkning av sjalvkostnad ska
ske som bland annat anger att internhyran arligen ska indexregleras, vilket inte skett tidigare. | dvrigt
framgar i redovisningen av éversynen:

Ekonomiska effekter for fastighetsavdelningen.
Hyresforandring per fastighet for interna hyresgaster med det nya internhyressystemet (budget ar
2020).

e Benchmark-jamférelser

| intervju beskrivs att det pagar ett arbete under ar 2021 med att implementera det nya internhyressyste-
met. Det aterstar ett politiskt beslut vid tiden for denna granskning om att implementera det nya internhy-
ressystemet fran arsskiftet. Internhyresavtal for regionens samtliga fastigheter finns registrerade digitalt i
regionens hyressystem Pythagoras. Efter det politiska beslutet om det nya internhyressystemet ar fattat
ska internhyresavtalen uppdateras i Pythagoras. | intervju framfors att internhyror inte faktureras, istéllet
debiteras internhyror genom bokforingsordrar. SKR:s generella gransdragningslista for internhyror mellan
hyresvérd och hyresgéast anvands inom regionen. Det finns &ven mer specifika grdnsdragningslistor, ex-
empelvis for gaslacksystem och byggnadstekniskt brandskydd. | intervju uppges att det ska tas fram ett
dokument till &rsskiftet som beskriver internhyressystemet och som inkluderar en reviderad gransdrag-
ningslista som dven verksamheterna kan ta del av. Den tilltdnkta gransdragningslistan ska utgd ifran
SKR:s generella gransdragningslista.

21 Framtaget 2021-06-15.
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Ansvaret for att teckna hyresavtal for fastigheterna aligger fastighetschef enligt intervju. Vidare uppges i
intervju att det sker en lI6pande dialog avseende hyresavtal mellan fastighetschef och regiondirektor. Gal-
lande internhyresavtal &r det dock fastighetsforvaltare som har ansvar for forvaltning av dessa samt att
vara en lank mellan fastighetsavdelningen och verksamheterna. Hyresavisering utfors av en fore detta
hyresadministrator som numera ar fastighetsforvaltare men som har kvar sina arbetsuppgifter som hyres-
administrator da rollen som hyresadministrator ar vakant. Hyresavisering sker enligt intervju kvartalsvis i
forskott for externa hyror. Darefter sker en periodisering av de externa hyresintakterna. Det sker dock
manadskérningar av filerna med bokforingsordrar i hyressystemet avseende de interna hyrorna. Interna
hyror har hittills endast raknats upp nér en reinvestering kopplat till fastigheten aktiverats. Daremot rék-
nas externa hyror upp arligen enligt intervju. Lokalanpassningar ligger utanfor internhyresmodellen och
ska finansieras separat av verksamheterna.

Eftersom inte internhyrorna har indexerats pa cirka 20 ar har det enligt intervju hittills varit minskade un-
derhéllsmedel som far kompensera tkade driftkostnader for ett visst ar. Underhallsmedel fungerar dar-
med som resultatregulator for att tillse att fastighetsavdelningen gar med O-resultat. Internhyrorna har
endast uppréknats vid byggnationer. Vissa av de intervjuade menar att om internhyrorna ska hdojas bor
aven en Gversyn goras av hantering av tomhyror. Det uppges att vissa verksamheter har langa hyreskon-
trakt och far betala hyra for lokaler de sedan lange inte anvander. Andra intervjuade menar dock att i den
man langre hyresavtal tillampas sker det som konsekvens av kostsamma investeringar som initierats av
verksamheten vilket resulterat i att terbetalning sker under en langre tidsperiod.

Riskhantering och intern kontroll

Vi har inte kunnat se i regionstyrelsens riskbeddmning for &r 2020-202222 eller for ar 2021-20232 att ris-

ker analyserats med direkt koppling till fastighetsfoérvaltning och -underhall. Foljaktligen har det inte heller
redovisats nagra kontrollmoment avseende fastighetsforvaltning och -underhall i regionstyrelsens intern-

kontrollplaner &r 2020 och 2021.

Av Divisionsplan Regionstod 2021-202324 framgar divisionens internkontrollmoment for &r 2021. Dessa
internkontrollmoment inkluderar en kontroll med direkt koppling till fastighetsforvaltning och -underhall:

e “Kontroll av leverantdrsfakturor till fastighetsavdelningen”. Det framgar att controller ska genomféra
kontroll av de leverantorer som fakturerar mest till verksamhetsomradet och att redovisning av resulta-
tet ska ske i divisionens verksamhetsberattelse 2021.

| Verksamhetsplan Regionfastigheter 2021-2023 aterfinns verksamhetsomradets riskanalys. Riskana-
lysen inkluderad beskrivning av risk, konsekvens om risk intréaffar, bedémning av konsekvens och sanno-
likhet och risk samt vilken atgard som ska vidtas. Samtliga av de analyserade riskerna bedomdes ha ett
riskvarde som motsvarar gul farg enligt riskmatrisen, vilket innebar att risken ska hallas under uppsikt. Tre
risker av de fyra analyserade har direkt koppling till fastighetsunderhall:

e Bristi bemanning samt att medarbetare saknar erforderlig kompetens for sina arbetsuppgifter.

e Resurs- eller kompetensbrist vilket &ventyrar projektekonomi.

o Felaktiga planeringsforutsattningar, resurs- och kompetensbrist och att effektmal ej ar definierat vilket
aventyrar lokalers funktion och héllbarhet.

Inga av riskerna som analyserats inkluderades i internkontrollplan. Det enda angivna kontrollmomentet &r
det som inkluderats i Divisionsplan Regionstéd 2021-2023 - "Kontroll av leverantorsfakturor till fastig-
hetsavdelningen”.

22 Faststéalld 2019-10-03 men det har inte framgatt att riskbedomningen beslutats politiskt.
23 Faststéalld 2021-02-09 men det har inte framgatt att riskbedomningen beslutats politiskt.

24 Beslutad av regiondirektor 2020-11-25.
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Bedomning revisionsfraga 2

Tillampas sadana strategier, policys och regler i praktiken? (statusbesiktning, rutinen for fastighetsunderhall)?
Nej
Bedomningen grundar sig huvudsakligen pa foljande iakttagelser:

e Redovisning i budget och planer foljer i stort de 6vergripande riktlinjerna i regionens uppréttade styr-
dokument. Vi menar dock att redovisning av indikatorer med malvarden kopplat till fastighetsunderhall
kan starkas. Bade i Riktlinje for budget och i Fastighetsstrategin anges att det ska ske jamforelser mot
liknande verksamheter i andra regioner vilket saknas. Det finns utvecklingspotential nar det galler
dessa jamférelser vilket dven bekraftas av de intervjuade.

¢ Vid tiden fér denna granskning uppfyller inte regionens internhyressystem riktlinjerna i Styrdokument
for hyressattning for Region Fastigheter. Av intervjuer framgar att internhyrorna inte har raknats upp
med index pa cirka 20 ar. Hittills har underhallsmedel enligt intervju under manga ar fungerat som re-
sultatregulator for att tillse att fastighetsavdelningen gar med O-resultat. Detta férfarande strider aven
mot fastighetsstrategin som anger att férvaltning av regionens fastigheter ska vara sjalvfinansierad
genom att hyresintakterna skall tacka kostnader for drift, underhall avskrivningar och kapital. Vi ser
dock positivt pa att det under de senaste tva aren pagatt en revidering av regionens internhyresmodell
och att dess implementering ska vara slutford till arsskiftet 2021/2022.

¢ Vi har tagit del av riskanalyser och internkontrollplaner som i stort &r upprattade enligt gallande styrdo-
kument. Vi menar dock att det finns en avsaknad av analyserade risker med direkt koppling till fastig-
hetsforvaltning och -underhall vilket vi bedomer vara of6renligt med regionens principer om god intern
kontroll.

Revisionsfraga 3: Styrning och samordning av underhallsarbetet

Styrs och samordnas fastighetsunderhallet pa ett effektivt satt pa bade kort och lang sikt?

lakttagelser

Regionstyrelsens ansvar for regionens fastighetsunderhall

Regionstyrelsen har enligt Reglemente for regionstyrelsen?® ett évergripande ansvar fér regionens verk-
samheter, utveckling och ekonomiska stéllning. Styrelsen ska leda regionens verksamhet genom att ut-
Ova en samordnad styrning och leda det arbetet med att ta fram styrdokument for regionen.

Regionstyrelsen har hand om regionens ekonomiska férvaltning vilket inbegriper att underhalla och for-
valta regionens fasta och I6sa egendom. Regionstyrelsen har pa delegation fran regionfullmaktige man-
dat att utarrendera, hyra ut eller pa annat satt upplata regionens fasta egendom. Dartill har regionstyrel-
sen pa delegation fran regionfullmaktige ansvar for kop, forsaljning och byte av fast egendom samt avtal
om fastighetsreglering, allt inom av fullméktige faststélld kostnadsram och andra riktlinjer avseende be-
lopp och villkor i dvrigt.

Division regionstods ansvar for regionens fastighetsunderhall

Region Norrbotten har genomfort en organisationsforandring som tradde i kraft 2021-05-01. Genom den
nya organisationen bildades division regionstdd. Division regionstdd samlar stodfunktioner som hanterar
regiongemensamma funktioner och tjanster. Divisionen bestar av verksamhetsomraden HR- och ekono-
mistdd, IT/MT-stdd, Inkép och férsdrjning, FM drift samt Fastigheter. Fastighetsavdelningen ansvarar for-
valtning och utveckling av regionens fastigheter.

25 Faststallt av regionfullmaktige 2020-10-29 § 85
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Med den nya organisationen har fastighetschefen fatt en tydligare bestallarroll och ansvarar for att skriva
fram fastighetsérenden till regiondirektdr och regionstyrelsen. Enligt intervju ar det av stor vikt att fram-
gent arbeta mer strukturerat med fastighetsforvaltningen. Detta behov understryks da fastighetsorganisat-
ionen genom omorganisationen har skurit ned pa personella resurser. En ytterligare forandring ar att fas-
tighetsdrift har flyttats fran fastighetsavdelningen till en egen avdelning FM drift med foljden att nytt avtal
skrivits mellan fastighetsavdelningen och FM drift.

Pa fastighetsavdelningen finns det 17 medarbetare inklusive fastighetschefen. Totalt finns tre fastighets-
forvaltare pa fastighetsavdelningen i jamférelse med innan omorganisationen da det fanns fem fastighets-
forvaltare. Foljden av farre fastighetsforvaltare har blivit att tva av fastighetsforvaltarna ansvarar for tva
fastighetsdistrikt vardera. Den nya uppdelningen innebér att en fastighetsforvaltare ansvarar for fastig-
hetsdistriktet Luled-Boden, en fastighetsforvaltare ansvarar for fastighetsdistrikten Pited och Kalix samt
en fastighetsforvaltare har ansvar for fastighetsdistrikten Gallivare och Kiruna. Enligt vissa av de intervju-
ade aterstar det att se om det kommer vara hallbart att endast ha tre fastighetsforvaltare for regionen. Ov-
riga medarbetare pa fastighetsavdelningen bestar av planerare som stddjer verksamheten, projektledare
som driver fastighetsprojekt, en anstalld som arbetar mot driften samt administrativa roller (exempelvis
controller). Det framgar vid intervjuer att det vid tid for granskning finns vakanser.

Budgetprocess for underhallsarbeten

Enligt intervju paborjas budgetarbetet pa fastighetsavdelningen i september. | samband med bokslut for
tertial 2 genomfor de tva controllers pa fastighetsavdelningen en avstamning med fastighetsforvaltarna
som har budgetansvar for sina respektive fastighetsdistrikt. UtifrAn denna avstamning lagger fastighets-
forvaltarna budget for planerat och felavhjalpande fastighetsunderhall infér nastkommande ar. Budgetbe-
lopp éar i regel likt foregdende ar enligt intervju. Controllers pa fastighetsavdelningen sammanstaller déref-
ter budgetarna som fastighetsforvaltarna lagt och tillser att de &r forenliga med ett O-resultat. Budget for
hyresintakter sammanstaller hyresadministrator i dialog med fastighetsférvaltarna. Controllers komplette-
rar darefter de preliminart budgeterade hyresintékterna med eventuella tillkommande hyresintakter for
ombyggnationer.

Utifran den sammanstallda budgeten ar det fastighetschef som beslutar hur budgeten for fastighetsun-
derhall ska fordelas mellan fastighetsdistrikten. Det framgar i intervju att férdelningen av budget ar 2021
for fastighetsunderhall till olika fastighetsdistrikt delvis grundades i att vissa fastighetsdistrikt hade mer
personella resurser att hinna med att utféra fastighetsunderhall an andra. Detta kan delvis forklaras med
att det innan omorganisationen funnits utrymme for fastighetsforvaltare att projektleda en del underhalls-
projekt men att alla fastighetsforvaltare inte hinner med detta i nuvarande organisation.

Regionstyrelsen beslutar inte om budget for planerat respektive felavhjalpande underhall. Vi har inte hel-
ler kunnat se att styrelsen har beslutat om total underhallsbudget for &r 2021. Budget for fastighetsunder-
hall inom regionstyrelsens ram hanteras av tjanstepersoner. De intervjuade framfor vidare att det inte
finns en sarskild budget for reinvesteringar i fastigheter. Fastighetsavdelningen tilldelas genom budget en
summa som ska anvandas for investeringar generellt och som fastighetschef alternativt regiondirektor
(beroende péa belopp) beslutar om.

Rutin for underhall av fastigheter

Det saknas helomfattande och tydliga dokumenterade rutinbeskrivningar for regionens underhall av fas-
tigheter. Den rutinbeskrivning vi tagit del av avser upprattande av underhallsplan, Underhallsplan fastig-
heter, vilken beskrivs under revisionsfraga 4. Vid tiden for denna granskning prioriterats resurser genom
sa kallade Puff28-listor som upprattas for varje fastighetsdistrikt i regionen. Puff-listor éver prioriterat un-
derhall for det kommande aret tas fram under hosten. Ett forsta forslag upprattas av respektive fastighets-
forvaltare och faststélls efter dialog med fastighetschefen.

26 puff ar en forkortning regionen anvander och star for planerat underhall fastighetsforvaltning.
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Regionen har under langre tid haft ett fastighetssystem, Incit Xpand??. Det framgar dock i intervju att sy-
stemets moduler for fastighetsférvaltning inte till fullo implementerats. Vid tid for granskning ar det framst
driften som anvander det i vissa avseenden, exempelvis for arbetsordrar. Det anvands aven av verksam-
heterna for att anmala behov av felavhjalpande underhall. Eftersom fastighetsforvaltarna inte arbetar sys-
tematiskt i Incit Xpand sedan tidigare har drifttekniker fatt uppmarksamma sadana anméalningar fran verk-
samheten och vidarebefordra dessa till fastighetsforvaltare. Enligt intervju beslutades i november ar 2020
att Incit Xpand skulle anvandas for att ta fram underhallsplaner i regionen. Det aterstar ett arbete enligt de
intervjuade att fordela ansvaret i organisationen for att tillse att komplett information finns tillgénglig i fas-
tighetssystemet. | intervju framgar att vissa andra systemstod anvands pa fastighetsavdelningen for olika
syften, bland andra Pythagoras for hyresavtal och -administration.

Den generella nivan pa fastighetsunderhallet uppges av de intervjuade ha legat relativt statisk de senaste
aren. | det fall ett sarskilt stort behov har identifierats utéver beslutad underhallsbudget har det lyfts for
separat beslut avseende investering.

Samordning mellan fastighetsavdelningen och driftsavdelningen
| Verksamhetsplan Regionfastigheter 2021-2023 framgar att ett av fastighetsavdelningens kvalitetsmal ar:

e Lara av andra, bade mellan verksamheter inom divisionen och med andra verksamheter bade inom
och utanfor regionen.

Det finns vid tiden for granskningen inga tydliga dokumenterade riktlinjer och rutiner hur samarbete och
koordinering mellan fastighetsavdelningen och driftsavdelningen ska ske. Enligt intervju finns det pa varje
sjukhus lokala drifttekniker som arbetar med fastighetsérenden, exempelvis tillsyn och skétsel. Totalt
uppges det vara cirka 30 personer som har denna roll. Dessa drifttekniker tillhdér organisatoriskt FM drift
under division regionstdd. Ambitionen ar att behovet av tillsyn och skétsel helt ska tackas av drifttekniker-
na som arbetar lokalt. De intervjuade uppger att det i vissa fastighetsdistrikt finns farre drifttekniker an ti-
digare med foljden att regionen under perioder har behovt kbpa in konsulttjanster for att ticka behovet av
mindre underhallsatgarder. Avrop av konsulttjanster for tillsyns- och skotselarbeten utfors av driften ifall
de har fatt in arbetsorder och inte kan tacka behovet med egen organisation. Avrop av konsulttjanster for
underhallsarbeten avropas av fastighetsforvaltare.

Enligt de intervjuade uppmarksammar fastighetsforvaltare underhéallsbehov pé tva sétt. Dels uppges att
det sker I6pande avstamningar med drifttekniker avseende fastigheter kopplat till férandringar, priorite-
ringar och besiktningar. Det finns ingen sarskild rutin/mall fér de I6pande avstamningarna utan dem han-
teras olika av respektive fastighetsforvaltare. Dartill uppges det under hosten ske arliga fastighetsgenom-
gangar mellan FM drift och fastighetsforvaltare infor prioritering av kommande ars underhallsarbeten
(Puffpriolista). For denna arliga avstamning finns en mall for vad som ska behandlas under motet. Dessa
tva avstamningsformer protokollfors inte vid tiden for denna granskning utan dokumentation sker genom
Pufflista for fastighetsdistriktet. Det framgar vid intervju att det pagar ett utvecklingsarbete avseende styr-
ning av tillsyn och skoétsel for regionens fastigheter. Detta galler bland annat att sakerstélla att doku-
mentation uppréttas for denna typ av arenden.

Samordning mellan fastighetsavdelningen och verksamheterna
| Verksamhetsplan Regionfastigheter 2021-2023 framgar att ett av fastighetsavdelningens kvalitetsmal ar:

e Ha en bra dialog med regionens olika verksamheter for att fanga upp deras behov idag och i framti-
den.

Det finns vid tiden for granskningen inga tydliga dokumenterade riktlinjer och rutiner hur samarbete och
koordinering mellan fastighetsavdelningen och verksamheterna ska ske. Det finns inget formellt forum
genom vilket verksamheterna kan diskutera sina underhéllsbehov med fastighetsavdelningen. Enligt
vissa av de intervjuade har det tidigare genomforts hyresgastmdéten mellan fastighetsforvaltare och verk-
samheterna med syfte att framféra synpunkter om underhéllsbehov och tillhandahalla information om pa-

27 Incit Xpand &r ett fastighetssystem som administreras av Aeron Nordic. Fastighetsystemet har moduler som erbjuder en
heltéackande I6sning foér en organisations fastighetsforvaltning.
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gaende underhallsatgarder. Dessa hyresgastmoten har i stor utstrackning uteblivit under pandemitiden.

Tidigare har det aven genomforts arliga moten mellan fastighetschef och divisionschefer under vilka un-
derhallsbehov och 6vrig fastighetsforvaltning avhandlades. De intervjuade menar dock att denna motes-
form inte har skett under aret pa grund av pagdende omorganisation.

Enligt intervju inkommer verksamheterna, framst genom verksamhetschef, dven l6pande med atgarder
som behodver genomforas. | de fallen det ror sig om ett akut renoveringsbehov inkluderas det i Puffprio-
lista och ett arbete p&bdrjas med att kartlagga omfattningen av atgarden. Vissa av de intervjuade menar
ocks4 att information om kommande underhallsatgarder formedlas till verksamheterna. Av intervjuer
framgar dock att det i regel inte finns méjlighet for verksamheterna att fa en tydlig 6verblick rorande status
for pagaende underhallsprojekt samt besked om nar projekt har fardigstallts.

Enligt intervju finns ett system, Prio, genom vilket verksamheterna ska anmala sina behov av lokalan-
passningar som ligger utanfér den ordinarie investeringsprocessen och som finansieras via driftoudget.
Vid anmaélan av sadant darende ska behovsanalys av atgard redovisas och beslut fran divisionschef i ak-
tuell verksamhet kravs. Darefter gar det vidare for kostnadsbedomning pa fastighetsavdelningen. Anma-
lan av felavhjalpande underhall sker istéllet av verksamheterna genom fastighetssystemet Incit Xpand.

Det framgar att det finns forbattringspotential nar det galler koordineringen av underhallsatgarder och
verksamheternas kannedom om arendegangen. Dartill framfors i intervju att det finns behov av ett stérre
strategiskt helhetstank kring fastighetsbestandet dar planeringen utgar ifran en langre tidshorisont och
dar underhallsbehov stalls mot eventuell flytt av verksambhet till andra lokaler. Vid intervju framgar det inte
tydligt att samtliga fastighetsforvaltare med regelbundenhet och systematik traffar verksamheterna for att
diskutera fastighetsatgarder. Vissa verksamheter har patalat for fastighetsavdelningen att de 6nskar en
okad langsiktighet i planeringen av saddana atgarder och arenden. Det framkommer i intervju att det varie-
rar mellan olika verksamheter om det finns en definierad kontaktperson i verksamheten avseende fastig-
hetsforvaltning/-underhall. Det ar i regel verksamhetschefer fran verksamheternas perspektiv som ansva-
rar for att uppméarksamma behov och brister for lokaler de anvander. Det framgar &ven av intervjuer att
det har varit ovanligt att verksamheterna har en tydlig plan for vilka underhallsatgarder de vill prioritera
framgent.

De intervjuade menar dock att det 6verlag inte ar nagra akuta brister kopplat till fastighetsunderhall &ven
om det patalas att manga av lokalerna med tillhérande inventarier ar gamla.

Bedomning revisionsfraga 3

Styrs och samordnas fastighetsunderhallet pa ett effektivt satt p& bade kort och lang sikt?
Delvis

Beddémningen grundar sig huvudsakligen pa féljande iakttagelser:

e Det framgar i intervju att fordelningen av budget ar 2021 for fastighetsunderhall till olika fastighetsdi-
strikt delvis grundades i vissa fastighetsdistrikt hade mer personella resurser att hinna med att utféra
fastighetsunderhall &n andra. Det ar viktigt att det prioriteringar av fastighetsunderhallet tar sin ut-
gangspunkt i fastigheterna status och skick. Det &r vidare av vikt att det finns tillrackligt med personal
for att utféra nodvandigt fastighetsunderhall. Det finns darfér anledning att utvardera detta och for-
sakra sig om att organisationen har adekvata personella resurser.

e Det saknas heltiackande dokumenterade rutinbeskrivningar for fastighetsavdelningens underhallsar-
bete vilket inkluderar statusinventering av fastighetsbestandet, budgetprocessen samt samordning
med verksamheterna. Det finns &ven ett behov av att starka dokumentationen frdn avstamningar
kopplade till planering av underhallsarbetet.

e Regionen har under langre tid haft ett fastighetssystem, Incit Xpand. Det framgér dock i intervju att sy-
stemets moduler for fastighetsforvaltning inte till fullo implementerats. Enligt intervju fattades emellertid
ett beslut i november ar 2020 att Incit Xpand skulle anvandas for att ta fram underhallsplaner i region-
en.
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e Det finns fora genom vilka verksamheterna kan diskutera sina underhallsbehov med fastighetsavdel-
ningen. Under pandemin har emellertid moten mellan fastighetsavdelningen och verksamheterna i stor
utstrackning uteblivit. Det framgar att det finns forbattringspotential néar det galler koordineringen av
underhallsatgarder och verksamheternas kannedom om arendegangen. Bristerna inkluderar:

- Maojlighet for verksamheterna att fa en tydlig 6verblick rérande status for pagaende underhallspro-
jekt och besked att sddana projekt har fardigstallts.

- Systematiska och regelbundna traffar mellan verksamheterna och fastighetsforvaltare for att disku-
tera fastighetsatgarder.

- Tydligt definierade kontaktpersoner i verksamheten avseende fastighetsforvaltning/-underhall

Revisionsfraga 4: Aktuella underhallsplaner

Finns aktuella underhallsplaner for regionens fastigheter/verksamhetslokaler?

lakttagelser

Statusinventering och évriga underlag till underhallsplan

Det har enligt intervju funnits en brist avseende langsiktighet i fastighetsunderhallsplaneringen historiskt.
Dokumenterade statusinventeringar for regionens fastighetsbestand som helhet finns inte att tillga vid ti-
den for denna granskning. Enligt intervju pagar ett arbete med att genomfora heltackande teoretiska sta-
tusinventeringar med hjélp av extern konsult vilket initierades av regiondirektor. | ett forsta skede av detta
arbete genomférde konsult en genomlysning av regionens férvaltning av egna fastigheter samt inhyrda
lokaler. Vi har tagit emot resultatet av denna genomlysning i form av en rapport, Genomlysning av Reg-
ionfastigheter?s. Syftet med genomlysningen var att identifiera majliga aktiviteter och atgarder som gene-
rerar en langsiktigt hallbar och kostnadseffektiv lokalplanering vilket mojliggér sankta kostnader och
Okade intakter. Vid tid for granskningen har samtliga fastigheter, enligt uppgift, statusinventerats teore-
tiskt. Resultatet visar att det finns eftersatt underhall, exempelvis frostsprangningar pa sjukhusfasader. Vi
har i samband med faktagranskning tagit del av redovisning av den teoretiska statusinventeringen som
genomforts av konsult, Planerat underhall "Desktop’?°. Redovisningen visar att den teoretiska uppskatt-
ningen av den totala underhallsskulden for regionens fastigheter uppgar till cirka 752 mnkr. Utéver detta
belopp har det genomsnittliga underhallsbehovet mellan aren 2022 till 2040 utifran den teoretiska status-
inventeringen bedomts till 55-56 mnkr arligen. Det framgar att den storsta delen av uppskattad under-
hallsskuld och framtida underhallsbehov avser Luled och mer specifikt Sunderby sjukhus.

| dagslaget finns data utifran teoretisk statusinventering i regionens fastighetssystem. Vi har tagit del av
ett utdrag fran fastighetssystemet for Sunderby sjukhus som inkluderar:

Byggnadsdel

Typ av atgard

Yta/mangd material som atgarden omfattar
Ar da atgard behoéver utforas

Arsintervall d& atgarden behéver upprepas
Kostnad for atgard

| intervjuer framfors att det har genomférts en schablonméssig uppskattning av det planerade (100 kronor
per kvadratmeter) respektive det felavhjalpande underhallet (40 kronor per kvadratmeter). Uppskattning-
en bygger pa offentlig statistik fran Kolada och kommer enligt intervju innebara ett tillskott till budgeten for
underhallskostnader med 15 mnkr arligen frdn och med &r 2022. Detta tillskott uppges vara valkommet
samtidigt som det blir en utmaning att hinna med arbetet givet farre resurser an tidigare.

28 Upprattad 2020-04-30 men framgar inte av vem.
29 Upprattad 2021-09-03,
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De intervjuade uppger att nasta steg innebar att en prioritetsordning ska upprattas for okular besiktning
av fastighetsbestandet. | samband med sakgranskning framkommer att vissa delar av vissa fastigheter
okularbesiktigats men att storre delen av detta arbete aterstar.

Dokumenterade underhallsplaner

Enligt en kortfattad rutinbeskrivning med titeln Underhallsplan fastigheter3® ska underhallsplaner vara le-
vande dokument om beskriver det planerade underhallet for regionens fastighetsbestand. Underhallspla-
nen skall enligt rutinbeskrivningen vara detaljerad for det narmaste aret och skall uppdateras arligen.
Denna detaljerade plan &r inte statisk utan kan forandras under perioden om nya behov uppkommer. Ru-
tinbeskrivning foreskriver att arlig uppdatering redovisas samlat for regionen i en Excel-fil med namnet
PuffPrio. | denna ska sarredovisning ske av prioriterade PUFF31, energieffektiviseringar, energiinveste-
ringar, ej prioriterade PUFF, C-projekt32 samt atgarder som omfattas av komponentavskrivning.

Vi har tagit del av PuffPrio2021 i vilken det finns flikar for fastighetsunderhall i respektive fem fastighets-
distrikt som fastighetsforvaltningen i Region Norrbotten ar indelad33 i samt en flik fér aggregerat fastig-
hetsunderhall i regionen for &r 2021. Underhallskostnader ar uppdelat i PuffPrio2021 i enlighet med rutin-
beskrivningens foreskrifter (se féregaende stycke).

For respektive fastighetsdistrikt finns underhallsplan for ar 2021 som innehaller féljande uppgifter:
e Byggnads-ID

e Typ av fastighet

e Typ av atgard

e Typ av underhallskostnad — prioriterad atgard, energieffektivisering, ej prioriterad atgard, C-projekt,
energiinvestering eller investering.

Det finns inte fullstandiga underhallsplaner for hela fastighetsbestandet som stracker sig langre &n ett ar
vid tiden for denna granskning. Det pagar enligt intervju ett arbete med att uppréatta underhallsplaner pa
20-ars sikt for hela regionen. Vi har tagit del av underhallsplaner foér tva enskilda objekt, Kalix sjukhus och
Sunderbyn sjukhus, som omfattar perioden 2021-2030. Dessa underhallsplaner pa langre sikt for Kalix
och Sunderbyn sjukhus utgar enligt uppgift fran teoretiska statusinventeringar. Dartill framkommer i sam-
band med sakgranskning att det &r 2019 upprattades underhallsplaner for tre av regionens fastigheter i
Luled som utgar ifrén okular besiktning och genomforts med av ramavtalsupphandlad konsult. Vi har tagit
del av dessa tre underhallsplaner. | faktagranskningen lyfts aven fram att underhallsplaner nu finns upp-
rattade for 84 % av fastighetsbestandet, dock bygger merparten av dessa pa s.k. teoretiska statusinven-
teringar.

Beddmning revisionsfraga 4
Finns aktuella underhallsplaner for regionens fastigheter/verksamhetslokaler?
Delvis

Beddémningen grundar sig huvudsakligen pa féljande iakttagelser:

o Data utifran teoretisk statusinventering for regionens fastighetsbestand som helhet finns registrerad i
regionens fastighetssystem vid tiden fér denna granskning.

e Det har enligt intervju funnits en brist avseende langsiktighet i fastighetsunderhallsplaneringen histo-
riskt.

30 Faststalld av fastighetschef 2020-02-27.

31 *Prioriterade PUFF” innebar prioriterade planerade underhallsatgarder

32 *C-projekt” (&ven benamnt "Specialprojekt”) ar projekt till foljd av extraordinar handelse, exempelvis brander eller storre vat-
tenlackage.

33 Gallivare, Kalix, Kiruna, Pited och Luled-Boden.
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¢ Vid tiden for denna granskning planeras okulér besiktning av regionens fastigheter samt i nasta skede
upprattande av underhallsplaner pa 20-ars sikt for det totala fastighetsbestandet. Vid tiden for denna
granskning finns endast underhallsplaner som baserats pa okularbesiktning och som stracker sig pa
langre sikt &n 1 ar for tre fastigheter.

Revisionsfraga 5: Uppfoljning av fastighetsunderhall

Finns andamalsenliga system och rutiner regionen for att folja upp fastighetsforvaltningen (fokus
pa underhallsatgarder och —kostnader)?

lakttagelser

Enligt rutinbeskrivningen Underhallsplan fastigheter, som vi beskrivit under revisionsfraga 4, ska uppfolj-
ning av fastighetsunderhall ske i det ordinarie prognos- och bokslutsarbetet. Den ordinarie uppfoljningen
pa avdelning fastigheter sker vid tertial 1, tertial 2 (delar) och bokslut.

Dartill framgar av anvisning Divisionernas manadsrapportering 2021 att uppféljningen av de ekonomiska
handlingsplanerna, manatliga analyser av avvikelser mot plan samt atgarder och vissa manader pro-
gnosbedémning ar en del i regionens ekonomirapport som gar till regionstyrelsen som bilaga till regiondi-
rektdrens manatligen rapport. Av Divisionernas manadsrapportering 2021 framgar en beskrivning av de
innehall som divisionerna ska inkludera vid respektive uppfoljning ar 2021. Ekonomisk helarsprognos ska
goras vid tertialrapport 1, 2 och manadsrapport for oktober. Det finns dven en 6versiktlig tidplan samt en
detaljerad tidplan for respektive rapporteringstillfélle.

Ordinarie rapportering Division systemstdd
Av Delarsrapport division Service april 20213*framgar:

o Overgripande uppféljning av divisionens maluppfyllelse avseende regionens strategiska mal.

e Resultat for Regionfastigheters for perioden i jamfoérelse med budget for perioden samt motsvarande
period ar 2020. Den positiva avvikelsen for perioden forklaras delvis av ej upparbetade kostnader for
fastighetsunderhall och specialprojekt.

e Helarsprognos for divisionens aggregerade nettoutfall &r 2021 med tillhérande riskanalys.

e Redovisning av utfall fastighetsinvesteringar for perioden och aterstaende beslutade medel uppdelat
pa "Beslut 2021 for interna hyresgéaster” och "Beslut fore 2021 for interna hyresgaster”. Det framgar i
kommentar till utfallet att huvuddelen av de upparbetade medlen avser Sunderby sjukhus.

e Uppféljning av intern kontroll.

Av Arsrapport division Service 202036framgér utéver redovisning i del&rsrapport:

e Att tva stora byggprojekt vid Sunderby sjukhus har fardigstallts under hosten 2020.

e Att det planerade fastighetsunderhéllet har fatt st tillbaka under &r 2020 pa grund av ombyggnationer
till foljd av pandemin.

e Uppfdljning av divisionernas mal med tillhérande styr-/kontrollméatt. Av dessa framgar att:

- Att lokalvard kr per kvadratmeter med malvarde ”1,20 kronor” delvis bedémts ha uppnatts. Det
framgar dock inte vad utfallet for aret blev.

34 Faststélld av chef for Division regionstéd 2021-06-16. Division Service har ersatts av Division Regionstod efter omorganisat-
ionen 2021-05-01.

35 Regionfastigheter ersatts av fastighetsavdelningen efter omorganisationen 2021-05-01.

36 Faststalld av t.f. chef for Division service, datum framgér ej av dokumentet.
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- Att minskning av verksamhetsyta (nybyggnationer ej inrdknat) med malvarde "minskning 3000
kvadratmeter” har uppfyllts da verksamhetsytan under ar 2020 minskade med 3295 kvadratmeter.

- Att vakanta uthyrningsbara lokalytor med malvarde "hdgst 7%” har uppfyllts da utfallet for aret blev
7%.

- Att totaluthyrningsbar yta ska minska med malvarde "minskning med 3000 kvadratmeter” inte har
uppfyllts d& minskningen under ar 2020 uppgick till 2215 kvadratmeter.

e Att Regionfastigheter redovisar ett dverskott mot budget med 23 mnkr vilket till stor del forklaras av
lagre driftskostnader an planerat.

e Redovisning av avslutade investeringsprojekt pa objektsniva avseende beslutade medel, upparbetat
under ar 2020, upparbetat totalt samt eventuell avvikelse vid avslut.

e Att genomlysning av fastighetsbestandet &r genomford av extern konsult och rapport presenterad for
regionledningen under forsta tertialen ar 2020.

Underlag till uppféljningar

Vi har tagit del av ett exempel pa det underlag avseende fastighetsunderhall som enligt uppgift Iag till
grund for delarsuppfolining (tertial 2) ar 2020 samt infor regionfullméaktiges beslut om Strategisk Plan
2021-2023. Underlaget avser i detta fall dels fastighetsunderhall for samtliga fastighetsdistrikt, dels Pitea

fastighetsdistrikt. Redovisningen ar i Excel-format med titeln 580304 Pited Fastighetsdistrikt. Uppfdljning-
en inkluderar:

e En flik som redovisar samtliga fastighetsdistrikts aggregerat utfall fér huvudsakliga intakts- och kost-
nadsposter per september3” ar 2020 i férhallande till periodens budget &r 2020 och utfall for samma
period ar 201938,

o En flik som redovisar Pitea fastighetsdistrikts utfall for huvudsakliga intékts- och kostnadsposter for
egenagda fastigheter per fastighetsobjekt och per september 2020. Redovisningen &r uppdelad pa
samma satt som anges i fotnot 33. Undantaget &r att prioriterat underhdll (PUFF) inte redovisas i
denna flik.

Vi har vidare tagit del av ett exempel pa det underlag avseende fastighetsunderhall som enligt uppgift lag
till grund for uppfoljining internt pd Regionfastigheter infor arsbokslut 2020. Underlaget avser i detta fall
dels fastighetsunderhall for samtliga fastighetsdistrikt, dels Pite& fastighetsdistrikt. Redovisningen ar i Ex-
cel-format med titeln Uppféljning distrikt mot budget 2020-12-31. Uppfdljningen inkluderar:

e En flik som redovisar samtliga fastighetsdistrikts aggregerade helarsutfall for huvudsakliga intakts- och
kostnadsposter i forhallande till budget ar 2020, budget 2021 och helarsutfall for respektive ar 2010-
2019%.

e En flik som redovisar Pited fastighetsdistrikts aggregerade helarsutfall for huvudsakliga intakts- och
kostnadsposter. Redovisningen ar uppdelad pa samma satt som anges i fotnot 33.

Slutligen har vi tagit del av ytterligare presentationsmaterial i Microsoft Powerpoint-format som ockséa an-
vandes vid uppfoljning infor arsbokslut 2020 med titeln Ekonomisk uppféljning 2020-12-31. Utéver redo-
visningen i "Uppfdljning distrikt mot budget 2020-12-31” redovisas i detta underlag aven:

o Nettoredovisning av helarsutfall ar 2020 i forhallande till budget ar 2020 och helarsutfall ar 2019 upp-
delat p& egna fastigheter, externa fastigheter, fastigheter gemensamt och fastighetsdrift.

37 Enligt uppgift anvands utfall per september istallet for per augusti eftersom de driftkostnader som skulle belasta respektive
fastighet inte var fullt uppdaterade per augusti. Detta pa grund av fordrojning av debitering av arbetsordrar i deras driftfunkt-
ionens systemstdd.

38 Den aggregerade uppféljningen ar for intakter uppdelad pa hyresintakter egna lokaler, hyresintakter externa lokaler

och 6vriga intakter. Aggregerade kostnader ar uppdelade pa hyreskostnader, fastighetsskétsel, media inklusive ga-

ser, reparationer, puff (prioriterat underhall) och specialprojekt, 6vriga kostnader, koncernbidrag, avskrivningar och
réantekostnader.

39 Den aggregerade uppfoljningen ar for intakter uppdelad pa interna hyresintakter, externa hyresintakter egna loka-

ler, hyresintakter for externa lokaler och 6vriga intakter. Aggregerade kostnader ar uppdelade pa hyreskostnader for
externt inhyrda lokaler, fastighetsskétsel, media inklusive gaser, reparationer, specialprojekt reparation, puff (priorite-

rat underhall), dvriga kostnader, gemensamma kostnader koncernbidrag, avskrivningar och rantekostnader.
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e Diagram 6ver helarsutfall prioriterat underhall per manad i férhallande till budget 2020, prognos 3 ar
2020 och helarsutfall for respektive ar 2018, 2019, 2020.

e Sammanstallning av nedlagda byggkostnader per projekt kopplat till Covid-19 for ar 2020.

¢ Fastighetsdriftsredovisning for helaret 2020 uppdelat pa huvudsakliga intakts- och kostnadsposter per
fastighetsdistrikt.

Vi har inte kunnat urskilja reinvesteringar eller felavhjalpande underhallskostnader i erhallen uppféljnings-
dokumentation.

Systemstod for uppfoljning av fastighetsforvaltning och -underhall

| intervju framfors att det i huvudsak ar ekonomisystemet samt Puffpriolistor i Excel som anvands vid upp-
folining pa fastighetsavdelningen. Det har under revisionsfraga 2 konstaterats att regionen har upphandlat
ett andamalsenligt systemstod som dock anvénts i begransad utstrackning. Avseende lopande doku-
mentation av underhallsatgarder framfors vid intervju att mindre atgarder bockas av kontinuerligt i Puff-
prio-listan av fastighetsforvaltare. For storre underhallsatgarder, exempelvis renoveringar, uppges det ske
en utokad uppféljning. Aven om inte ordinarie uppféljningsrapporter inkluderar redovisning av felavhjal-
pande underhall uppger vissa av de intervjuade att fastighetsforvaltare féljer upp fordelning mellan tillsyn
och skotsel, planerat underhall samt felavhjalpande underhall.

Underhallsskuld

Det har vid tiden for denna granskning inte gjorts ndgon analys av regionens totala underhallsskuld. Vi
har under revisionsfraga 4 beskrivit att det vid tiden for granskningen pagar ett arbete med att statusin-
ventera regionens fastighetsbestand. Vissa av de intervjuade lyfter att underhallsskulden sannolikt 6vers-
tiger 500 mnkr. Andra uppger dock att de anser att nivan for planerat underhall ar tillracklig men att det
finns vissa reinvesteringar som behéver genomféras.

Jamforelse plan, budget och utfall

Vi har genomfort en jamforelse av Regionstyrelsens underhallskostnader enligt budget och redovisat ut-
fall for respektive &r 2018-2020. | diagram 1 illustreras total budget och utfall for resultatfort planerat fas-
tighetsunderhall. Eftersom det inte finns heltackande underhallsplaner, som stracker sig langre an ett ar,
for &ren 2018-2020 har vi inte kunnat jamféra budget och utfall mot dessa. Av diagram 8 kan féljande ut-
lasas:

o Utfall foljer budget val for samtliga tre ar. Den storsta avvikelsen mellan budget och utfall ar &r 2019
da utfall &ar cirka 2 mnkr lagre an budget for aret, motsvarande 6,6 procent.

e Budget och utfall 6kar markant fran ar 2018 till 2019. Okningen i budget &r cirka 10,6 mnkr, motsva-
rande 54,5 procent. Enligt uppgift forklaras denna 6kning med att det gjordes riktade underhallsinsat-
ser i form av reinvesteringar ar 2018. Det blev darfor mindre resurser over till det resultatforda plane-
rade underhdllet detta &r. Ar 2019 minskade reinvesteringar mot den konventionella nivan av reinve-
steringar for fastigheter i regionen och det frigjorde mer resurser for planerat resultatfért underhall.
Kopplingen mellan resultatfort underhall och reinvesteringar gar aven att utlasa i diagram 3.
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Diagram 1: Total budget och utfall i tusentals kronor for resultatfort planerat fastighetsunderhall respektive ar 2018-
2020%.
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| diagram 2 visas en jamforelse mellan budget och utfall for resultatfort felavhjalpande underhall respek-
tive &r 2018-2020. Av diagram 9 framgar:

e Budget ar relativt konstant mellan aren.

e Utfall har stegvis minskat fran &r 2018 till & 2020. Minskningen i utfall mellan &r 2018 och 2020 &r
cirka 3 mnkr, motsvarande 20 procent.

e Utfall foljer budget ganska val for aren 2019 och 2020. For ar 2018 ar utfall markant hégre an budget,
motsvarande 3,7 mnkr eller 33,2 procent.

Diagram 2: Total budget och utfall i tusentals kronor for resultatfort felavhjalpande fastighetsunderhall respektive ar
2018-2020.
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Diagram 3 illustrerar utfall av reinvesteringar i fastigheter respektive ar 2018-2020. Vi har vi inte kunnat
jamféra budget och utfall for reinvesteringar da det inte finns tillgangliga uppgifter om budget for respek-
tive ar. Det gdr att utlasa att det skett en tydlig minskning for regionens reinvesteringar i fastigheter mel-
lan &ren. Minskningen mellan &r 2018 och 2020 &r cirka 28,5 mnkr, motsvarande 74,9 procent.

40 Totala kostnader enligt underhallsplaner fér &r 2018 inkluderar inte kommersiella fastigheter och fastighetsomrade Ost. |
underhallsplanerna for dessa tva redovisades inte bedémt behov for ar 2018.
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Fran diagram 1, 2 och 3 framgar att det felavhjalpande underhallet ligger pa en rimlig niva i férhallande
till det planerade underhallet (planerat resultatfort underhall summerat med reinvesteringar). Vid tiden for
granskningen har dock inte regionen nagot riktvarde avseende nivan pa det felavhjalpande underhallet i
forhallande till det planerade underhallet.

Diagram 3: Totalt utfall i tusentals kronor for reinvesteringar i fastigheter respektive ar 2018-2020.
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Bedtmning revisionsfraga 5

Finns andamalsenliga system och rutiner regionen for att folja upp fastighetsforvaltningen (fokus pa un-
derhallsatgarder och —kostnader)?

Delvis
Bedomningen grundar sig huvudsakligen pa féljande iakttagelser:

e Det finns tydliga generella riktlinjer och anvisningar kopplade till den regiongemensamma méanads-
och delarsrapporteringen. Det hade dock varit 6nskvart med en storre tydlighet vad géller rapportering
avseende fastighetsunderhall eftersom vi bedémer att det finns brister. Vi har inte kunnat urskilja rein-
vesteringar eller felavhjalpande underhallskostnader i erhallen uppféljningsdokumentation. Som pape-
kats tidigare i rapporten skulle nuvarande indikatorer/styrmatt kunna kompletteras med nyckeltal som
har direkt koppling till fastighetsunderhall.

e Det finns ett upphandlat andamalsenligt fastighetssystem for uppféljning av underhallsatgarder och -
kostnader men vid tiden for denna granskning anvands i huvudsak ekonomisystemet samt Excel-filer
for uppfoljning av fastighetsunderhaill.

e Det har vid tiden for denna granskning inte gjorts ndgon analys av regionen avseende den totala un-
derhallsskulden. Det pagéar dock vilket har beskrivits under revisionsfraga 4 ett arbete med att status-
inventera regionens fastighetsbestand.

e Generellt har det mellan &ren 2018-2020 inte férekommit storre budgetavvikelser for planerat och
felavhjalpande resultatfort fastighetsunderhall. Eftersom det inte finns heltackande underhallsplaner
for &ren 2018-2020 har vi inte kunnat jamféra budget och utfall mot dessa. Dartill har vi inte kunnat
jamféra budget och utfall for reinvesteringar da det inte finns tillgangliga uppgifter om budget for re-
spektive ar.

e Fran diagram 1,2 och 3 framgar att det felavhjalpande underhallet ar pa en rimlig niva i forhallande till
det planerade underhallet. Vid tiden for granskningen har dock inte regionen nagot riktvarde avseende
nivan pa det felavhjalpande underhallet i férhallande till det planerade underhallet.
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Revisionsfraga 6: Rapportering till regionstyrelsen

Erhaller regionstyrelsen tillrécklig rapportering avseende fastighetsforvaltningen och nyttjandet
av verksamhetslokaler (fokus pa underhallsatgarder och —kostnader)?

lakttagelser

Riktlinjer

Styrelsen ska, enligt Regionstyrelsens ledning, styrning och uppfoljning, tre ganger per ar rapportera till
fullmaktige hur samtliga regionens verksamheter utvecklas mot bakgrund av fastlagda mal och hur den
ekonomiska stéallningen &r under budgetaret. Vidare ar styrelsen ar skyldig att med utgadngspunkt i den

egna och namndernas uppféljningar utvardera regionens samlade system for intern kontroll och i de fall
forbattringar behovs besluta om sadana.

Som redogjorts for under revisionsfraga 5 finns det en anvisning for divisionernas rapportering som anger
att divisionerna ska uppratta en rapport med fokus pa ekonomiska avvikelser och atgarder for att redu-
cera kostnader manadsvis. Dessa rapporter gar som informationsarende till regionstyrelsen.

Det finns inga specifika riktlinjer som anger hur rapportering till regionstyrelsen ska ske avseende fastig-
hetsunderhall. Det galler aven for reinvesteringar. Utdver delegationsordningen finns inga riktlinjer for
rapportering kopplat till avvikelser av underhallsprojekt och reinvesteringar. Vidare saknas riktlinjer for
slutredovisning av fardigstéllda projekt.

Uppfoljning till regionstyrelsen
Av Delarsrapport april 2021 Region Norrbotten*t som behandlats av regionstyrelsen och regionfullmak-

tige framgar féljande:

o Utfall intdkter och kostnader for Division service? fér perioden i jamférelse med budget fér perioden
samt motsvarande period &r 2020. Det anges som kommentar att divisionens positiva resultat delvis
beror pa lagre kostnader for fastighetsunderhall an budgeterat.

o Utfall kostnader for Regionfastigheter*? for perioden i jamférelse med budget fér perioden samt mot-
svarande period ar 2020.

e Uppféljning av strategiska mal och styrmatt pa dvergripande niva.
e Utfall investeringsutgifter for Regionfastigheter for perioden i jamférelse motsvarande period ar 2020.
e Att Regionfastigheters investeringar i synnerhet avser Sunderby sjukhus.

e Redovisning av pagéende fastighetsinvesteringar uppdelat p& fem poster samt avslutade investe-
ringsprojekt pa objektsniva i tabellform44,

Av Arsredovisning# som behandlats av regionstyrelsen och regionfullmaktige framgar utéver den redo-
visning som sker i delarsrapport féljande:

e Att Division service har ett positivt resultat som delvis beror pa ej upparbetat fastighetsunderhall och
lAga kostnader for fastighetsdrift.

Det lyfts av de intervjuade att regionstyrelsen inte erhaller nagon sarskild rapportering avseende fastig-
hetsforvaltning och -underhall. Det &r framst investeringar som rapporteringen till regionstyrelsen behand-

41 Det framgar inte nar delarsrapporten beslutats av regionstyrelsen och regionfullmaktige.

42 Division service har ersatts av Division regionstdd efter omorganisationen 2021-05-01.

43 Regionfastigheter har ersatts av fastighetsavdelningen efter omorganisationen 2021-05-01.

44 Sunderby sjukhus beslut fore 2021, Ovriga projekt beslut for interna hyresgaster fére 2021, Beslut 2021 fér interna hyres-
gaster, Finansiering av verksamhetsutrustning, Beslut fére 2021 underhallsinvesteringar.

45 Det framgar inte nar arsredovisningen beslutats av regionstyrelsen och regionfullmaktige.
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lar. Redovisning av reinvesteringar och ovrigt fastighetsunderhall har inte efterfragats av regionstyrelsen
enligt intervju. Det uppges vidare inte ha skett nagon diskussion med regionstyrelsen rérande den 6ver-
gripande nivan pa fastighetsunderhallet, fastighetsbestandets status eller eventuell underhallsskuld.

Bedomning revisionsfraga 6

Erhaller regionstyrelsen tillracklig rapportering avseende fastighetsforvaltningen och nyttjandet av verksamhetslo-
kaler (fokus pa underhallsatgarder och —kostnader)?

Nej

Bedomningen grundar sig huvudsakligen pa foljande iakttagelser:

o Det finns inga specifika riktlinjer som anger hur rapportering till regionstyrelsen ska ske avseende fas-
tighetsunderhall. Det galler aven for reinvesteringar. Utdver delegationsordningen finns inga riktlinjer
for rapportering kopplat till avvikelser av underhallsprojekt och reinvesteringar. Vidare saknas riktlinjer
for slutredovisning av fardigstéllda projekt.

e Rapportering till regionstyrelsen av fastighetsunderhall och relaterade reinvesteringar ar knapphandig
vid de ordinarie uppfdljningstillfallena. Det gors ingen uppféljning till regionstyrelsen av fastighetsun-
derhallskostnader totalt eller uppdelat pa planerat respektive felavhjalpande underhall. Vidare sker
ingen uppfdljning av nyckeltal med koppling till fastighetsunderhall.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av Region Norrbottens revisorer genomfort en granskning av fastighetsforvaltning-
och underhall. Granskningens syfte ar att granska om regionens fastighetsforvaltning, med i férsta hand
fokus pa fastighetsunderhallet, bedrivs andamalsenligt och med tillrécklig intern kontroll. Detta sarskilt
vad galler underhallet av det egna fastighetsbestandet samt, mer Gversiktligt, avseende regionens regel-
verk for intern och extern hyressattning och andra villkor knutna till upplatelsen av verksamhetslokaler
med paverkan pa fastighetsunderhallet.

Efter genomférd granskning bedémer vi att regionens fastighetsforvaltning, med i forsta hand fokus pa
fastighetsunderhallet, delvis bedrivs &ndamalsenligt. Vi bedomer vidare att det interna kontroll ej ar till-
récklig.

Rekommendationer

Efter genomférd granskning rekommenderar vi regionstyrelsen att:

¢ Tillse att underhallsplaner fér regionens fastighetsbestand som helhet upprattas. Underhallsplanerna
bor mojliggora en uppfdljning av respektive fastighetsobjekt och finnas for langre period &n 1 ar.

o Sakerstall att fastighetssystem for regionens samtliga fastigheter implementeras och att det pa ett tyd-

ligt satt gar att folja upp kostnader for genomférda underhallsatgarder pa objektsniva.

o Tillse att det finns erforderliga riktlinjer och dokumenterade rutiner for planering och uppféljning av fas-

tighetsunderhall och -férvaltning. Riktlinjer och dokumenterade rutiner bor inkludera samverkan med
berdrda verksamheter. Detta for att sékerstalla god framforhalining infér kommande underhallsatgar-

der och att aterrapportering av slutforda underhallsarbeten sker s att verksamheterna kan f& en 6ver-

blick av planerade och genomférda underhéllsatgarder.

e Sikerstélla att nyckeltal med baring pa fastighetsunderhall uppréattas och rapporteras till regionstyrel-

sen. Nyckeltalen bor férankras i branschmassiga riktvarden och bor dven tillata jamfoérelser med andra
regioner. Uppféljning av dessa nyckeltal bor ske regelbundet och kan med férdel redovisas vid region-

styrelsens ordinarie uppféljningstilifallen.

e Forsakra sig om att det sker en bedémning och analys av den totala underhallsskulden kopplat till reg-
ionens fastigheter. Regelbunden redovisning av hur underhallsskulden utvecklas 6ver tid kan med for-

del ske till regionstyrelsen.

o Tillse att adekvat uppféljning av fastighetsunderhall sker vid regionstyrelsens ordinarie uppfoljningstill-
fallen. Uppfoliningen bor innehalla en helhetsbild av utfall mot budget och kan med fordel kompletteras

med en uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort fastighetsunderhall samt planerat respek-
tive felavhjalpande fastighetsunderhall.

o FOrsékra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller kopplat till processen for fas-
tighetsunderhall. Riskanalys och efterkontroller kan med fordel inkluderas i internkontrollplaner.
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Sammanfattande bedomningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga

Bedomning4®

1.

Finns for regionen aktuella styrdokument i form av
strategier, policys, regler avseende fastighetsfor-
valtningen och specifikt for fastighetsunderhall,
fastighetsutveckling och intern och extern hyres-
sattning?

Tillampas s&dana strategier, policys och regler
i praktiken? (statusbesiktning, rutinen for fas-
tighetsunderhall?

Styrs och samordnas fastighetsunderhallet pa ett
effektivt satt pa bade kort och lang sikt? (organi-
sation och samordning)?

Finns aktuella underhallsplaner for regionens
fastigheter/verksamhetslokaler?

Finns andamalsenliga system och rutiner regionen
for att folja upp fastighetsforvaltningen (fokus pa
underhallsatgarder och —kostnader)?

Erhaller regionstyrelsen tillracklig rapportering
avseende fastighetsforvaltningen och nyttjan-
det av verksamhetslokaler (fokus pa under-
hallsatgarder och —kostnader)?

2021-12-09

Kristian Damlin

Uppdragsledare och projektledare

Delvis

Nej

Delvis

Delvis

Delvis

Nej

900 00 &

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag av

Region Norrbottens revisorer enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran den 2021-
04-28. PWC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa hela eller delar av
denna rapport

46 For bedomningsgrunder se bedémning under rubrik "Granskningsresultat” for respektive revisionsfraga.
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Bilaga 1 — politisk och tjanstepersonsorganisation

Figur 1: Region Norrbottens politiska organisation
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Figur 2: Region Norrbottens tjanstepersonsorganisation
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Bilaga 2: Regelverk, begrepp och orsakssamband
kopplat till underhall

Lopande underhallsinsatser kravs for att tillgangarna ska behalla sitt varde, funktion och skick. Det &r inte
ovanligt i regioner att besparingskrav leder till besparingar i underhallsbudgeten, vilket far till foljd att pla-
nerade underhéllsatgarder skjuts pa framtiden vilket i forlangningen kan leda till att tillgangarna maste re-
konstrueras fr&n grunden till hdg kostnad. | sammanhanget ska det framhallas att regioner som har bris-
tande underhall och avsaknad av langsiktigt perspektiv frangar principen om "god ekonomisk hushall-
ning”.

Figur 3: Konsekvenser av underhdll i tre tidsperspektiv.

Direkt underhdllsbehoy

Storre insatz och
kostnad

Det &r viktigt att diskutera skillnaden mellan kostnad (drift) och investering samt underhallets placering i
detta. Begreppet underhall a&r mangfacetterat och kan ha olika betydelser beroende pa vad som avses
och vilken profession som pratar om underhall. Ingenjérer och tekniker som beskriver underhall talar i
termer av felavhjalpande, I6pande, planerat, forebyggande och felavhjalpande underhall dar planeringen
utgar fran fel och hur felutvecklingsforloppet ser ut, for dessa yrkesgrupper ar alltsa inte redovisningen
styrande for underhallsplanering. For ekonomer var underhall tidigare i princip att likstalla med utgift som
I6pande ska kostnadsforas, men sedan 2014 har detta &ndrats i och med inférandet av komponentav-
skrivning.

Inforandet av komponentavskrivning har i praktiken gjort att underhéllsatgarder som tidigare klassades
som drift numera klassas som investering, dvs. for ekonomerna har begreppet underhall omdefinierats.
Observera att om en atgard kallas felavhjalpande, I6pande eller planerat underhall inte har nagon bety-
delse ur ett redovisningsperspektiv. Tydliga och avgransade definit-ioner ar viktiga for att undvika miss-
forstdnd och tolkningsproblem, men de ar dven vasentliga for att utrakningarna blir konsekventa och jam-
forbara mellan ar. | denna granskning avgransas begreppet driftkostnader till att avse sadana atgarder
som vidtas med ett forvantat intervall om minst en gang per ar, vilka syftar till att uppratthalla funktionen i
ett forvaltningsobjekt. Underhall definieras som atgarder som syftar till att aterstalla funktionen i ett for-
valtningsobjekt, en inredning eller utrustning.

Felavhjalpande underhall, ibland dven kallat akut underhall, syftar till att aterstalla en funktion som oférut-
sett natt en oacceptabel niva. Det kan till exempel handla om att byta ut en vattenkran som lacker eller en
VA-ledning som gatt sonder. Planerat underhall ar planerad i tid, art och omfattning. Underhallet genom-
fors med en langre periodicitet &n ett ar och syftar till att aterstélla en byggdels funktion. | begreppet ryms
aven sadant underhall som &r planerat men som av nagon anledning tidigarelagts. Detta benamns ibland
som tidigarelagt planerat underhall. Kostnader for personal, material, maskiner, fordon, arbetsledning och
konsulter ingér budgeten for planerat underhall. Exempel pa planerat underhdll ar att byta ut en vatten-
kran som 6verskridit sin livslangd enligt komponentredovisningen, dven fast kranen fungerar pa ett
andamalsenligt satt. Genom att byta ut vattenkranen i enlighet med komponentredovisningen avvarjer
fastighetsagaren eventuellt framtida felavhjalpande underhall, eller i varsta fall omfattande renoveringar
foérorsakade av en vattenskada.

Plan- och bygglagen (2010:900), 8 kap, 14 §, 6 kap, 13 och 18 §

Plan- och bygglagen foreskriver att ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhéllas s att dess
utformning och de tekniska egenskaperna (sdsom stadga och bestandighet, sakerhet, lamplighet for an-
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damalet samt tillganglighet) i huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och
byggnadsverkets varde fran historisk, kulturhistorisk, miliomassig och konstnarlig synpunkt.

God ekonomisk hushallning enligt regionallagen (11 kap)

| regionallagen (1991:900) framgar det att regioner ska ha en god ekonomisk hushallning i sin verksam-
het och sadan verksamhet som bedrivs genom andra juridiska personer. For verksamheten ska anges
mal och riktlinjer som ar av betydelse for en god ekonomisk hushallning.
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