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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av lekmannarevisorerna i AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag genomfort
en granskning av bolagets arbete med fastighetsunderhall. Syftet med granskningen har varit
att beddma om AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag bedriver en tillfredsstallande styrning och
kontroll av fastighetsunderhallet.

Granskningen visar att den kvalitativa standard som underhdllet ska uppratthdlla har
definierats. | bolagets affarsplan finns ocksa mal rérande hyresgasters upplevelse av
bostdderna samt rdrande ombyggnation och renovering.

Inventering av underhdllsbehov sker Iopande. Inhamtning av information sker via
projektledare, bostadsforvaltare, fastighetsvardar, ramavtalsupphandlade entreprendrer och
konsulter. Det sker veckovisa ronderingar av fastigheter dar eventuella behov kan upptackas.
Fastighetsskotare och besiktningsman gar igenom status for fastigheter pa manadsvisa
moten. Budgetutrymmet for underhallsatgarder utgar fran en analys framtagen av
ekonomikontoret. Processen for planering och inventering finns inte dokumenterad. Det finns
inte heller en dokumenterad prioriteringsordning éver underhallsatgarder.

Vidare visar granskningen att bolaget inte gor en tydlig samlad bedémning av storleken pa det
efterslapande underhallet. Det uppges ga att skaffa sig en bild av storleken genom
ekonomikontorets analys som kartlagger underhallsbehovet 6ver en tiodrsperiod. Storleken pa
det efterslapade underhallet avgors ocksa av vilka behov som definieras som efterslapande.

Utifrdn granskningens syfte och grunderna fér ansvarsprévning ar var sammanfattande
beddmning att AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag delvis bedriver en tillfredstéllande styrning
och kontroll av fastighetsunderhallet, men vissa utvecklingsomraden har identifierats.

Vi rekommenderar VD och styrelse att:

Tillse att processen for planering och genomférande av underhdllsatgarder
dokumenteras, i syfte att minska risken for personberoende samt sakerstélla en
gemensam bild av processen.

Tillse att en prioriteringsordning for fastighetsunderhdll uppréttas, i syfte att skapa
forutsagbarhet i vilken typ av atgarder som budget primart ska nyttjas till.

Tillse att styrelse och VD har en samlad bild av efterslapande underhallet, oberoende
av budget, i syfte att sdkerstélla att styrelsen ar informerad om forutsattningarna for att
ha mdjlighet att styra och budgetera for att komma till ratta med eventuella problem.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Lekmannarevisorerna har bedomt att det ar vasentligt att under 2023 goéra en férdjupad
granskning av AB Eidar Trollhattans Bostadsbolags styrning och kontroll av fastighets-
underhallet. Bakgrunden till granskningen beskrivs narmare i bilaga 1.

1.2. Syfte och revisionsfragor
Det Gvergripande syftet med granskningen har varit att bedéma om AB Eidar Trollhattans
Bostadsbolag bedriver en tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Har den kvalitativa standard som underhallet ska uppratthalla for fastighetsbestandet
definierats?

Finns en tillracklig inventering av underhallsbehov och planering for genomférandet
av underhallsatgarder?

Motsvarar budgetforutsattningarna behovet enligt plan?
o Gors analyser av framtida kostnadseffekter av underhallstakten?
o Genomfors bedémningar av storleken pa eventuellt efterslapande underhall?

1.3. Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och bedémningar.

I denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725)

Offentliga fastigheters skrift: Statusbedémning av fastigheter

Eventuella riktlinjer och rutiner avseende kommunens och AB Eidar Trollhattans
Bostadsbolags fastighetsinnehav

Revisionskriterierna beskrivs narmare i bilaga 2.

1.4. Metod
Granskningen har genomfdrts som en dokument- och intervjustudie. Samtliga intervjuade har
getts mojlighet att faktagranska rapporten. Kallférteckning aterfinns i bilaga 3.

1.5. Avgransningar

Granskningen avgransas i enlighet med stallda revisionsfragor och avser styrelse och
verkstallande direktor i AB Eidar Trollhattans bostadsbolag. Granskningen avgransas ocksa
genom att vi inte granskar underhallsfragan i forhallande till bolagets rakenskaper.

1.6. Centrala begrepp
Reparation — avser atgarder orsakade av of6rutsedda handelser som inte gar att koppla till
I6pande eller planerat underhall. Reparationer omfattar atgarder som skador, skadegorelser,
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sjalvrisker, brister i utférande eller brister hos material och utrustning. Belastar
resultatrakningen.

Planerat underhall - syftar till att bibehalla fastighetens skick och varde. Underhallsinsatser
sker mer sallan @an en gang per ar men aterkommer med regelbundna intervaller och kan
forutses och planeras. Kan belasta endera resultat- eller balansrakning.

ROT-renoveringar — renoveringar av stammar, badrum, kok. Avser hygienfaktorer och

forbattrar inte nodvandigtvis hyresgastens upplevelse av lagenheten. Kan belasta endera
resultat- eller balansrékning.

Investeringar — atgarder som syftar till att hoja en fastighets varde. Kan forutses och planeras.
Belastar balansrakningen.
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2. Arbetet med underhallsprocessen

2.1. Organisation

AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag (hadanefter kallat Eidar eller bolaget) &gs av Trollhattans
Stadshus AB som sin tur ags av Trollhattans Stad. Eidars fastighetsbestand omfattar drygt
6400 hyreslagenheter i Trollhattan. Bestandet omfattar aven forskolor, skolor och sérskilda
boenden som bolaget hyr ut till Trollhattans Stad. | &gardirektiv framgar att bolaget ska erbjuda
ett varierat utbud av hyresbostader med god kvalitet och service.

Avseende bolagets arbete med fastighetsunderhall ansvarar VD for totalbudgeten inom vilken
underhadll ar en stor del. Ekonomiavdelningen tar i samrdd med forvaltningen fram
underhallsbudgeten. Fdrvaltningsorganisationen leds av en forvaltningschef. Under
forvaltningschef arbetar ett antal avdelningschefer inom olika omraden som ror
fastighetsunderhdllet. Inom Eidar finns tvad avdelningar som &r involverade i arbetet med
fastighetsunderhall; Avdelningen for bostader dar forvaltare, projektledare och fastighets-
vardar arbetar med forvaltning och underhall av bostader samt Avdelningen for inre underhall
och eftermarknad dar besiktningsman, forvaltare och samordnare bland annat arbetar med
besiktning och ombyggnad av fastigheter. | bolaget finns ocksd avdelningen for
fastighetsutveckling inom vilken projektledare ansvarar for och driver olika utvecklingsprojekt.

VD
Ekonomi/IT T VD-stab
Fastighetsutveckling Forvaltningschef
|
Inre underhall och
efte.rm.arknad Bostader
Besiktning Forvaltning bostader
Ombyggnad Underhall
Student
Eftermarknad

Figur 1: Eidars forvaltningsorganisation vad avser fastighetsunderhall. Kalla: Eidar, organisationskarta
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I nedan kommande avsnitt beskrivs bolagets arbete med fastighetsunderhall utifran nedan fyra
omraden. Processen ser likadan ut for bostader som for lokaler som hyrs av staden.

Ambitionsniva/ ) . . L
o Underhallsplanering Budgetering Uppféljning
malsdttningar

Figur 2: EY:s skiss 6ver centrala omraden i arbetet med fastighetsunderhall.

2.2. Malsattningar och standard for underhallet beskrivs i affarsplan och rutiner
| Affarsplan 2021-2024 beskrivs Eidars mal fér perioden inom sex strategiska malomraden.
Till varje malomrade hor effektmal, operativa mal samt strategier for att uppna malen.

Inom malomradet Boupplevelse framgar malsattningen att uppna ett boupplevelseindex! om
82,5 procent. For att na malet listas bland annat strategier rérande en 6kad styrning av det inre
underhallet s& att det omfattar de fastigheter dar underhallsbehovet ar som storst. Vidare
framgar att Eidar i den fem- respektive tiodriga underhallsplanen detaljerat ska styra
renoveringsprogram gallande tvattstugor och allménna utrymmen.

Inom malomradet Fastigheter framgar malsattningen att ombyggnation/renovering som minst
ska uppga till i snitt 150 lagenheter om aret. For att na malet framgar av strategierna att Eidar
ska uppdatera befintlig underhallsplan for att darefter faststalla det arliga underhallsbehovet.
Detta arbetssatt ska implementeras i det arliga arbetet med bolagets underhallsbudget.

| tillagg till Affarsplanen, vilken beskriver évergripande malsattningar for fastighetsunderhallet,
finns en rad dokument som pa en mer detaljerad niva beskriver den standard som underhallet
ska uppratthalla, exempelvis gallande ombyggnad av badrum, kdk samt vid maleri.

Styrelsen har beslutat om att budgetera det resultatforda underhallet till 10 procent av bolagets
omsattning. | dagslaget nar bolaget inte upp till denna niva pa grund av dkade rantekostnader,
vilket staller krav pa effektivisering av bolagets resurser.

2.3. Underhallsplanering — inventering och genomfdrande av underhallsatgarder

2.3.1. Planering av underhall

Eidar har under 2022 bytt fastighetssystem. Det nya systemet omfattar bade interna och
externa arenden och syftar till att bidra med okad effektivitet och en battre dverblick dver
verksamheten. Implementeringen av systemet har enligt de intervjuade kantats av en del
barnsjukdomar, men systemet uppges i nulaget fungera bra och ger goda mdjligheter att
strukturera arbetet med och uppfoljningen av fastighetsunderhall.

! Boupplevelseindex ar det sammantagna resultatet av hur hyresgasten upplever bolagets service
(serviceindex) och lagenheten/fastigheten (produktindex). Matningar gors arligen.
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Eidars underhallsplan stracker sig mellan 2023-2031. | underhallsplanen listas cirka hundra
underhallsatgarder och cirka trehundra investeringar under fem miljoner kronor. Underhalls-
planen innehdller bland annat beskrivningar av listade atgarder samt i de flesta fall aven
information om ansvarig projektledare och uppskattad kostnad. For vissa atgarder saknas den
informationen.

Information om underhallsbehov samlas in via projektledare, bostadsforvaltare och
fastighetsvardar. Rondering av fastigheter sker veckovis dar eventuella behov kan upptackas.
Aven ramavtalsentreprendrer kan uppmarksamma forvaltningen pa underhallsbehov nar
dessa ar ute och genomfor arbeten pa fastigheterna. Status for fastigheter gas igenom pa
manadsvisa méten med fastighetsskétare och besiktningsman. Aven trender i felanmalningar
tas i beaktning vid underhallsplaneringen. Vidare kan ocksa information om behov inhamtas
fran konsult som p& uppdrag kan gora fordjupade statusbedomningar vad galler
underhallsbehov av specifika byggtekniska discipliner i fastighetsbestandet.

Den overgripande processen for planering av fastighetsunderhall beskrivs bedrivas
systematiskt men finns inte dokumenterad. De intervjuade uppger att kunskap kring arbetet
finns hos berdrda medarbetare. Kunskapen uppges dock inte vara isolerad till en enskild
person, vilket enligt de intervjuade minskar risken for personberoende. Det uppges aven finnas
rollbeskrivningar for olika befattningar inom bolaget vilka bidrar till medarbetares kunskap om
processen och deras ansvar i den. | intervju lyfts dock att det i vissa fall saknas tillrécklig
kompetens pa vissa roller. Det leder till att medarbetare med mer kompetens far lagga tid pa
att hjalpa andra medarbetare.

2.3.2.Langsiktig analys for underhallsplanering

Underhallsplaneringen grundas péa en langsiktig analys av underhallsatgarder och kostnader
framtagen av ekonomikontoret utifrin ekonomiska beddmningar av behov och ekonomisk
livslangd. Analysen stracker sig fran 2023 fram till 2033 och baseras pa omvarldsfaktorer,
antaganden om olika ekonomiska faktorer sasom inflation och ranta samt pa information fran
den tekniska forvaltningen roérande skicket pa fastigheterna i bestandet. Analysen uppges
stammas av kontinuerligt inom bolaget med VD och chef foér fastighetsutveckling samt med
stadens lokalstrateg vad galler de lokaler som bolaget forser staden med.

Den langsiktiga analysen innehdller kommande underhallsatgarder och investeringar.
Analysen ar ett prognosverktyg som anvands for att forutse resultat- och balansréakning éver
tid givet vissa forutséattningar och antaganden. Analysen tar hansyn till inflationsutveckling,
hyreshojningsutveckling och ranteutveckling. Analysen innehdller bade resultatfort och
investeringsfort underhall. 1 analysen finns ocksa ett antal nyckeltal, exempelvis underhalls-
kostnader per kvadratmeter samt resultatfort och investeringsfort underhall.

I granskningen framgar att det inom bolaget kan finnas olika syn pa definitionen av underhall
och reparationer. | 2023 ars budget har underhallskostnader tilldelats 50 miljoner kronor, vilket
pa grund av det ekonomiska omvarldslaget ar nagot lagre an foregaende ar. Av dessa 50
miljoner uppges i intervju 29 miljoner ga till underhallsatgarder och resterande 21 miljoner
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avser reparationer. Av intervju framgar att det finns en risk att underhallsbudgetens storlek kan
vara missvisande da en stor del av budgeten anvands for att tacka kostnader for reparationer.

2.4. Budgetramen for underhall baseras pa den langsiktiga analysen
Eidars arligen reviderade underhallsplan baseras pa den budget som infor varje ar tas fram av
ekonomikontoret. | figur 3 nedan beskrivs bolagets budgetprocess 6versiktligt.

September 2023
Maj 2023 Fijrrz/altningen tar Oktober 2023 quembgr goes December 2023
Ekonomikontoret del av 2024 ars Styrelsen informeras ForvaIFnlngen Styrelsen beslutar
tar fram budget for budgetram for om budgeten och arbeFar.wd‘are = om slutlig budget
2024 underhall och borjar aterkommer med prlorLterlng_gv for 2024
e input underhallsatgarder

Figur 3: EY:s skiss av budgetprocessen for underhallsarbetet

Budgetarbetet for kommande ar startar i maj innevarande ar. Med hjalp av den langsiktiga
analysen 6ver underhallsbehov och kostnader tar ekonomikontoret fram en budgetram och
fordelar den mellan resultat- och investeringsfort underhall. Budgeten beslutas sedan av
styrelsen. | intervju framgar att forvaltningen tar del av budgetramen for kommande ar under
tidig host innevarande ar. Forvaltningschef och avdelningschefer arbetar I6pande med att
prioritera bland underhallsatgarder och tar tilsammans fram en behovsanalys med tillhérande
kostnadsforslag. Underhallsatgarderna prioriteras sedan utifran beslutad budgetram. Vidare
avsatter bolaget arligen en budgetpost om 5 miljoner kronor for ospecificerade lokalprojekt i
de lokaler som staden hyr. Detta for att kunna moéta stadens 6nskemal om investeringar med
kort framforhallning.

Underhallsatgarder som prioriteras att genomforas inom beslutad budgetram placeras i en
sarskild lista och far ett aktivitetsnummer. Atgardens genomférande gar sedan att félja genom
aktivitetsnumret i ekonomikontorets langsiktiga analysverktyg. Se nedan figur 4 for ett utdrag
ur 2023 ars lista med planerade underhallsatgarder.

Omrade  Distrikt Proj Nr Konto Projekt Kategori Start Avslutas |Budgeterat
belopp

5 Vist 5391 4510 |Malning trapphus Malning 2023 2023 400

11 Nord 5409 4510 |Malning trapphus, 1101 Malning 2023 2023 225

Malning entrédérrar och fénster, samt
15 Vst 5434 4510 |entre tak Malning 2023 2023 300

Rengdring/malning plattak 13gdel, matsal,
18 MNord 5435 4520 |fasadtvitt Malning 2023 2023 1000

23 Vist 5416 4530 |Fdnsterrenovering Bygg 2023 2023 200
Figur 4: Utdrag ur 2023 ars lista med planerande underhallsatgarder, tkr.
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Vidare lyfter de intervjuade det ekonomiska omvarldslaget som en stor risk for bolaget. Inflation
och hoga rantor paverkar bolagets ekonomiska forutsattningar och darmed dess
forutsattningar att genomféra underhallsatgarder. Okade byggpriser gor att samma budgetniva
for 2024 som for 2023 kommer att leda till farre underhallsatgarder. | intervju framgar vidare
att budgeten i dagslaget inte alltid tacker underhall av komponenter med syfte att 6ka dess
livslangd. Detta resulterar i att mer kostnadsdrivande atgarder behover sattas in nar
komponenten inte langre haller.

2.5. Det saknas en prioriteringsordning for underhallsatgarder

Det saknas en beslutad dokumenterad prioriteringsordning for vilka behov som ska skjutas
framat i tiden och vilka behov som ska prioriteras i forsta hand nar budgetramen inte tacker
alla behov. Syftet med prioriteringsordningar ar att skapa forutsagbarhet i vilken typ av atgarder
som budget primart ska nyttjas till. | intervju framgar att myndighetskrav samt atgarder och
behov som ror halsa och sakerhet har hogst prioritet. Vidare framgar att ekonomiavdelningen
och forvaltningen i dialog resonerar sig fram till hur budgetmedel for underhall ska anvandas.
Det uppges finnas en samsyn i fragan bland de medarbetare som arbetar med att prioritera
bland underhallsbehov.

De intervjuade uppger dock att det finns behov av att i hdgre utstrackning prioritera inre
underhall av mer kosmetisk karaktar. For att fastigheten ska behalla sitt marknadsvarde och
attrahera hyresgaster kravs att fastigheterna haller en viss utseendemassig standard. |
dagslaget, givet det budgetutrymme som finns, prioriteras denna typ av underhall ofta bort till
forman for andra typer av underhallsatgarder.

2.6. Det finns ingen tydlig samlad bild av det efterslapande underhallet

| intervju framgar att bolagets underhallstakt bromsade in under 90-talets finanskris. Sedan
2010 har bolaget arbetat sarskilt med att ta i kapp efterslapande underhall fran 1990-talet. Det
finns inte nagon tydlig samlad bedomning av storleken pa det efterslapande underhallet i
dagslaget. Det uppges dock vara mdjligt att f& en bild av behovets storlek genom ekonomi-
kontorets langsiktiga analys 6ver underhallsatgarder utifran budgetutrymme, vilken kartlagger
underhallsbehovet 6ver en tioarsperiod.

I intervju framgar att berakningen av storleken pa det efterslapande underhallet ar svar att géra
da storleken skiftar beroende pa vilka atgarder som gors och vilka behov som tillkommer.
Storleken avgors ocksa av vilka behov som definieras som efterslapande.

De intervjuade uppger att myndighetskrav uppfylls i alla fastigheter och att de efterslapande
underhallsatgarderna framst bestar av inre underhall som inte ar avgorande for fastighetens
funktion och livslangd. Komponentregistret dar varje komponents bokférda vérde och
ekonomiska livslangd finns registrerad uppges vara ytterligare ett satt att fa en indikation kring
behovets storlek. Samtidigt lyfts exemplet att en tapet inte byts enbart for att dess ekonomiska
livslangd ar nadd utan nar den &r trasig.

10
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De intervjuade uppger att de genom sitt arbete med planering och prioritering av atgarder har
en god Overblick 6ver underhallsbehovets omfattning och uppger att satsningen pa
underhallsarbetet under de senaste aren har gjort att storleken pa det efterslapande
underhallet minskar.

2.7. Uppfoéljning av underhallsarbetet

Vid uppféljning av affarsplanens malsattningar i arsredovisningen 2022 framgar att Eidar inte
nadde malet avseende boupplevelseindex inom malomradet Boupplevelse. Resultatet for
2022 var 78,6, att jamféra med malet om 82,5. 2022 ars resultat var dock en 6kning jamfort
med 2021.

Malet att i snitt renovera 150 lagenheter om aret mellan 2021-2024 inom malomradet
Fastigheter uppfylls da det i arsredovisningen framgar att Eidar under 2021 och 2022 renoverat
totalt 850 lagenheter.

Vidare foljer forvaltningen upp arbetet med fastighetsunderhall genom nyckeltal. Exempelvis
foljs underhallskostnader per kvadratmeter samt resultatfort och investeringsfort underhall upp
i ekonomikontorets langsiktiga analys. Under 2022 |ag reparations- och underhallskostnaden
pa 169 kronor per kvadratmeter vilket ar hogre an branschstandard. | intervju framgar att det
beror pa att bolaget genomfort flera ROT-renoveringar.

Forvaltningen foljer upp resultatfort underhall rsvis uppdelat per fastighet och per reparations-
och underhallskostnader. | tertialrapporter och bokslut framgar ocksa budget och utfall for
underhallskostnader. | nedan tabell redovisas budget och utfall per 2020-2022.

Budgeterat underhall | Utfall Differens | Kommentar

2020 63 mkr 65 mkr + 2 mkr Utfallet for underhall blev 2 mkr mer
an budget pa grund av ett 6kat
resultat.

2021 64 mkr 66 mkr + 2 mkr Utfallet for underhall blev 2 mkr mer
an budget pa grund av ett 6kat
resultat.

2022 64,9 mkr 57 mkr - 7,9 mkr | Utfall for underhall blev 7,9 mkr
mindre an budget pa grund av att
bolaget istéllet 6kade budget for
investeringar med motsvarande
summa.

Figur 5: Tabell 6ver bolagets budget och utfall for underhallskostnader under perioden 2020-2022, i miljioner kronor.
Kalla: Sammanstalld av EY utifran bolagets tertialrapporter.

| tertialrapport 2023 framgar att underhallsbudgeten okar fran 50 till 54 miljoner kronor pa grund
av ett prognostiserat 6kat resultat.

2.8. Styrelsen beslutar om budget och informeras om investeringar
Budget, utfall samt prognos redovisas for styrelsen vid delarsbokslut per april och augusti samt
vid arsbokslut. Styrelsen tar ocksa del av information i de fall bolaget gér en negativ avvikelse

11
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gentemot budget. | intervju uppges att styrelsen ocksa informeras om pagaende projekt samt
har tagit del av presentation av exempelvis prioritering av olika behov.

Vidare fattar styrelsen beslut om totalbudgeten samt om investeringar som overstiger tio
miljoner kronor. Styrelsen foljer inte upp investeringar och projekt som understiger 5 miljoner
kronor. Stora investeringar och projekt som éverstiger 10 miljoner kronor foljs upp i ett separat
verksamhetssystem.

Styrelsen har inte informerats om det samlade utfallet av underhallsatgarder 2022. De far ingen
uppfdljning av bolagets samlade underhallsbehov och de konsekvenser olika prioriteringar far
for det ackumulerade behovet.

2.9. Bedomning
Var sammanfattande bedémning ar att Eidar i stort bedriver en tillfredsstéllande styrning och
kontroll av fastighetsunderhallet. Denna bedémning gérs mot bakgrund av nedan.

Var bedémning ar att den kvalitativa standard som underhdllet ska uppratthalla for
fastighetsbestandet har definierats.

Enligt god praxis finns det fordelar med att definiera ambitionsniva och férvantningar avseende
den standard som underhdllet ska uppratthalla. Bade for att tydliggora styrkedjan och
mojliggora uppfoljning men aven for att stérka dialogen och gransdragningen mellan hyresgast
och hyresvard. Granskningen visar att malsattningar och standard for underhallet beskrivs i
affarsplan och rutiner. Bolagets affarsplan beskriver Overgripande malséattningar for
fastighetsunderhallet. Vid uppféljning av affarsplanens malsattningar i arsredovisningen 2022
framgar att Eidar inte nadde malet avseende boupplevelseindex. Daremot ndddes malet att i
snitt renovera 150 lagenheter om aret. | tillagg till Affarsplanen finns flera dokument som péa
en mer detaljerad niva beskriver den standard underhdllet ska uppratthdlla. Exempelvis
gallande ombyggnad av badrum, kok samt vid maleri. Det finns mal som fastslar hur stor del
av bolagets omsattning som ska avsattas till underhallskostnader.

Var bedomning ar att det delvis finns en tillracklig inventering av underhallsbehov och planering
for genomférande av underhdllsatgarder. Processen och prioriteringsordning for
underhallsbehov bedtms vara systematisk, men det finns utvecklingsmojligheter i att
dokumentera dessa.

| Offentliga fastigheters skrift Statusbedémning av fastigheter framgar att en fordel med att
planera underhall &r att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgarder eller
andra anhopningar av atgarder. Detta for att tidigare kunna bedoma behov av extra resurser.
Granskningen visar att bolaget inventerar behov I6pande. Information om underhallsbehov
samlas in via projektledare, bostadsforvaltare och fastighetsvardar. Det sker veckovisa
ronderingar av fastigheter dar eventuella behov kan upptéckas. Fastighetsskotare och
besiktningsman géar igenom status for fastigheter p& manadsvisa moten. Aven
ramavtalsentreprenorer kan uppmarksamma forvaltningen pa underhallsbehov. Trender i
felanmalningar tas i beaktning vid underhallsplaneringen Budgetutrymmet for
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underhallsatgarder utgar fran en langsiktig analys framtagen av ekonomikontoret. Analysen
stracker sig 6ver tio ar och tar hansyn till antaganden om olika ekonomiska faktorer samt till
information frdn den tekniska forvaltningen rérande skicket pa fastigheterna i bestandet.
Processen for planering och inventering finns dock inte dokumenterad.

Vidare finns inte nagon dokumenterad prioriteringsordning som fastslar vilka behov som ska
prioriteras i forsta hand och vilka som ska skjutas pa framtiden nar budget inte tacker alla
behov. Enligt Offentliga fastigheters skrift Statusbeddmning av fastigheter sparar ett val
balanserat forebyggande underhall resurser genom att minimera dyrt akut underhall. Det
kraver i sin tur en bra underhallsplanering och en god prioritering mellan de atgarder som ska
genomforas.

Var bedémning ar att budgetférutsattningarna delvis motsvarar behovet enligt plan. Bolaget
har en langsiktig planering av underhallsatgarder samt ett prognosverktyg som anvands for att
forutse underhallets effekter for resultat- och balansrakning 6ver tid givet vissa forutsattningar
och antaganden. Daremot gdrs inte nagon tydlig samlad bedémning av storleken pa det
efterslapande underhallet.

| Offentliga fastigheters skrift Statusbedomning av fastigheter framgar att ytterligare en fordel
med att planera underhall &ar att synliggora reellt efterslapande underhallsbehov, oberoende
av budget, och identifiera mojlig ackumulering av efterslapande underhall som underlag for
niva pa hyra.

Granskningen visar att bolaget inte gor en tydlig samlad bedémning av storleken pa det
efterslapande underhallet. Enligt var mening ar det av betydelse att ha en samlad bild av om
underhallstakten bidrar till att minska behovet av underhall eller &tminstone haller det pa en
jamn niva. Om bolagsledningen och styrelsen inte har tydliga underlag avseende de faktiska
forutsattningarna kan de inte styra och budgetera for att komma till ratta med eventuella
problem. Underlagen i denna fraga kommer bli an mer vasentliga att ha kunskap om givet det
omvarldslaget som bolaget méter med bland annat 6ékade réntekostnader och dess effekter
for underhallstakten.

Vidare visar granskningen att det goérs en analys av framtida kostnadseffekter av
underhdllstakten. Ekonomikontoret anvander sig av en langsiktig planering av
underhallsatgarder som ett prognosverktyg som anvands for att forutse underhallets effekter
for resultat- och balansrakning 6ver tid givet vissa forutsattningar och antaganden.
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3. Samlad bedémning

3.1. Bedomning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor

Beddmning

Har den kvalitativa standard som
underhallet ska uppratthalla for
fastighetsbestandet definierats?

Ja. Den kvalitativa standard som underhallet ska uppratt-
halla har definierats. Bolagets affarsplan beskriver
overgripande malsattningar for fastighetsunderhallet. |
arsredovisning 2022 framgar att ett av tvd mal har uppnatts.
| tillagg till affarsplanen finns flera dokument som pa en mer
detaljerad niva beskriver den standard underhdllet ska
uppratthalla. Exempelvis gallande ombyggnad av badrum,
kok samt vid maleri.

Finns en tillracklig inventering av
underhallsbehov och planering for
genomfdérandet av
underhallsatgarder?

Delvis. Det finns en tillracklig inventering av underhalls-
behov och planering for genomférandet av underhalls-
atgarder. Bolaget inventerar behov I6pande genom
ronderingar och mdéten mellan projektledare, bostads-
forvaltare, fastighetsvardar och besiktningsman. Aven
trender i felanmalningar tas i beaktning. Det finns dock
utvecklingsmojligheter i att dokumentera processen.

Planering av underhallsatgarder utgar fran en langsiktig
analys framtagen av ekonomikontoret. Analysen tar hansyn
till omvarldsfaktorer, antaganden om olika ekonomiska
faktorer samt till information fran forvaltningen rorande
skicket pa fastigheterna i bestandet. Granskningen visar
dock att det inte finns nagon dokumenterad prioriterings-
ordning som fastslar vilka behov som ska prioriteras i forsta
hand nar budget inte tacker alla behov.

Motsvarar budgetférutsattningarna
behovet enligt plan?

o Gors analyser av framtida
kostnadseffekter av
underhallstakten?

o Genomfoérs bedémningar av
storleken pa eventuellt
efterslapande underhall?

Delvis. Ekonomikontoret har tagit fram en langsiktig analys
av underhdllsbehov och kostnader vilkken Kkartlagger
behoven Gver en tioarsperiod. Analysen baseras pa
ekonomiska omvarldsfaktorer och pa information fran den
tekniska forvaltningen rérande fastighetsbestandets skick.

Det finns inte ndgon tydlig samlad bedémning av storleken
pa det efterslapande underhallet i dagslaget. Enligt var
mening ar det av betydelse att ha en samlad bild av om
underhallstakten bidrar till att minska behovet eller
atminstone haller det pa en jamn niva. Om bolagsledningen
och styrelsen inte har tydliga underlag avseende de faktiska
forutsattningarna kan de inte styra och budgetera for att
komma till ratta med eventuella problem.

14



EY

Building a better
wor«king worig

3.2. Slutsatser

Granskningens syfte har varit att beddma om AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag bedriver en
tillfredsstéllande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. Var sammanfattande
bedomning utifran granskningens syfte ar att AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag i stort
bedriver en tillfredstallande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet, men vissa
utvecklingsomraden har identifierats.

Granskningen visar att bolaget har definierat den kvalitativa standard som underhdllet ska
uppratthalla samt att de bedriver en tillracklig inventering och planering av genomférandet av
underhallsatgarder. Vidare gors analys av framtida kostnadseffekter av underhallstakten. Det
finns dock utvecklingsomraden vad géller att dokumentera underhallsprocessen. Det saknas
aven en beslutad prioriteringsordning for fastighetsunderhall.

Granskningen visar vidare att bolaget inte gor nagon tydlig samlad bedémning av storleken pa
det efterslapande underhallet. Enligt var mening &r det av betydelse att ha en samlad bild av
om underhallstakten bidrar till att minska behovet eller atminstone haller det pa en jamn niva.
Det &r &ven av vikt for styrelsen att vara informerad om forutsattningarna for att ha mojlighet
att styra och budgetera for att komma till ratta med eventuella problem.

Utifrdn granskningen lamnar vi nedanstaende rekommendationer. Vi rekommenderar styrelse
och VD att:
Tillse att processen for planering och genomférande av underhallsatgarder
dokumenteras, i syfte att minska risken for personberoende samt sakerstélla en
gemensam bild av processen.

Tillse att en prioriteringsordning for fastighetsunderhdll upprattas, i syfte att skapa
forutsagbarhet i vilken typ av atgarder som budget primart ska nyttjas till.

Tillse att styrelse och VD har en samlad bild av efterslapande underhallet, oberoende
av budget, i syfte att sdkerstélla att styrelsen ar informerad om férutséattningarna for att
ha mdjlighet att styra och budgetera for att komma till ratta med eventuella problem.

Goteborg 8 mars 2024

W, %
Fanny Nilsson Karin Knutsson
Verksamhetsrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

{ e @b@\g\_}_h/"'
Mikaela Gretzer

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssakrare

Ernst & Young AB

15



EY

Building a better
wor«king worig

Bilaga 1. Bakgrund

Trollhattans stad invanarantal vaxer vilket stdller krav pa staden att tillhandahalla
andamalsenliga bostader. AB Eidar Trollhattans Bostadsbolag ar enligt sitt agardirektiv ett
viktigt bostadspolitiskt instrument i staden. Ett av AB Eidars huvudsyften med verksamheten
ar att utifran ett allmannyttigt syfte medverka till att utveckla Trollhattan som en attraktiv
bostadsort. Detta genom att erbjuda hyresbostéader med god kvalitet och service.

Bostadsforsoérjning tillgodoses ur denna aspekt inte enbart av produktion av bostader. En lika
viktig faktor ar att sakerstalla att de befintliga bostaderna ar anvandbara och andamalsenliga.

I lekmannarevisorernas grundlaggande granskningar av bolaget har det framkommit att
bolagets underhallstakt bromsade in under 90-talets finanskris. Bolaget har sedan dess arbetet
med att ta i kapp det efterslapande underhallet. | 2022 ars granskning framkom att bolaget har
stora investeringar framfor sig kopplat till malet om 1000 nya hyresréatter senast ar 2030.
Bolaget aterinvesterar ocksa i ett underhalls- och renoveringsprogram. Underhallsbudgeten
for 2023 ar dock nagot lagre an tidigare ar pa grund av det finansiella omvarldslaget.

Brister i fastighetsunderhdllet utgor en risk for kapitalforstorelse och darmed férsamrad
hushallning av gemensamma resurser. Fastigheter kraver saval lopande som periodiskt
underhall for att bevara sitt funktionella varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda
till ett uppdamt behov av underhallsatgarder samt att investeringar behover tidigarelaggas.
Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en forsamrad standard vilket leder till
forsamrad boendemilj6. Det finns aven en risk att eftersatt underhall medfor ett okat behov av
akuta underhallsatgarder och tillfalliga I6sningar vilket vanligtvis medfor 6kade kostnader.

En andamalsenlig process for underhall av fastigheter praglas enligt EY:s samlade erfarenhet
av att granska fastighetsunderhall av en kedja bestdende av fem komponenter: definition av
kvalitativ standard, planering av underhallsatgarder, budgetering, utférande av underhall, och
uppfoljining. Brister i styrkedjan leder vanligtvis till ineffektivitet och ett uppdamt
underhallsbehov.
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Bilaga 2. Revisionskriterier

Aktiebolagslagen (2005:551)

Enligt kap 10. 3 § ska lekmannarevisorn granska om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllande satt och om bolagets interna
kontroll ar tillrécklig. granskningen ska vara sa ingaende och omfattande som god sed vid detta
slag av granskning kraver. | 8 7 framgar vidare att bolaget ska ge lekmannarevisorn tillfélle att
genomfora granskningen i den omfattning som lekmannarevisorn anser ar nédvandig. Bolaget
ska lamna de upplysningar och den hjélp som lekmannarevisorn begar.

Offentliga fastigheters skrift: Statusbeddmning av fastigheter

I denna rapport utgor delar av skriften Statusbedémning av fastigheter ett revisionskriterium
och ska ses som ett exempel pa hur en systematisk underhallplanering kan se ut och ett
exempel pa praxis inom omradet. Kriteriet ska darfor inte tolkas som lagkrav eller
myndighetskrav.

SKR tog under 2018 fram en stodskrift avseende statusbeddmningar av fastigheter. Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statusbeddémning kan omfatta och hur denna kan anvandas
i underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades och finansierades av Offentliga
Fastigheter>. Nedan presenteras utvalda delar av skriften som beddms relevanta for
rapportens syfte.

Underhallsplanering

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer p& bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behdvs, och ungefar nar i tid de kan
tankas utforas. Detta bedoms ge en béttre bild 6ver de kostnader som kommer uppsta, vilket
ger bra grund och forutsattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bér vara mer
detaljerad och utgor en grund for att planera utforande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststallas av organisationen. Ett riktméarke
som anges ar livslangden pa komponenter eller system som finns i bestandet. En generell
uppskattning baserat pd exempel pa brukstider for komponenter och system &r 40 ar.
Underhallsplanering syftar till att skapa ett forbyggande underhall, for att minska det akuta
(I6pande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet,

Mojlighet att identifiera och tidigare borja planlagga omfattande projekt tvars 6ver
organisationen, exempelvis for att optimera inkép och projektledning.

Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgarder eller andra
anhopningar av atgarder for att tidigare kunna bedéma behov av extra resurser.

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

Agardirektiv
| agardirektiv framgar att bolaget ska erbjuda ett varierat utbud av hyresbostader med god
kvalitet och service.

2 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens fastighetsverk och
Specialfastigheter.
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Bilaga 3. Kallforteckning

Dokument
Affarsplan 2021-2024
Bokslut 2020-2023 tertial 2
Eidars organisation 2023
Framtida planering av investeringar och planerat underhall
Ekonomikontorets langsiktiga analys av underhallsatgarder och kostnader
Presentation budget 2023
Principritning bad, kok
Projektlista 2023
Rambeskrivningar avseende bygg, VVS, bad
Uppstartsprotokoll vid renovering av bad, kdk
Uppfolining av reparationer och underhall 2020-2023
Arsredovisning 2022
Agardirektiv

Intervjuer
VD och ekonomichef, 2023-10-04
Forvaltningschef 2023-10-05
Styrelsens presidium, 2023-10-04
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