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Underhall av fastigheter

Revisorsgrupp 1 har den 18 november 2025 behandlat bifogad
revisionsrapport (nr 5 2025).

Stockholms stads kommunkoncern dger ett stort fastighetsbestand
till ett betydande ekonomiskt vérde. Flertalet fastigheter anvinds i
den kommunala verksamheten. Stadsrevisionen har déarfor granskat
hur Skolfastigheter i Stockholm AB, Micasa Fastigheter AB, kyrko-
gardsnamnden och fastighetsndmnden arbetar for att sdkerstilla att
underhéllsarbeten genomfors for att bibehalla fastigheternas funk-
tion for verksamheten.

Granskningen visar att bolag och namnder planerar och genomfor
underhallsdtgérder. Det finns inte ndgot dvergripande samarbete,
gemensamma arbetssitt eller systemstdd for underhéllsarbetet inom
kommunkoncernen. Styrelserna for bolagen har faststillt principer
for hur underhallsarbete ska prioriteras, vilket saknas for ndmn-
derna. Vi revisorer anser att savil fastighetsnimnden som kyrko-
gardsndmnden behdver utveckla sina beslutsunderlag for priorite-
ring av underhéllsatgiarder. Det behovs bade underhallsplaner for
varje fastighet och en samlad bild 6ver fastighetsbestandens
sammantagna underhéllsbehov. Sammantaget bedomer vi att det
finns en betydande risk att ndmnderna fattar beslut pa otillrackligt
underlag.

Vi hédnvisar 1 ovrigt till rapporten och dverldmnar den for yttrande
till Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, Skolfastigheter i Stockholm
AB, kyrkogardsndmnden och fastighetsndmnden. Rapporten dver-
lamnas dven till kommunstyrelsen samt moderbolaget Stockholms
stadshus AB for kdnnedom och mojlighet till yttrande. Beslutat
yttrande och protokollsutdrag ska ha inkommit till revisorsgrupp 1,
revision.rvk(@stockholm.se, senast den 27 februari 2026.

P& revisorernas vagnar

Bo Ringholm Therese Kandeman
Ordforande Sekreterare
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1. Sammanfattande bedomningar och
rekommendationer

Av kommunfullmiktiges investeringsstrategi framgar att en forut-
séttning for god ekonomisk hushéllning dr en langsiktigt héllbar och
kostnadseffektiv forvaltning av fastigheter. Revisionskontoret har
darfor granskat om Stockholm Skolfastigheter AB (SISAB), Micasa
fastigheter i Stockholm AB (Micasa), kyrkogardsndmnden och
fastighetsndamnden sdkerstéller att underhall genomfors for att bibe-
hélla fastigheternas funktion for verksamheten. Dessa nimnder och
bolag forvaltar ssmmantaget ett hundratal fastigheter till ett bety-
dande virde for kommunkoncernen. Fastigheterna ér ocksé viktiga
for att lokalforsorja stadens kiarnverksamheter.

Revisionskontoret bedomer att SISAB och Micasa i huvudsak be-
driver ett tillrackligt underhéllsarbete for att sékerstélla att fastighet-
ernas funktion for verksamheten bibehalls. Kyrkogardsndmnden
och fastighetsndmnden beddms inte sdkerstilla att underhall genom-
fors pa ett tillrackligt strukturerat sétt for att sdkerstélla att fastighet-
ernas funktion bibehalls.

Granskningen visar att nimnder och bolag arbetar pé olika sétt. Det
finns inte nagot overgripande samarbete, gemensamma arbetssatt
eller systemstdd. Respektive ndmnd och bolag organiserar, systema-
tiserar och utfor arbete med underhéll utifran de forutsittningar som
respektive fastighetsbestand innebér samt de krav som anges i avtal,
reglementen, bolagsordningar och dgardirektiv samt budget. SISAB
och Micasa har antagit underhallstrategier som styr inriktningen for
respektive bolags arbete. SISAB:s underhallsstrategi anger dven hur
olika typer av underhéllsbehov ska prioriteras mot varandra. Savil
kyrkogardsnimnden som fastighetsndmnden saknar en dokumente-
rad underhallsstrategi eller liknande styrdokument.

SISAB har en organisation, arbetssétt och systemstod for under-
héllsarbetet som ger forutsittningar for att identifiera, planera och
prioritera underhallsétgédrder pa ett systematiskt sétt. Styrelsen har
beslutat om en underhallsstrategi och det finns underhéllsplaner for
samtliga fastigheter. Ddremot behover bolaget 6ka nyttjandegraden
av tillgdngliga investeringsmedel for underhall sa att medeln an-
vands enligt plan.

Micasa har en 6vergripande langsiktig underhallsplanering kopplad
till kommunfullméktiges dldreboendeplan. Det finns processer for
planering, systematisk inventering samt dokumentation. Gransk-
ningen visar pa utvecklingsomréden avseende kopplingen mellan
underhallsplanering och budget. Ett systemstdd planeras att inforas
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inom kort som enligt uppgift ska mojliggéra en enhetlig struktur
och samlad bild.

Kyrkogérdsnamnden saknar fullstindig och sammanstdlld informat-
ion om fastigheternas status och underhéllsbehov. Ndmnden har inte
heller kvantifierat eller redogjort for hur det samlade behovet av un-
derhall ska omhéndertas 1 den framtida planeringen. Det saknas
ocksa en tydlig process for att systematisk inventera och dokumen-
tera fastigheternas underhallsbehov samt principer for hur olika un-
derhéllsatgérder ska prioriteras. Revisionskontoret bedomer att detta
sammantaget medfor att nimnden inte har en samlad bild av fastig-
heternas underhéllsbehov som grund for att fatta beslut. Det finns
dock en medvetenhet om ovanstaende brister och ett utvecklings-
arbete har pabdrjats frimst vad géller inférande av systemstdd och
inventering av fastigheternas status och underhallsbehov.

Fastighetsndmnden genomfor kontinuerligt underhéllsatgarder, men
saknar underlag pé aggregerad niva vilket innebér att det inte &r
mdjligt att samlat analysera behov och atgérder. Fastighetsnimnden
har inte heller faststillt principer for hur olika underhéllsatgarder
ska prioriteras. I planering och rapportering halls inte underhélls-
och ersdttningsinvesteringar isdr fran andra typer av investeringar.
Detta innebér att det saknas underlag for att bedéma hur mycket
investeringsmedel som ndmnden ldgger pa underhéll. Underhalls-
planeringen ér till viss del personberoende och det saknas ett funge-
rande systemstod. Sammantaget bedomer revisionskontoret att ovan
noterade brister medfor en betydande risk for att nimnden fattar be-
slut om prioritering av investeringsmedel baserat pa ett otillrackligt
beslutsunderlag.

Micasa rekommenderas att;

o Stdrka kopplingen mellan identifierade behov i underhalls-
planer och budget.
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Kyrkogardsndmnden rekommenderas att:

e Faststilla principer for prioritering av underhéllsatgirder.

o Sikerstilla att det finns en samlad bild av fastigheternas
underhallsbehov.

e Sikerstdlla att underhéllsplaner finns for samtliga fastig-
heter.

o Sikerstdlla att det finns en process for att systematiskt in-
ventera och dokumentera underhéllsbehovet.

Fastighetsnimnden rekommenderas att:

e Faststilla principer for prioritering av underhéllsdtgéirder.

o Sikerstilla att det finns en samlad bild av fastigheternas
underhéllsbehov.

o Sikerstilla att underhallsplaner finns for samtliga fastig-
heter.

e Stérka rapporteringen av fastighetsunderhéll genom att sér-
redovisa erséttningsinvesteringar.
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2. Inledning

21 Motiv till granskning

Stockholms stad dger ett stort antal fastigheter till ett betydande
viarde. Av kommunfullmaiktiges investeringsstrategi framgéar att en
forutsattning for langsiktigt god ekonomisk hushallning 4r en lang-
siktigt hallbar och kostnadseffektiv forvaltning av fastigheter. Re-
spektive ndmnd och bolag organiserar, systematiserar och utfor
arbete med underhall utifran de forutséttningar som respektive
fastighetsbestdnd innebidr samt de krav som anges i avtal, reglemen-
ten, bolagsordningar och dgardirektiv samt budget.

Stadsrevisionen har granskat underhall inom olika verksamhets-
omraden vid flera tillfdllen och noterat brister. Granskningar har
t.ex. tidigare genomforts avseende Stockholm Vatten och Avfall
AB:s underhall av ledningsnétet, trafikndmndens underhall av gator,
broar och tunnlar samt bostadsbolagens fastighetsunderhall. Slutsat-
sen av de brister som noterats i dessa granskningar har bland annat
handlat om att det finns risk for att eftersatt underhall leder till
okade kostnader for akut underhéll samt negativa effekter for verk-
samheten. Vidare att det saknas tillrackliga underlag for att avgora
det faktiska underhallsbehovet samt att det finns risk for att ny-
investeringar tranger undan nédvéndiga ersittningsinvesteringar.
Revisorerna har déarfor i revisionsplanen for 2025 beslutat om ytter-
ligare granskning inom omrédet.

2.2 Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedoma om granskade nidmnder och
bolag sdkerstiller att underhéllsarbeten genomfors for att bibehalla
fastigheternas funktion for verksamheten.

Granskningen besvaras med foljande revisionsfragor:

e Finns en process for systematisk statusinventering och doku-
mentation av underhéllsbehov som kan utgéra underlag for
planering och prioritering av underhéllsarbetet?

e Sker underhall i enlighet med identifierat och dokumenterat
underhéllsbehov?

e Ger rapportering och uppfoljning tillrickligt underlag for att
ansvarig nimnd/bolag ska kunna fatta nodvandiga beslut?
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2.3 Omfattning/avgransning

Granskningen omfattar Skolfastigheter i Stockholm ABs (SISAB),
Micasa Fastigheter i Stockholm ABs, kyrkogardsndamndens och fas-
tighetsndmndens arbete med underhéll av fastigheter.

Granskningen omfattar inte rakenskaper, dvs. hur underhall bokfors.

24 Revisionskriterier

Revisionskriterier 4r de beddmningsgrunder som revisionen utgar
ifran vid analys och beddmning. Foljande revisionskriterier har til-
lampats 1 granskningen:

e Kommunallagen (2017:725), 11 kap 1 §

e Granskningsobjektens reglementen respektive bolags-
ordningar och dgardirektiv

e Regler for ekonomisk forvaltning 1 kap 7b (Kommunfull-
maktiges budget 2025 bilaga 8)

e Investeringsstrategi (Kommunfullmiktiges budget 2025 bi-
laga 9)

e Fastighets- och lokalpolicy (Kommunfullméktiges budget
2025 bilaga 10)

Revisionskriterierna redogdrs for 1 bilaga 2.

2.5 Metod

Revisionskontoret genomforde granskningen under 2025. Gransk-
ningen har utforts i enlighet med SKYREV:s végledning for verk-
samhetsrevision.

Granskningen har genomforts genom intervjuer samt dokument-
studier av rutiner och arbetssitt. Inom ramen for granskningen har
dven ekonomisk budget- och utfallsdata for granskade ndmnder och
bolag analyserats samt uppfdljning och rapportering av underhélls-
arbetet. Slutligen har stickprovskontroller genomforts avseende om
det finns underlag for underhallsplanering 1 form av systematiserad
information om fastigheternas status.

I analysen tas i beaktande fastigheternas framtida anvindning. Om

ingen uppgift finns om att fastigheten ska anvidndas for annan verk-
sambhet eller avyttras antas att fastigheten dven i framtiden kommer
att nyttjas pa samma sitt som idag.

Nyckelbegrepp i granskningen definieras i bilaga 1. Exempel pa
nyckelbegrepp dr underhéll, underhallsplan, ersittningsinvesteringar
etc.
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Intervjuer har genomforts med tjanstepersoner som forvaltar fastig-
heter och omrddeschefer. Intervjuer har dven genomforts med fore-
tradare for idrottsndmnden, utbildningsndmnden samt S6dermalms
stadsdelsndmnd i deras roll som hyresgast.

Rapporten har faktakontrollerats av berdrda tjdnstepersoner.
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3. Skolfastigheter i Stockholm AB

Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) dger och forvaltar mer-
parten av stadens skolor och forskolor, vilket omfattar cirka 600
byggnader om totalt 1,8 miljoner kvadratmeter.

3.1 Organisation och stoddokument

Bolaget genomforde en omorganisation ar 2023. Ett syfte med om-
organisationen var bland annat att organisationen skulle ha ett tyd-
ligare kundfokus samt 6kat fokus fastighetsforvaltning och under-
héll. 1. P4 grund av vikande elevunderlag har ett skifte skett fran
fokus nya lokaler till underhall.

Innan 2023 var bolagets fokus pa nybyggnation. Implementeringen
av den nya organisationen inklusive utveckling av systemstdd och
arbetssitt fortsitter &ven under 2025.

Den nya organisationen beskrivs genomgéende i intervjuer ha bi-
dragit till en storre tydlighet vad géller ansvar och roller samt ett
tydligare fokus pa SISAB:s forvaltningsuppdrag. Omorganisationen
innebdr att forskolor och paviljonger respektive grundskolor och
gymnasier delades in i var sitt affdirsomrdde som i sin tur indelas i
forvaltningsomraden. Inom respektive forvaltningsomrade samlas
nyckelkompetenser vad géller statusinventering, dokumentation,
planering och prioritering av underhéll.

Fastighetsforvaltarna dr den funktionen inom respektive forvalt-
ningsomrade som ska sékerstélla att information om fastigheters
status ar aktuell och korrekt. Forvaltarna ska fungera som ett nav
vad giller informationsinhdmtning, dokumentation och kommuni-
kation kring de fastigheter som hen ansvarar for. Som stod till fas-
tighetsforvaltarna finns inom respektive forvaltningsomrade funkt-
ionen fastighetsforvaltare underhall. Denne ansvarar for att sam-
manstdlla underhallsplaneringen for respektive forvaltningsomréde.

Stoddokument finns i form av bolagsinterna investeringsanvisningar
samt processbeskrivningar for underhallsprocessen. Processbeskriv-
ningarna innehaller 6vergripande information om krav pa doku-
mentation, avstimning med hyresgést och beslutsnivaer. Utdver
stdddokument beskrivs i intervju att fastighetsforvaltarna har regel-
bundna moten dér erfarenheter utbyts. Motena syftar dven till att
sakerstdlla att forvaltningsomrddena arbetar pa ett likartat sétt.
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3.2 Information och dokumentation av
underhallsbehov

Information om fastigheters status inhdmtas bland annat genom
regelbundna ronderingar, besiktningar och felanmalningar. Denna
information kompletteras med information om komponenter och
fastigheters tekniska livslangd samt vid behov fordjupade status-
inventeringar. Information om fastigheternas status inhdmtas dven
genom avstdmningar med bolagets driftpersonal och avstimningar
med hyresgésternas verksamhetsansvariga.

Information om fastigheternas status dokumenteras direkt i nagot av
SISAB:s tva systemstdd; Facit respektive Vitec. Systemen beskrivs
1 intervjuer vara vil implementerade i verksamheten och bolaget har
haft systemen sedan 2006.

Detaljerad information om de tekniska installationerna dokumente-
ras 1 Facit. Dokumentation i1 systemet gors enligt intervju ofta av an-
svarig driftpersonal eller anlitade konsulter och entreprendrer. In-
formationen 1 systemet &r omfattande och innehéller 6ver

300 000 komponenter.

Information om fastigheternas samlade status och dirmed under-
héllsbehov 6ver tid dokumenteras 1 Vitec. Informationen 1 Vitec &r
organiserad utifrn en fast struktur. Underhéllsbehov prissitts i sy-
stemet, men systemet raknar inte automatiskt upp aterkommande at-
géarder med index. Detta medfor att respektive fastighetsforvaltare
far gora en egen uppskattning av prisokningen over tid. Det besk-
rivs 1 intervju vara en viss systembegrinsning. Flera funktioner har
mojlighet att dokumentera information i systemet, men det dr fastig-
hetsforvaltaren som ansvarar for att sdkerstélla att informationen &r
fullstandig, aktuell och uppfyller angivna minimikrav vad géller
innehall och detaljeringsgrad. Det ér dven fastighetsforvaltaren som
ansvarar for att nodviandig information fran Facit Gverfors till Vitec.
Denna 6verforing sker manuellt, vilket i intervju beskrivs som en
systembegrinsning.

Den sammanstillda dokumentationen av respektive fastighets un-
derhallsbehov i Vitec bendmns ldngtidsplanerat underhall (LPU)
och motsvarar en underhallsplan. Det finns en LPU for samtliga fas-
tigheter. Diaremot finns det enligt intervjuer vissa brister vad giller
detaljeringsgrad for historiska atgédrdsdata, till exempel att det inte
anges vilken del av en fastighet som malats om utan endast att om-
malning skett. En stickprovskontroll omfattande 10 fastigheter har
genomforts avseende den underhéllsinformation som &r dokumen-
terad i systemstdd. LPU:er finns for samtliga kontrollerade fastig-
heter. LPU:erna anger vilka underhallsatgérder som &r planerade for
fastigheten och nér i tid de beréknas infalla.



Underhall av fastigheter
Sida 9 (32)

Utover LPU:er for respektive fastighet har bolaget 1 samarbete med
utbildningsndmnden utifran en gemensam upprustningsplan tagit
fram en prioritering och inriktning 6ver vilka av stadens skolor som
ar 1 storst behov av upprustning och forslag pé evakueringslos-
ningar. Enligt uppgift kommer bolaget foljande ar att fokusera pa de
fastigheter som behdver underhéllsprojekt de kommande tio aren.
Bolaget har identifierat cirka 40 underhallsprojekt som kriver eva-
kuering dir cirka tio stycken fastigheter har en evakueringslosning.
Kostnadsbilden per projekt berdknas mellan 150-200 miljoner per
fastighet. Metodiken utgér fran att anvéinda tomstéllda lokaler for att
kunna mgjliggora ett evakueringspussel. Savil intervjuade fran
SISAB som utbildningsforvaltningen beskriver att samarbetet i stort
fungerar vil.

Eftersom forskolor generellt &r mindre till ytan bedomer bolaget att
det inte foreligga behov att ta fram en motsvarande sammanhéllen
upprustningsplan for dem. En statuskontroll omfattande samtliga
forskolor genomfordes enligt intervju under 2024 och 2025. Resul-
tatet dokumenterades inte 1 en sdrskild rapport utan direkt 1 Vitec. I
intervju beskrivs ddremot att underhallsbehov avseende forskolor
framforallt bevakas genom kontinuerliga avstdmningar med repre-
sentanter for stadsdelsndmnderna samt genom 16pande kontroller,
inventeringar och ronderingar. Fokus &r lokalernas inomhusklimat
samt att forebygga risk for fuktproblematik. Som del av genomford
stickprovskontroll har sammanstillningar av genomforda kontroller
och noteringar fran dessa inhdmtats och stdmts av. I intervju besk-
rivs att kontrollrutiner for forskolor och skolor kontinuerligt ses
over sa att relevanta risker for fastigheterna beaktas. Till exempel
har kontroll av risker vid skyfall nyligen lagts till i rutinen. Plan for
underhall av respektive stadsdelsndmnds forskolor och skolor sam-
manstélls enligt intervju i arbetsdokument som stims av med stads-
delsndmndens representant tva ganger per 4r.

3.3  Planering och prioritering av underhall

Utifran den information som finns dokumenterad i systemstod sva-
rar respektive fastighetsforvaltare for att identifiera och foresla prio-
ritering av underhallsbehov for de fastigheter den ansvarar for. Fas-
tighetsforvaltare underhll sammanstéller sedan fastighetsforvaltar-
nas forslag for vidare planering. Prioritering av underhall sker uti-
frén det underlag fastighetsforvaltare underhall sdtter ithop forst pa
affirsomradesnivé och slutligen pé bolagsdvergripande nivd. Nar
planerings- och prioriteringsprocessen for kommande period ar klar
uppdaterar fastighetsforvaltare underhall respektive fastighets LPU.
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SISAB:s styrelse har beslutat om en underhallsstrategi. Strategin
ger vigledning vad géller prioritering av underhéll. Underhélls-
behov delas in i fyra olika kategorier dér atgidrder som kravs for att
trygga personsikerhet i fastigheterna alltid prioriteras hogst. Dar-
efter kommer underhéll for att sdkra byggnadernas klimatskal (tak,
fasad, fonster, dorrar och grund) och inviindiga installationer. At-
girder for att forebygga eller avhjédlpa myndighetsanmérkningar
(t.ex. kring ventilation) kommer nést i ordningen. Slutligen kommer
ovriga atgirder som inte omfattas av ovanstaende. Prioriterings-
ordningen beskrivs genomgéende i intervjuer som ett stdd vid pla-
nering och prioritering av tillgdngliga medel for underhall.

3.4 Ekonomiska forutsattningar for att
genomfora underhall

Avtals- och hyresforhallanden mellan SISAB som fastighetsidgare
och utbildningsndmnden respektive stadsdelsndmnderna som hyres-
gister regleras genom ett samverkansavtal (2022) mellan SISAB
och Stockholms stad samt genom enskilda fastighetsspecifika hy-
resavtal. Hyresavtalen utgar fréan de villkor som framgar i samver-
kansavtalet. Vid extern uthyrning tillimpas marknadsméssig hyrs-
séttning och avtalsvillkor.

Samverkansavtalet 4r formulerat med mal att hyran over tid ska
tacka SISAB:s kostnader for kapital, [6pande drift och underhall. En
sé kallad underhallsschablon om 866 kr/kvm ingéar i1 hyran. Utifran
fastighetsbestandets storlek korresponderar denna schablon till ett
arligt investeringsutrymme om 600 mnkr for ersdttningsinveste-
ringar 1 befintligt fastighetsbestdnd. Enligt samverkansavtalet rak-
nas alla schabloner upp med 80 procent av konsumtprisindex.
Grénsdragning for vilka reparationer och underhéllsatgarder som
omfattas av schablonen regleras i bilaga till avtalet.

Bolaget redogor i bland annat i sin tredrsplan 2026-2028 Tertial 1
2025 for bedomt behov av erséttningsinvesteringar (stérre under-
héllsatgarder) per &r perioden 2026-2030. Behovet varierar mellan
aren, fran som lagst 656 mnkr ar 2022 till som hogst 1 247 mnkr ar
2029. Behovet dverstiger ddrmed varje ar under perioden 2026-
2030 de 600 mnkr per ar som bolaget har till forfogande genom
samverkansavtalet.
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3.5 Utfort underhall i forhallande till behov

I intervjuer beskrivs att SISAB historiskt inte nyttjat tillgéngliga in-
vesteringsmedel for ersdttningsinvesteringar. Den forklaring som
ges ar att underhall oftast skett i samband med kapacitetsokningar
och att ansvarsforhéllandena avseende underhall sett olika ut Gver
tid.

I intervjuer och rapportering till bolagsstyrelsen anges att ett fokus-
omrade for bolaget dr att sdkerstélla att tillgdngliga medel forbrukas
genom att underhallsatgérder och ersittningsinvesteringar genom-
fors 1 den takt som planerats. En forutséttning for detta &r den ge-
mensamma planering som finns mellan bolaget och utbildnings-
namnden. Bolaget har endast redovisat ersdttningsinvesteringar som
egen investeringskategori till styrelsen sedan &r 2023. Ar 2023 och
2024 uppgick nyttjandegraden av tillgéngliga investeringsmedel f6r
ersdttningsinvesteringar i snitt till cirka 79 procent. Utfallet var
hogre 2024 &n 2023.

Bolagets nyttjandegrad for budgeterade medel for felavhjédlpande
och forebyggande underhill (som belastar bolagets resultat direkt)
ar 1 genomsnitt hogre dren 2022 till 2024, cirka 92 procent. Utgifter
for felavhjdlpande underhall har 6verstigit budget samtliga ar under
perioden 2022-2024. Att 6ka andelen forebyggande underhéll i {or-
hallande till avhjdlpande underhall dr enligt bolaget verksamhets-
plan 2025 ett prioriterat omrade for bolaget.

3.6 Rapportering till styrelsen

Den information och rapportering som bolagsstyrelsen fir avseende
kommande underhallsbehov foljer i huvudsak Stockholm Stadshus
AB:s (SSAB:s) anvisningar. Bolaget har dock sjdlva i verksamhets-
plan och trearsplan 20262028 lagt till ytterligare information om
fastighetsbestdndets status och bedomt behov av ekonomiska resur-
ser for att adressera identifierade underhallsbehov.

Uppfdljning och rapportering av genomfort underhall till styrelsen
sker 1 huvudsak i1 samband med rapportering per tertial 1 och tertial
2 samt per helar i utfallsrapport och arsredovisning. Rapporteringen
foljer i huvusak SSAB:s anvisningar. I rapporteringen redogors 16-
pande for vilka underhallsatgidrder som genomforts samt utfall for
bolagets investeringar, inklusive ersdttningsinvesteringar.
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3.7 Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer att SISAB i huvudsak sdkerstéller att
underhallsarbete genomfors for att bibehélla fastigheternas funktion
for verksamheten.

Beddmningen grundas pé att bolaget har organisation, arbetssitt och
systemstod for arbetet med underhéll som ger forutsattningar for att
identifiera, planera och prioritera underhéllsatgérder pa ett syste-
matiskt sitt. Styrelsen har beslutat om en underhéllstrategi, inklu-
sive prioriteringsordning, for bolagets arbete med underhall. Det
finns underhallsplaner for samtliga fastigheter samt en specifik upp-
rustningsplan avseende skolfastigheter som arbetats fram i dialog
med utbildningsforvaltningen. Vidare bedomer revisionen att rap-
portering till styrelsen, inom ramen for bade budget- och uppfol;-
ningsprocesserna, ar tillrackligt utforlig.

Revisionskontoret noterar att bolaget historiskt och under de senaste
aren inte nyttjat samtliga tillgédngliga budgetmedel for ersittnings-
investeringar. Utifrdn det underhdllsbehov som bolaget sjélv beskri-
ver 1 budget- och plandokument bedémer revisionskontoret att bola-
get behover fortsitta utveckla styrningen av padgéende erséttnings-
investeringsprojekt for att tillse att tillgdngliga budgetmedel nyttjas
enligt plan.
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4. Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa) har 102 fastigheter
om totalt 944 000 kvm. Bolaget dger och forvaltar vard- och om-
sorgsboenden, servicehus, seniorbostdder, LSS-boenden, hem for
vérd och boende (HVB) samt bostéder for grupper med svag still-
ning pa bostadsmarknaden. Ett av kommunfullmaktiges mal {6r
Micasa dr att bolagets verksamhet ska bidra till 14ga lokalkostnader
och att bolaget ska skotas pa ett allménnyttigt och affarsméssigt
sétt.

4.1 Organisation och stoddokument

Planeringen av bolagets underhall hanteras i tva avdelningar. Fas-
tighetsutveckling som hanterar storre atgarder och fastighetsavdel-
ningen som hanterar underhall i ordinarie férvaltning. Genomfo-
rande av underhéll nér det giller totalrenoveringar och stérre under-
héllsatgarder utfors av bolagets projektavdelning, och mindre un-
derhallsprojekt och atgirder utférs av enheten forvaltningsprojekt
pa fastighetsavdelningen.

Inom fastighetsavdelningen &dr det vidare enheten for teknisk for-
valtning som ansvarar for underhéllsarbetet. Enheten dr indelad i
sex forvaltningsomraden. Varje forvaltningsomrdde omfattar ett an-
tal fastigheter som forvaltas av ett team bestaende av en teknisk for-
valtare, kundforvaltare och en underhallsprojektledare. Déarutdver
har respektive team en forvaltare som har ansvaret for det ekono-
miska perspektivet i varje fastighet. De tekniska forvaltarna plane-
rar atgirder och projekt som krivs for respektive fastighetsunderhall
enligt en bestdmd prioriteringslista. Det finns rutiner och stoddoku-
ment som beskriver hur underhallet ska dokumenteras och invente-
ras per fastighet. De tekniska forvaltarna ansvarar dven for att en
budget tas fram for underhallsarbete inom sitt forvaltningsomrade.
Budgetunderlagen samordnas inom fastighetsavdelningen. Utdver
det operativa arbetet ansvarar en kundforvaltare for hyresgéstfragor.

Merparten av bolagets fastigheter dr uppforda under perioden 1970-
1980 och har darfor behov av omfattande underhallsétgéarder. Detta
har #ven lyfts fram i den stadsdvergripande ”Aldreboendeplan for
2025 med inriktning 2050”. Planen anger tidpunkter for fardigstél-
lande av renoveringar och nybyggnation av vard- och omsorgsboen-
den.
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4.2 Information och dokumentation av
underhallsbehov

De tekniska forvaltarna ansvarar for att dokumentera underhallsbe-
hovet inom sitt forvaltningsomrade. De tekniska forvaltarna ansva-
rar for att dokumentera underhéllsbehovet infor kommande érs bud-
getarbete. De tekniska forvaltarna besoker fastigheterna regelbundet
och har en gédng om dret ett underhdllsmote tillsammans med hyres-
gistrepresentant for att f4 hyresgéstens behov och priortiering av
underhill. Underhéllsbehovet dokumenteras i bolagets affarsplaner,
vilka fungerar som 6vergripande underhallsplaner.

Storre underhallsinsatser dokumenteras dven vid statusinventering
av byggnadsinventarier. Inventeringen genomfors av tekniska kon-
sulter med sérskild kompetens inom omréadet. Det kan t.ex. handla
om inventering av hissar. Resultatet framgar av utredningar som
hanteras av tekniska forvaltare som underlag i budgetarbetet. Status
for byggnadsinventarier framgar dven i bolagets dvergripande fas-
tighetsutvecklingsplan vilken innehaller en forteckning med alla
fastigheter som &terfinns i bolagets fastighetsbestand.

I dagslaget saknas ett systemstdd som samordnar all information om
underhéllsarbete per fastighet. Det nuvarande programmet (Fast2)
uppfyller inte de 6nskemal bolaget har géllande systemstdd pa om-
rddet. Mot bakgrund av detta har bolaget initierat ett pilotprojekt dar
programmet Greenview testas som ett systemstod. Det nya system-
stodet kommer bdrja anvindas for underhallsarbete vid arsskiftet
2025/2026.

Stickprovsgranskningen visar att underlag till underhéllsatgidrderna
bade finns 1 bolagets affarsplan och budget samt i enskilda arbets-
dokument som tillhdr de tekniska forvaltarna. Det innebér att un-
derlagen till underhallsbehoven inte finns samlat, och ocksa varierar
1 omfattning.

I Micasas budget 1 tredrsplan 2026—2028 framgér att investeringar
avseende underhall kommer att 6ka. For de tvd kommande aren be-
domer bolaget att investeringar kommer att uppga till 785 mnkr
(2026) respektive 1 902 mnkr (2027). I trearsplanen listas bade ny-
byggnationsprojekt och ombyggnationsprojekt med belopp som be-
hover beslut fran kommunfullméktige. Daremot framgér inte hur
stor andel av investeringsutrymmet som dr av underhélls-/ersétt-
ningskaraktir, dvs. investeringar som omfattar 16pande underhall
och storre underhallsinsatser som inte dverstiger kommunfullmakti-
ges investeringsgrans.
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4.3 Planering och prioritering av underhall

Bolagets fastighetsutvecklingsplan, vilken utgér ifrdn fastigheternas
affarsplaner, innehaller en ldngsiktig planering (50 ar) for varje fas-
tighet inom fastighetsbestandet. Planen ticker samtliga om- och ny-
byggnadsprojekt samt status pa fastigheter med akuta eller mindre
akuta underhéllsatgirder. Fastighetsutvecklingsplanen innehéller
daven kommunfullmiktiges planerade inriktningsbeslut och genom-
forandebeslut for fastigheter dir det finns behov av omfattande in-
vesteringar. Fastighetsutvecklingsplanen korrelerar med den tids-
plan som finns i den stadsdvergripande Aldreboendeplanen 2025
med utblick 20507, dar specifika vard- och omsorgsboenden har
planerade tidpunkter for nir dess renovering eller nyproduktion ska
vara fardigstéllt.

Styrelsen antog ar 2022 en underhallsstrategi som anger att under-
hallsatgérder ska vara tidsatta och omfatta en tredrsperiod. Detta &r 1
linje med samverkansavtalet (2019) for hyresgéster dir det anges att
hyresvérden ska samrada med hyresgésten kring planerade under-
héllsatgarder. Micasa har tidsatta atgérder i budgeten for [6pande
underhall. Det dr dock inte tydligt hur dessa atgirder har en kopp-
ling till underhallsbeskrivningen i bolagets affdrsplaner och i de en-
skilda arbetsdokument som tillhor de tekniska fastighetsforvaltarna.
Enligt uppgift kan en forklaring vara att atgardernas status kan for-
dndras efter statusinvensteringar av respektive kompontent. Affars-
planer innehéller vidare information om respektives fastighets un-
derhallsbehov, diremot framgar inte hur akuellt behovet dr. Detta
visar revisionskontorets stickprov av tio affarsplaner.

Nir det giller prioritering ska det enligt bolagets underhallstrategi
ske utifran dgardirektiv, fastigheternas underhallsbehov samt sta-
dens olika prorgram. Vidare anges av bolagets prioriteringsplan for
kostnader i1 planerat underhall och projekt att atgidrder som inte in-
ryms i det ekonomiska utrymmet for innevarandet dret kan priortie-
ras upp om det finns ekonomiskt utrymme for det. Beslut av ompri-
oritering fattas av teknisk forvaltare i samrad med enhetschef vid
teknisk forvaltning. Efter beslut ska hyresgast informeras om for-
dndringen. Prioritering sker vidare utifrdn en prioriteringslista vil-
ken &r en végledning for prioriering av underhall. Underhallss-
behoven delas in i fem olika kategorier. Det framgér bland annat att
priortieringen ska fokusera dels pa risk for allvarliga ska-
dor/verksamhetstorning, dels lagkrav/myndighetskrav samt energi-
besparande atgirder.
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4.4 Ekonomiska forutsattningar for att
genomfdra underhall

Avtals- och hyresforhéllanden mellan Micasa som fastighetségare
och respektive stadsdelsndmnd och socialndmnden som hyresgést
regleras genom ett samverkansavtal (2019) mellan Micasa och
Stockholms stad. Namnderna &r hyresgéster och tecknar sjalvstin-
digt och svarar for objektiva hyresavtal inom sitt ansvarsomrade.
Hyresavtalen utgar i regel fran de villkor som framgar i samver-
kansavtalet.

I bilaga till samverkansavtalet specificeras ansvarsfordelningen
mellan hyresgist och Micasa. Micasa ansvarar for drift samt inre
och yttre underhéll. Investeringar for underhdll av stora eller mindre
atgirder avseende enskilda ldgenheter ska finansieras av ordinarie
hyra. Det finns i dagsldget ingen sirkild uppdelning eller fordelning
av hyrestilligg avseende underhéllsinsatser.

Budget for alla investeringar beskrivs i bolagets tredrsplan 2026-
2028. Underhéllsarbetet ingér i den samlade projektportfoljen for
alla investeringar de kommande tre &ren. I bilaga till flerdrsplanen
framgar budget for ombyggnation, nyproduktion och erséttnings-
investeringar.

Enligt Micasa finns det manga fastigheter med ett stort underhalls-
behov och enligt intervju uppges att hyresséttningen ar historiskt
sett inte foréndrad i1 jimforelse med likvirdiga lokaler.

4.5 Utfort underhall i forhallande till behov

Budget for det genomforda underhéllet har varierat mellan 60—100
mnkr under perioden 2022-2024. Budgetfoljsamheten har generellt
varit god. For de storre investeringar éver 300 mnkr som krivt in-
riktningsbeslut av kommunfullmiktige finns dock avvikelser. Ar
2023 nyttjades 104 procent av investeringsramen och ar 2024 nytt-
jades 71 procent. Avvikelserna forklaras av att flera investerings-
projekt inte hade fortlopt enligt plan. Enligt uppgift beror det pé ute-
blivna beslut och fordrojda beslut.
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4.6 Rapportering till styrelsen

Rapportering till styrelsen visar samlad information om de ersétt-
ningsinvesteringar som pagar. For strategiska investeringar redovi-
sas information pd en mer detaljerad nivd. Den information som sty-
relsen far avseende kommande underhéllsbehov samt 16pande upp-
foljning och rapportering foljer i huvudsak Stockholms Stadshus
AB anvisningar for flerarsplan och verksamhetsplanering. Uppfol;-
ningen &r i enlighet med kommunfullméktiges arshjul. Vidare be-
slutar styrelsen budgeten for I6pande underhéll i enlighet med bola-
gets budgetprocesser.

4.7 Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer att Micasa i huvudsak sékerstiller att
underhallsarbete genomfors for att bibehélla fastigheternas funktion
for verksamheten.

Beddmningen grundas pa att det finns underlag som utgdr planering
och prioritering av underhallsarbetet utifrdn systematisk inventering
och dokumentation. Styrelsen tar d&ven del av underlag for beslut 1
enlighet med kommunstyrelsens anvisningar samt genom att budge-
ten for 16pande underhall beslutas av styrelsen i1 enlighet med bola-
gets budgetprocesser.

Det 14ngsiktiga underhéllsarbetet utgar fran en dvergripande 1dng-
siktig planering som speglar den stadsdvergripande ”Aldreboende
planen 2050”.

Diremot finns forbéttringsomraden avseende bolagets underhélls-
planer 1 affarsplanerna. Utifran revisionskontorets stickprov finns
det ingen tydlig koppling mellan de investeringar som ingér i det
planerade underhallet i1 underhallsplaner och budgeten for under-
héll. Det framgér inte tydligt hur atgérder i budgeten speglar under-
hallsbeskrivningen i respektive underhallsplan.

Ytterligare ett forbittringsomrade ar att samla bolagets identifierade
behov for underhéll. Idag beskrivs detta i olika dokument, vilket
forsvarar bolagets kontroll 6ver om underhéllsplanering sker i enlig-
het med identifierade behov. Det saknas dven ett befintligt system-
stod som sdkerstdller att underhallsplaneringen sker samordnat for
varje fastighet. Ett nytt systemstod ska enligt plan driftsdttas vid
arsskiftet 2025/2026.
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5. Kyrkogardsnamnden

Kyrkogardsndmnden dr huvudman for begravningsverksamheten 1
Stockholms stad. Ndmnden édger och forvaltar tolv begravnings-
platser, uppléter gravplatser, stiller ceremonilokaler till allmén-
hetens forfogande samt svarar for tva krematorier. Vissa av fastig-
heterna har ett kulturhistoriskt vérde, vilket stiller krav pa hur un-
derhallsarbetet bedrivs. I kommunfullméktiges budget 2025 fram-
halls att underhallet av begravningsplatserna ska forstirkas samt att
en god niva pa underhallet ska vdrnas genom langsiktig underhélls-
och investeringsplanering. Totalt finns inom ndmndens ansvar ett
40-tal fastigheter och 14 ceremonilokaler. Den sammanlagda ytan
uppgar till cirka 28 100 kvadratmeter.

5.1  Organisation och stoddokument

Ansvaret for forvaltningens fastighetsbestind ar placerat pa begrav-
nings- och serviceavdelningen. Avdelningen dr uppdelad i en stabs-
funktion och tre geografiskt indelade enheter som ansvarar for
begravningsverksamhet och markskotsel vid de olika begravnings-
platserna.

Avdelningen har under de senaste aren utokats, dels pa grund av
den 6kande investeringsverksamheten och dels pa grund av ett
storre fokus pa underhdll av fastigheter. Vidare har skotseln av
begravningsplatser/kyrkogardar till stor del 6vergatt till egen regi
fran att tidigare ha varit entreprenadupphandlad.

Forvaltning av fastigheter dr organisatorisk placerade pé stabsfunk-
tionen dér forvaltningens tva fastighetsingenjorer har det huvudsak-
liga ansvaret for den dagliga driften av fastigheterna samt for att
planera och f6lja upp genomforandet av underhéllsatgarder. En av
fastighetsingenjorerna ansvarar huvudsakligen for drift och installa-
tioner och den andra for underhallsplanering och projekt. Pa staben
finns dven en nyinrittad tjdnst som fastighetstekniker med ansvar
for att bland annat gora inventering av underhallsbehov och ronde-
ringar etc. Enhetscheferna vid de tre geografiskt indelade enheterna
ansvarar for skdtseln av begravningsplatserna, men dven for fel-
anmaélningar.

Stoddokument for underhall finns bland annat 1 form av stadsover-
gripande, men ocksd interna investeringsanvisningar. Daremot sak-
nas processbeskrivning specifikt for underhéllsprocessen och dess
delprocesser.
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5.2 Information och dokumentation av
underhall

Fastighetsingenjorerna har en central roll nér det géller att séker-
stélla att information om fastigheternas status ar aktuell och korrekt.
Arbetet sker 1 samverkan med fastighetsteknikerna och enhetschef-
erna for de olika begravningsplatserna. Informationsinhdmtningen
gors genom statusinventeringar utifrdn kinnedom om fastigheten,
ronderingar och inkomna felanmilningar Aven de vird- och under-
héllsplaner som tas fram utgdr en grund for statusinventeringen.

En till tva génger per ar traffas fastighetsingenjorer tillsammans
med fastighetstekniker och enhetschefer for att inhdmta information
och asikter om vilka atgirder/underhéll som behdver goras pa de
fastigheter de ansvarar for.

For kulturmiljoer som ar uppforda fore 1940 finns krav pa att véard-
och underhéllsplaner ska upprittas. Planerna loper 6ver 10 ar och
ska dérefter revideras. Planerna ska vara ett grundldggande verktyg
for forvaltning och underhéll av fastigheten. De vard- och under-
hallsplaner som revisionskontoret tagit del av innehéller bland annat
uppgifter pé en overgripande niva om vilka atgdrder som bor
genomforas under de kommande 10 ar. Det saknas dock uppgifter
om ndr i tiden dtgirderna ska genomforas och uppskattad kostnad.

De underhéllsplaner som revisionskontoret tagit del av ar uppratt-
ade 1 Excel. En generell iakttagelse dr att Exceldokumenten inte
uppdateras lopande, vare sig med vilket underhall som har genom-
forts eller som planeras att genomforas. Detta bekriftas ocksa i in-
tervjuer. Dokumentationen dr pa en grov niva, bland annat saknas
information om alder och status for olika komponenter i fastighet-
erna. For att utveckla sitt arbete med dokumentation och planering
av underhall implementerar ndmnden for nirvarande ett nytt
systemstod. I samband med detta gors ocksa en inventering av fas-
tigheternas underhallsbehov. Malsattningen &r att systemet ska tas i
drift under 2025.

En stickprovskontroll, omfattande tio fastigheter, har gjorts med av-
seende pa om det finns aktuella underhéllsplaner och i forekom-
mande fall vird- och underhéllsplaner for fastigheterna. For samt-
liga fastigheter finns underhéllsplaner dar tidigare genomfort under-
hall framgar. Daremot saknas det for 9 av 10 fastigheterna uppgifter
om kommande érs planerade underhall. Endast en fastighet har en
underhéllsplanering som stricker sig fram till 2028.
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Av ndmndens verksamhetsplan 2025 framgar att det finns en stor
underhallsskuld kopplat till vatten- och avloppsledningar samt el.
Det finns inget underlag som kvantifierar och specificerar behovet
av underhall eller en plan/strategi for hur underhéllsbehovet ska at-
girdas.

5.3 Planering och prioritering av underhall

Planering och prioritering av underhall gors 1 ett forsta steg av fas-
tighetsingenjorerna utifran tillgénglig information om fastigheternas
underhallsbehov. Den slutliga prioriteringen gors av avdelningschef
och 1 vissa fall i samrad med forvaltningschef. Utifrin tjénste-
personernas prioriteringar fattar nimnden beslut i samband med att
verksamhetsplanenen behandlas. Granskningen visar att det inte 1
nagra handlingar framkommer att dialog forts med ndmnden avse-
ende de prioriteringar som gjorts.

Kyrkogardsndmnden har inte beslutat om nagon underhéllsstrategi
eller liknande dér principer for prioriteringsordning mellan olika un-
derhallsatgérder anges. I intervjuer beskrivs att atgarder enligt sé-
kerhets- och myndighetskrav har hogsta prioritet. Darefter planeras
ovrigt underhéllsbehov.

5.4 Utfort underhall i forhallande till behov

I kommunfullméktiges budget 2025 &r kyrkogardsnimndens inve-
steringsbudget uppdelad i en langsiktig investeringsbudget (30
mnkr) respektive utdkad investeringsbudget (146 mnkr). Den uto-
kade investeringsbudgeten anger tilldelning av medel for sarskilt
angeldgna atgérder som oftast &r politiskt prioriterade. Den langsik-
tiga investeringsbudgeten avser det I0pande underhallet. Det &r inte
tillatet att flytta investeringsmedel mellan de tva budgeterna for att
kunna goéra omprioriteringar eller ticka uppkomna underskott.

Av ndmndens verksamhetsberattelser for aren 2022—2024 framgéar
att i genomsnitt 90 procent av ndmndens totala investeringsbudget
har nyttjats. Av de medel som avser den langsiktiga investerings-
budgeten har i genomsnitt 135 procent nyttjats, vilket innebér att
tilldelad budget har 6verskridits. Nér det géller den utdkade investe-
ringsbudgeten har i snitt 83 procent nyttjas.

Av intervjuer och av ndimndens trearsplan for aren 20262028 fram-
gér att nimnden infor kommande ar begir en utdkning av den lang-
siktiga investeringsplanen med hinvisning till framtida under-
héllsatgarder.



Underhall av fastigheter
Sida 21 (32)

5.5 Rapportering till namnd

Den information som ndmnden far avseende kommande underhalls-
behov samt l16pande uppfdljning och rapportering foljer i huvudsak
kommunstyrelsens anvisningar for tredrsplan och verksamhetsplan-
ering. Uppfoljning och rapportering av underhall till ndmnd sker
ddrmed i huvudsak i samband med den 16pande rapporteringen, det
vill sdga tertialrapporter och verksamhetsberittelse. For storre
ersdttningsinvesteringar ges vid namndsammantrédena 16pande
statusrapporteringar om framdriften i projektet och ekonomisk upp-
foljning. Detta framgar av nimndhandlingar och protokoll.

Granskningen visar att nimnden inte har tagit del av ndgon doku-
mentation som beskriver nimndens samlade underhallsbehov och
hur prioritering mellan olika underhallsatgérder har gjorts. Detta ut-
ifran en genomgéng av ndmndhandlingar och nimndprotokoll under
2022-2025.

5.6 Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer att kyrkogardsndmnden inte sékerstéller
att underhallsarbete genomfors pa ett tillrackligt strukturerat sétt for
att bibehélla fastigheternas funktion for verksamheten.

Beddmningen grundas pé att nimnden saknar en fullstdndig och
sammanstélld information om fastigheternas status och underhélls-
behov. Kopplat till detta visar granskningen att nimnden inte har
kvantifierat eller redogjort for hur det samlade behovet av underhéll
ska omhéndertas i den framtida planeringen. Det saknas dven en
tydlig process for att systematisk inventera och dokumentera fastig-
heternas underhéllsbehov samt principer for hur olika underhallsat-
girder ska prioriteras.

D4 dokumentation av genomfort underhall och planerat underhall ar
bristféllig, har det i granskningen inte varit tydligt utifran vilka un-
derlag som planeringen och prioriteringen genomfors.

Revisionskontoret bedomer att detta sammantaget medfor att ndmn-
den inte har en samlad bild av fastigheternas underhallsbehov som
grund for att fatta beslut. Revisionskontorets analys av hur nimnden
under senare ar nyttjat investeringsmedel indikerar behov av att pri-
oritera Iopande underhéll i forhéllande till riktade satsningar.



Underhall av fastigheter
Sida 22 (32)

Néamnden saknar i dagsléget systemstod for sin underhallsplanering.
Den dokumentation som finns i Excel dr varken uppdaterad eller
komplett vilket bidrar till att det r svart att f4 fram information pa
aggregerad niva. Det dr déarfor av vikt att det arbete som pébdrjats
med att infora ett systemstdd och att den inventering av fastighet-
erna underhéllsbehov och underhéllsplaner som gors i samband med
inforandet slutfors.
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6. Fastighetsnamnden

Fastighetsndmnden forvaltar ett varierat bestand om cirka 1 030
byggnader samt 550 bostadsritter (Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade (LSS) boenden, forskolor och enskilda 13-
genheter). Fastighetsbestdndet bestar bland annat av kontorsfastig-
heter, idrottsanldggningar, bibliotek och andra lokaler for kultur-
aktiviteter samt ett mindre bestand som idag anvénds av externa ak-
torer.

6.1  Organisation och stoddokument

Fastighetskontorets forvaltning av fastigheter skots av fastighets-
avdelningen, genom de fem enheterna: Teknikspecialister, Driften-
heten, Kundforvaltning 1 och 2 samt Teknisk forvaltning. Teknik-
specialister dr sakomradesexperter inom olika tekniska installations-
omraden. Driftenheten ansvarar for I6pande drift av fastigheterna
samt genomf{or mindre omfattande reparationer och kontroller av
fastigheternas status. Kundforvaltare ansvarar for hyresavtal och
kontakter med hyresgéster. Teknikforvaltarna svarar for att samla
in, dokumentera, planera och f6lja upp genomférandet av under-
héllsatgirder. Som stdd for teknikforvaltarna finns rutinbeskriv-
ningar for hur underhéllsarbeten ska registreras 1 systemstodet samt
processbeskrivningar omfattande myndighetsbesiktning och plane-
ring, genomforande och uppfdljning av enskilda underhallsatgarder.
Det finns ocksa ett arshjul for teknikforvaltarnas budgetér som tyd-
liggdr tidplan for planering och rapportering av underhéllsatgarder.

For samtliga fastigheter finns en kund- och en teknikforvaltare. An-
talet fastigheter som respektive teknikforvaltare ansvarar for varie-
rar beroende pa fastigheternas storlek och hur krdvande fastighet-
erna dr utifran ett underhéllsperspektiv. Vissa tekniska forvaltare
ansvarar for ett fatal storre och mer krivande fastigheter (mellan 5-
20 stycken), medan andra teknikfOrvaltare ansvarar for ett stort an-
tal mindre krdvande fastigheter (6ver 100 stycken). I intervjuer be-
skrivs att det dr en utmaning att fa en god 6verblick dver fastighets-
bestandets status eftersom bestandet innehéller en stor variation av
olika typer av fastigheter. Den stora variationen innebér ocksa att
det ar svart att hitta gemensamma arbetssétt da olika hédnsyn beho-
ver tas utifrén fastighetens kulturhistoriska virden, verksamheternas
behov och hyresgésternas betalningsformaga etc.
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6.2 Information och dokumentation av
underhallsbehov

Teknikforvaltare ansvarar for att regelbundet (cirka en géng per ma-
nad) bjuda in kundforvaltare samt driftpersonal till samordnings-
moten for de fastigheter de ansvarar for. Vid métena delas informat-
ion om aktuella fastighetsrelaterade fragor, inklusive planerade un-
derhallsinsatser. Denna typ av information formedlas dven 16pande
utifran behov. Information inhdmtas ocksa fran hyresgéster vid mo-
ten dér teknik- och kundforvaltare fran fastighetskontoret traffar
hyresgastrepresentanter.

Information om fastigheters status inhdmtas bland annat genom re-
gelbundna ronderingar, besiktningar och felanmélningar. Fordjupad
information om fastigheternas status inhdmtas genom specifika sta-
tusinventeringar som teknikforvaltare genomfor eller bestéller fran
ramavtalade teknikkonsulter. Det dr respektive teknikforvaltare som
ansvarar for att identifiera behov av och skota genomforandet av
statusinventeringar for sina fastigheter. Underhéllsinformationen
dokumenteras och sparas i fastighetskontorets mappstruk-
tur/dokumentbibliotek. Respektive teknikforvaltare avgdr hur in-
formationen ska organiseras i varje mapp.

Fastighetskontoret har ett systemstod for fastighetsforvaltning
(Faciliate) sedan 2020. Systemet har funktionalitet for att vara en
databas for teknisk information om respektive fastighet. Det vill
sdga for att lagra och systematiskt ordna teknisk information, in-
formation om alder och status for olika komponenter 1 fastigheten
samt att utifrdn den lagrade informationen analysera och simulera
underhallsbehov. Systemets funktionalitet for analys och simulering
anvinds dock inte. I intervju uppges att orsaken ir att det saknas
korrekt och komplett data 1 systemet for att detta ska vara mojligt.
Det beskrivs 1 intervjuer vara respektive teknikforvaltare som avgor
vilken information som é&r relevant att dokumenteras i systemet. Av
intervjuer framgar vidare att fastighetskontoret sedan ett antal ar
identiferat ett behov av att utveckla befintligt systemstod eller infor-
skaffa ett nytt. Utvdrdering avseende om stadens systemstdd Hyper-
gene skulle kunna nyttjas som systemstdd uppges ha pagétt under
cirka tva &r. Under 2025 har det vissat sig att sd inte &r fallet och
fastighetskontoret har enligt intervju aterupptagit arbetet med att se
over mojligheten att utveckla befintligt systemstdd for underhall el-
ler inforskaffa ett nytt.

Av den stickprovskontroll av 12 fastigheter som genomforts inom
ramen fOor granskningen framgar att det saknas underhallsplaner (se
definition i bilaga 1) for kontrollerade fastigheter. For respektive
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fastighet finns en investeringsplan (se definition i bilaga 1). Grans-
kade investeringsplaner omfattar i hélften av fallen de kommande
1-2 ar. For ovriga fastigheter finns investeringar planerade for
ocksa de kommande 3-5 aren och i ett fall fanns investeringar pla-
nerade 8 ar framét 1 tiden.

I samband med faktagranskning framkom att fastighetskontoret un-
der dren 2014-2015 arbetade fram ett underlag som visar fastighets-
bestandets underhallsbehov utifrdn olika komponenters tekniska
livslingd. Underlaget &r i form av en excel-fil och syftade till att
vara ett underlag for underhallsplanering. Att uppdatera framtaget
underlag beskrivs i intervju vara mycket resurskrvévande och un-
derlaget har darfor inte uppdaterats pa ett vasentligt sitt sedan dess
framtagande. Till exempel har inte nya fastigheter och komponenter
lagts in 1 dokumentet. Underlaget nyttjas idag inte aktivit 1 teknik-
forvaltares lopande arbete med underhallsplanering.

Av fastighetsndimndens Underlag f6r budget 2026 med inrikting
2027 och 2028 (budgetunderlag 2026-2028) framgér att nimnden
anser att det finns ett eftersatt underhall. Nimnden anger dock inte
hur omfattande underhallsbehovet ér eller vilka ekonomiska medel
som bedoms kravas for att atgarda det.

6.3 Planering och prioritering av underhall

Planering och prioritering av underhall gors 1 ett forsta steg av re-
spektive teknikforvaltare utifran tillginglig information om fastig-
heternas underhdllsbehov. Denna information dokumenteras i form
av planerade investeringar i systemstodet (Faciliate). Utifran det
gors sedan en sammanvagd analys pa avdelningsniva, dér olika fas-
tigheters underhéllsbehov prioriteras infor kommande budgetér uti-
frén tillgdngliga budgetramar. De investeringar som dokumenteras 1
investeringsplanen &r enligt intervjuade de investeringar som be-
doms ha hogst prioritet. Ju ndrmare 1 tiden en investering ligger i
investeringsplanen, desto hogre prioritet har den.

Fastighetsndmnden har inte beslutat om nigon underhéllsstrategi
eller principer for prioritering mellan olika underhallsétgérder, fas-
tigheter eller fastighetstyper. I intervju beskrivs att som regel priori-
teras atgarder som krévs ur ett personsédkerhetsperspektiv (séker-
hets- och myndighetskrav) samt atgirder som krivs for att fastighet-
ens yttre skal ska vara titt (fasad, tack, fonster m.m.). Dérefter prio-
riteras 6vriga underhallsatgérder.

I intervju med representanter fran idrottsforvaltningen framgar att
de, i rollen som hyresgést, deltar 1 hur investeringsmedeln avseende
idrottsfastigheter ska prioriteras. Formerna for dialog beskrivs ha
arbetats fram Over tid och uppges fungera vil. Dialogen fokuserar
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vanligtvis pd kommande budgetér och de dérpa foljande tre aren.
Detta da det saknas ett sammanstéllt underlag for planering och pri-
oritering pa langre sikt (t.ex. 10 ar).

Underlag for langsiktig planering finns inom delar av bestandet.
Framforallt avseende simhallar dér en fordjupad utredning av status
och underhéllsbehov f6r perioden 2020-2030 togs fram ar 2020. Det
pagar en uppdatering av utredningen avseende simhallarnas status
och underhéllsbehov. Vidare har en parkleksstrategi arbetats fram
av fastighetskontoret och forankrats med berdrda stadsdelar genom
parkleksplaner.

6.4 Ekonomiska forutsattningar for att
genomfora underhall

Forhéllandet mellan hyresvird och hyresgést regleras genom hyres-
avtal. Vilka I6pande underhalls- och reparationskostnader som beta-
las av hyresvird respektive hyresgést regleras av en sa kallad grins-
dragningslista, som &r en bilaga till hyresavtalen. I hyresavtalen in-
gar som regel ingen schablon f6r underhall. Kostnader for genom-
fort underhéll finansieras istéllet genom fastighetsndmndens budget
och laggs sedan till pd hyran enligt sjdlvkostnadsprincipen. Vid
extern uthyrning tillimpas marknadsmaéssig hyrssittning och avtals-
villkor. I sévil rapportering till nimnd som i intervjuer beskrivs att
denna hantering innebér att det i vissa fall dr svart att genomfora un-
derhallsatgérder. Det finns flera fastigheter dar hyresgéisterna inte
har betalningsférmaga att klara av en hogre hyra, vilken en renove-
ring skulle innebéra. Det giller bland annat fastigheter som hyrs ut
till ideella foreningar, stugor och lantfastigheter samt fastigheter
som idag fungerar som ateljéer eller nyttjas for andra konstnarliga
dndamal.

6.5 Utfort underhall i forhallande till behov

Fastighetsndmndens investeringsbudget uppgick aren 2022-2024 i
genomsnitt till 1 632 mnkr per ar. Investeringsbudgeten dr uppdelad
1 en langsiktig investeringsplan och en utdkad investeringsplan. Un-
derhalls- och erséttningsinvesteringar (se definitioner 1 bilaga 1),
forekommer i bdde den langsiktiga och den utokade investerings-
planen. Det gar ddremot inte av nimndens investeringsplan att av-
gora hur stor andel av ndmndens investeringsbudget som avser un-
derhalls- och erséttningsinvesteringar, kontra till exempel nyinve-
steringar. Bakgrunden till detta beskrivs i intervju vara att fastig-
hetskontoret inte regelmassigt kategoriserar investeringar som till
exempel ersdttningsinvesteringar respektive nyinvesteringar i sitt
ekonomisystem.
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Av fastighetsnimndens verksamhetsberittelser dren 2022—-2024
framgar att ndmnden i genomsnitt har nyttjat cirka 72 procent av
tillgédngliga investeringsmedel. Nyttjandegraden har varierat mellan
aren, frén som lagst 66 och 67 procent ar 2024 och 2022 till som
hogst 83 procent 2023.

Avhjilpande respektive planerat underhall avser underhallsatgirder
som belastar nimndens driftbudget. Utfall for dessa poster har okat
varje ar under perioden 2022—-2024. Under perioden har utfallet f6r
dessa poster dverstigit budget med 25 procent. Av nimndens verk-
samhetsberittelse 2024 och budgetunderlag 20262028 framgar att
okningen forklaras av att den tekniska livsldngden uppnatts for flera
komponenter samt att 6kningen ar ett resultat av ett eftersatt under-
hall.

6.6 Rapportering till namnd

Information om kommande behov av underhéll beskrivs overgri-
pande i den budgetunderlag 2026-2028 och verksamhetsplan som
ndmnden dverlamnar till kommunstyrelsen. Rapporteringen foljer i
huvudsak de anvisningar som kommunstyrelsen tar fram. Fastig-
hetsndmnden har inte efterfrdgat ndgon ytterligare rapportering av-
seende fastighetsbestandets underhéallsbehov.

Uppf6ljning och rapportering av underhall sker i huvudsak som en
del av den lopande rapporteringen per tertial 1och tertial 2 samt i
den verksamhetsberittelse for helaret som dverldmnas till kommun-
styrelsen. Av rapporteringen framgar inte vilka av ndmndens inve-
steringar som &r erséttningsinvesteringar enligt definition i fullméak-
tiges investeringsstrategi. Rapporteringen per tertial foljer de anvis-
ningar som kommunstyrelsen tar fram. Investeringsprojekt tas upp
som enskilda beslutsidrenden till nimnden enligt regelverk och
ndmnden tar dérigenom del av vissa ersittningsinvesteringar som
enskilda beslutsdrenden. Ndmnden tar inte regelmaéssigt del av
ndgon annan rapportering som specifikt avser genomfort underhall.

6.7 Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer att fastighetsndimnden inte sékerstéller
att underhéll genomfors pa ett tillrdckligt strukturerat sitt for att
sdkerstdlla fastigheternas funktion for verksamheten.

Beddmningen grundas pi att fastighetsndmnden saknar underlag for
fastighetsbestdndets underhallsbehov péd aggregerad niva vilket in-
nebdr att det inte dr mdjligt att samlat analysera behov och atgérder.
Néamnden bryter heller inte pa ett systematiskt sétt ut erséttnings-
investeringar fran andra typer av investeringar i varken planerings-
eller uppfoljningsdokument. Det dr en forutsittning for att det ska
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ga att faststilla hur stor del av nimndens investeringsbudget som
avser investeringar av underhélls- och ersdttningskaraktdr och om
dessa investeringsmedel nyttjas i enlighet med plan. Sammantaget
innebdr detta att det saknas underlag for att bedoma hur mycket in-
vesteringsmedel som ndmnden ldgger pd underhall samt for att sam-
lat beddma och prioritera behovet av underhall inom fastighets-
bestandet. Fastighetsndmnden har inte heller faststéllt principer for
hur olika underhallsatgérder ska prioriteras.

Underhéllsplaneringen utfors i huvudsak av teknikforvaltare utifran
deras objektsansvar. Ett etablerat arbetssitt finns pa generell niva
for hur teknikforvaltarna samarbetar med och samlar in information
om fastigheternas status och underhallsbehov fran driftpersonal och
hyresgaster. Daremot ar det respektive forvaltare som utifran kénne-
dom om sitt bestdnd och erfarenhet avgdr vilka fordjupade status-
inventeringar och utredningar som behdver goras samt hur informa-
tion som &r relevant att dokumentera och spara. Revisionskontoret
konstaterar att en delforklaring till detta arbetssitt dr att nimndens
fastighetsbestidnd ar varierat vad géller typer av fastigheternas samt
fastigheternas storlek, alder, kulturminnesvérde och verksamhetsén-
damal. Diremot noterar revisionskontoret att arbetssattet medfor
risk att underhéllsarbetet blir allt for personberoende.

Det systemstdd som finns (Faciliate) anvénds 1 mindre omfattning,
vilket medfor att det dr svart att f4 fram information om behov av
underhall pa aggregerad niva. Fastighetsndmnden far endast rappor-
tering om planerade och pagaende underhéllsatgiarder genom den
rapportering som sker inom ramen for den ordinarie budget- och
uppfoljningsprocessen. Rapporteringen utgér fran kommunstyrel-
sens anvisningar. Nimnden har inte efterfragat ytterligare underlag.
Sammantaget bedomer revisionskontoret att detta medfor en bety-
dande risk for att nimnden fattar beslut om prioritering av investe-
ringsmedel baserat pé ett otillrdckligt beslutsunderlag.
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Bilaga 1 —Underhallsbegrepp

Begrepp

Definition

Underhall

Atgérder for att bibehalla anlaggningens funktion under hela dess
livslangd.

Underhallsstrategi

Langsiktig, 6vergripande strategi som beskriver hur
bolaget/namnden/kommunen ska arbeta med underhall, vilka principer
som galler, och vilka mal som ska uppnas.

Investeringsplan

En investeringsplan ar ett strukturerat dokument eller strategiskt verktyg
som beskriver planerade investeringar i byggnader, tekniska system och
anlaggningar 6ver en viss tidsperiod, med syfte att sakerstalla langsiktig
funktion, vardeutveckling och ekonomisk hallbarhet.

Underhallsplan

Det praktiska genomférandet. Ett konkret dokument som visar vad som
ska gdras, nar det ska gdéras och vad det kostar — ofta for en specifik
byggnad, anlaggning eller system.

Akut underhall

Felavhjalpande underhallsatgard som maste utféras snarast for att
forhindra person- eller sakskada.

Avhjalpande eller felavhjilpande
underhall

Underhall som utfors efter att ett fel har intraffat, med syftet att aterstalla
en tillgang — exempelvis en maskin, byggnadsdel eller teknisk installation
— till ett fungerande skick.

Forebyggande underhall

Systematiska och planerade insatser som utfors i syfte att identifiera,
forhindra eller fordrdja uppkomsten av fel, baserat pa tid, anvéndning
eller tillstand.

Lopande Fortlépande underhallsatgarder med begransad omfattning, som syftar

underhall till att bevara funktion och sakerhet — utan att férandra objektets
ursprungliga standard eller livslangd.

Periodiskt Underhall som sker enligt en faststalld cykel, vanligtvis med intervall

underhall langre an ett ar, och omfattar storre insatser som kraver planering,
budgetering och ibland upphandling.

Planerat Underhall som utfdrs enligt en i forvag faststalld plan, baserad pa

underhall tillgangens livslangd, skick och behov — med syftet att férebygga fel,

minska kostnader och férlanga livslangden. Kan avse bade
engangsinsatser och aterkommande atgarder.

Langtidsplanerat underhall (LPU)

Underhallsatgarder som planeras och budgeteras i ett flerarsperspektiv,
baserat pa tillgangarnas tekniska livslangd, skick och framtida behov —
med malet att sékerstélla funktion, varde och hallbar ekonomi &ver tid.

Ersattningsinvesteringar eller
reinvesteringar

(stadens definition)

Investeringar som ger en uppgradering av anlaggningar till minst den
tidigare faststallda tekniska nivan eller nya miljébetingelser. For att
sakerstalla funktionen och bevara vardet pa stadens anlaggningar och
byggnader ska underhallsplaner och reinvesteringsprogram finnas som
en del av stadens langsiktiga investeringsplanering. Omfattningen av
reinvesteringsbehov ar en viktig beslutsparameter nar investeringsplaner
faststalls.

Strategiska investeringar eller
nyinvesteringar

(stadens definition)

Framtidsinriktade investeringar som skapar en stérre nytta samt nya och
forbattrade funktioner jamfért med vad staden har idag.

Vard- och underhallsplaner

For kulturmiljder som ar uppférda fére 1940 finns krav pa att vard- och
underhallsplaner ska upprattas. Planerna I6per éver 10 ar och ska
darefter revideras.
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Bilaga 2 — Beskrivning av revisionskriterier

Kommunallagen (2017:725)

Enligt 11 kap. 1 § kommunallagen ska kommuner och regioner bed-
riva sin verksamhet med god ekonomisk hushallning. Detta innebér
att den ekonomiska forvaltningen ska préglas av 1dng-siktighet, ef-
fektivitet och ansvarstagande. Begreppet god ekonomisk hushall-
ning omfattar bide finansiella och verksamhetsmaissiga aspekter,
dar resurser ska anvidndas pa ett sitt som framjar en hallbar utveckl-
ing och tillgodoser medborgarnas behov over tid.

Regler for ekonomisk forvaltning, kommunfull-
maktiges budget 2025 bilaga 8

I fullmédktiges regler for ekonomisk forvaltning framgér bland annat
av 1 kap 7 § hur styrning, planering, prioritering och uppfdljning in-
vesteringar och stora projekt ska goras.

Utrednings-, inriktings- och genomférandebeslut

For investeringar dér investeringsutgiften bedoms 6verstiga 50
mnkr for nimnder respektive 300 mnkr for bolag, eller dr av strate-
gisk eller principiell vikt, ska ett utredningsbeslut fattas av ansvarig
ndmnd respektive bolagsstyrelse.

For investeringar ddr investeringsutgifterna bedoms dverstiga 300
mnkr ska ett beslutsunderlag for inriktningsbeslut ldmnas till kom-
munfullmiktige 1 ett sirskilt drende.

For investeringar ddr investeringsutgifterna bedoms dverstiga 50
mnkr for nimnder respektive 300 mnkr for bolag, eller dr av strate-
gisk eller principiell vikt, ska ett beslutsunderlag for genomforande-
beslut ldmnas till kommunfullméaktige i ett sarskilt drende.

Uppfoljning

Om uppfdljningen av ett projekt visar pa avvikelser mot vad som
ursprungligen kalkylerades, eller att andra forutséttningar édndrats i
vasentlig man, ska detta omgédende redovisas for nimnden eller bo-
lagsstyrelsen.

Néamnden eller bolagsstyrelsen ska snarast vidta atgéarder for att for-
hindra fordyringar eller gora omprioritering inom ramen for sin
totala investeringsbudget.
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Investeringsprojekt som uppvisar en avvikelse mot investeringsbe-
slut 6verstigande 15 procent, dock minst 20 mnkr, av invester-
ingens nettoutgift for nimnder och nettonuvérde for bolag eller
annan avvikelse av strategisk vikt, ska tillstdllas kommunfull-
maktige.

Investeringsstrategi, kommunfullmaktiges
budget 2025 bilaga 9

Strategin anger att den hdga ambitionsnivan 6kar kravet pa prio-
riteringar i investeringsverksamheten och kostnadsmedvetenhet i
projekten, med fokus pa att begridnsa investeringsutgifterna.

Investeringsstrategins syfte dr bland annat att 6ka samordning och
styrning av stadens investeringsverksamheter samt att sdkerstélla att
investeringsverksamheten bedrivs i enlighet med principen om god
ekonomisk hushallning. Investeringsstrategin ska utgdra en lank
mellan den langsiktiga planeringen och ndmnder och bolags-
styrelsers investeringsplaner.

Vidare anges att ansvaret for uppfoljningen ligger hos den ndmnd
eller bolagsstyrelse som genomfor investeringsprojektet.

Fastighets- och lokalpolicy, kommunfullmaktiges
budget 2025 bilaga 10

Fastighets- och lokalpolicyn syftar till att ge dvergripande mal och
grundldggande principer for stadens fastighetsinnehav samt hanter-
ing av fastigheter och lokaler. Policyn omfattar samtliga nimnder
och bolagsstyrelser.

Utgangspunkten dr att befintliga lokaler och byggnader underhalls.
Langsiktiga underhéllsplaner ska finnas for samtliga byggnader. In-
vandiga och utvindiga atgirder bor vara anpassade till den tid som
det finns ett dokumenterat behov av fastigheten eller till den tid som
det finns beslut om att fortsatt dga fastigheten infor en framtida for-
siljning eller avyttring. Agda och hyrda fastigheter ska vara doku-
menterade 1 system som stodjer en effektiv fastighetsforvaltning och
som underléttar planering, uppfoljning och administration.

Reglementen

I reglementena for fastighetsndmnden och kyrkogérdsndmnden
framgar inte att ndmnderna har ndgot sérskilt ansvar for underhall
for de fastigheter de forvaltar.
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Agardirektiv

Av agardirektivet for Micasa Fastigheter i Stockholm AB framgér
foljande:

e Dbolaget ska prioritera underhallsatgirder i fastigheter med
stora underhallsbehov.

e prova andra alternativ for fastigheter med underhéllsbehov
och som inte &r 1dngsiktigt strategiskt viktiga for bolaget.

e utveckla arbetet med att integrera dldeboendeplaneringen
och behovssituationen i arbetet med underhallsplaneringen.

Skolfastigheter 1 Stockholm AB har inte nagot dgardirektiv kopplat
till underhallsbehov, underhallsétgirder eller underhallsplanering.
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