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Bakgrund

» Vastfastigheter &ger och forvaltar ett stort antal fastigheter inom Vastra Goétalandregionen.
Sjukvarden dominerar som hyresgast men bland hyresgéasterna finns aven vardcentraler,
folkh6gskolor och naturbruksgymnasier. Utmérkande for Vastfastigheters hyresgaster ar
att hyreskontrakten oftast skrivs pa lang tid och att lokalerna séllan star tomma pa grund av

att exempelvis patienterna alltid finns dar, dvs. en forsvarande omstandighet for underhall
av lokalerna.

« For fastighetsforvaltande organisationer ar underhallsprocessen kritisk for verksamheten.
Revisionsenheten har ombett Deloitte att géra en dversiktlig genomlysning av
underhallsprocessen i Vastfastigheter.
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Syfte

 Syftet med genomlysningen &r att tillsammans med personal fran Vastfastigheter kartlagga
dess nuvarande rutiner avseende hantering och uppféljning av underhallsatgéarder, for att i
forlangningen kunna identifiera eventuella forslag till férbattringar.
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Malsattning

- Malsattningen for genomlysningen ar att utifran de forsta tva arbetsmotena skapa en
styrka/svaghetsanalys samt identifiera eventuella forslag till férbattringar.

« Att utfora en overgripande genomlysning av underhallsprocessen i Vastfastigheter for att
identifiera ett antal kritiska omraden som bor analyseras och eventuellt atgardas for att
sakerstalla en tillfredsstéllande och val fungerande underhallsprocess.
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Metod

« Kartlaggning av definitioner, rutiner och méatetal har skett genom arbetsméten, s.k.
“workshops”. Arbetsgruppen har bestatt av personal fran Vastfastigheter samt Deloitte. Tre
arbetsmoéten har genomférts om ca 4 timmar. Arbetsmoétena har delats in i tre faser:
definitionsfasen, genomférandefasen och uppféljningsfasen. Avslutningsvis har
arbetsgruppen enats om forslag till forbattringar.

» Denna rapport har avlamnats av arbetsgruppen. | denna rapport presenteras en
sammanfattning av arbetsgruppens slutsatser och synpunkter baserat pa de genomfoérda

arbetsmotena.
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Schematisk metodbeskrivning

Arbetsmote 1

Arbetsmote 2

Arbetsmote 3

Definitions- . Genomfdérande- Uppfoljnings
fasen i fasen ” fasen

«Organisation *Beslutsnivaer «Direkt
*Definitioner Beslutsgrunder uppfoéljning
+Syfte med *Analys- sIndirekt
definitioner parametrar uppféljining
*Bokforing *Prioritering av

underhall

*Tidplan
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Avgransningar

 Var granskningsansats stracker sig endast till att identifiera underhallsprocessens
huvudsakliga innehall samt att darefter ge forslag till forbattringar. Vi har vid var granskning
inte verifierat de uppgifter Vastfastigheter lamnat.

« Denna rapport ar inte en deskriptiv redogorelse av underhallsprocessen. Malséattningen ar
att skapa en styrka/svaghetsanalys samt identifiera mojliga forslag till férbattringar.

« Denna rapport behandlar endast underhall och underhallsprocessen.
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Overgripande bedémning

« Var 6vergripande bedoémning av Vastfastigheters underhallsprocess &r att den fungerar
tillfredsstéallande. Vastfastigheter har implementerat ett val avvagt kontrollsystem
kombinerat med en valdefinierad ansvarsférdelning. Enheten har ett stort bestand av
anlaggningar att underhalla men 6éverblicken av anlaggningarna ar mojlig da
Vastfastigheter under lang tid utvecklat sin underhallsprocess. | samband med var
granskning har vi noterat ett antal forbattringsomraden som Vastfastigheter bor utvardera
och 6vervaga att implementera.

e | samband med var granskning har vi noterat att ett flertal rutiner, kontroller mm existerar
i underhallsrutinen men att vissa av dessa inte ar dokumenterade, faststallda och
utvarderade. Detta innebéar att vi har noterat ett antal forbattringsomraden avseende det
administrativa flodet av underhallsprocessen.
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Definitionsfasen



Definitionsfasen

Definitions- Genomforande-

A 4

fasen fasen

v

Uppfoljnings

fasen

Styrka/Svaghets-

analys

» Definitionsfasen syftar till att identifiera grundlaggande férutsattningar i

11

underhallsprocessen;

— Hur organisationsstrukturen ser ut
— Vilka definitioner enheten anvander for att klassificera underhall

— Enhetens syften med definitionerna

— Om bokfdringen tillgodoser dessa syften

Underhallsprocessen Vastfastigheter

v

Forslag till
forbattringar

\./—
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Overgripande organisationsbild

Fastighetsdirektor

Distrikt Distrikt Distrikt

Ledni tab Servicek li 3
edningssta ervicekansli Goteborg Ug ezl Boras
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Distrikt Boras

Fastighetschef

Fastighets- Projekt- Teknisk
forvaltare ledning forvaltning

13 Underhallsprocessen Vastfastigheter © 2008 Deloitte AB



Distrikt G6teborg

Fastighetschef

Distriktskontor
Samordning
Planeringsenhet
Ekonomienhet

Omrade
Sahlgrenska
Teknisk forvaltning

Omréade Ostra Omrade Mdélndal
Teknisk forvaltning Teknisk forvaltning
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Distrikt Mariestad

Fastighetschef

Projektledning

Driftomrade

Forvaltningsomrade 1 Forvaltningsomrade 2 Forvaltningsomréade 3
Skaraborg
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Distrikt Uddevalla

16

Fastighetschef

Ekonomi &

administration

Fastighetsutveckling &
-forvaltning
Fastighetschef
Forvaltare
Projektledare
Bitr forvaltare

Underhallsprocessen Vastfastigheter

Teknisk forvaltning
Teknisk chef forvaltning
Fastighetsingenjorer

Drift & kundservice
Teknisk chef drift
Driftchef/tekniker Omr A
Driftchef/tekniker Omr C
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Organisation

» Vastfastigheter ar indelat i fyra distrikt, alla med dess egna organisationsstruktur.
Respektive distrikt arbetar relativt sjalvstandigt gentemot varandra.

» Den totala utgiften for investeringar uppgick for 2007 till 1 017 msek (611 msek 2006) och
den totala kostnaden for planerat underhall uppgick till 220 msek (217 msek 2006).

« Vastfastigheters verksamhet karakteriseras av brist pa medel for fastighetsrelaterade
investeringar, sa kallade reinvesteringar. Pa grund av detta finns eftersatt underhall inom
fastighetsbestandet. Detta leder till att PU-medel ibland tas i ansprak for dessa
investeringar.
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Definitionsfasen
Kosthadstyp (nulage)

Vastfastigheter anvander i dagslaget féljande definitioner:

e Dirift

— Atgarder med ett forvantat intervall mindre &n ett ar vilka syftar till att uppréatthalla
funktionen hos ett forvaltningsobjekt.

e Tillsyn

— Driftatgarder som omfattar observation av funktion hos ett férvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning och rapportering av eventuella avvikelser.

» Skotsel

— Driftatgarder som omfattar en eller flera av atgarderna justering eller vard av
forvaltningsobjekt, inredning, utrustning, byte eller tillférsel av férbrukningsmaterial.
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Definitionsfasen
Kosthadstyp (nulage)

Vastfastigheter anvander i dagslaget féljande definitioner (forts):

o Underhall

— Atgarder som syftar till att terstélla funktionen hos ett forvaltningsobjekt, en inredning
eller en utrustning. Funktion kan bland annat ha sdkerhetsmassiga, tekniska, estetiska
och trivselmassiga aspekter.

« Vastfastigheter anvander foljande underdefinitioner avseende underhall:

 Felavhjalpande underhall

— Underhall som syftar till att aterstalla en funktion som oforutsett natt en oacceptabel niva.
Med ofbrutsett avses att det inte ar mgojligt att forutse vilket forvaltningsobjekt som
drabbas av funktionsnedséattningen eller tidpunkten for denna.
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Definitionsfasen
Kosthadstyp (nulage)

Vastfastigheter anvander i dagslaget foljande definitioner (fortséttning pa
underdefinitioner)

 Planerat underhall
— Underhall som &r planerat till tid, art och omfattning.

« Tillstandsbaserat planerat underhall, TPU

— TPU &r sadant planerat underhall som genomfors efter att avsedd funktion upphort
(krasch). Det kan ha foregatts av en aktivt beslut att inte utfora planerat underhall férran
funktionen upphor men det kan ocksa innebara tidigarelaggning av planerad atgard.
Definitionen anvands i hela Vastfastigheter men redovisning ar frivillig och darfor inte
gemensam for Vastfastigheter.

o Eftersatt underhall

— Nagot som borde ha gjorts men som pa grund av exempelvis tekniska problem, inga
medel etc. har skjutits pa framtiden. Enheten har historiskt gjort en analys 6ver atgarder
som &r att anse som eftersatt underhall. Eventuella atgarder som tillkommit efter
analysen klassificeras inte som eftersatt underhall utan ingar i den ordinarie planeringen
for PU-atgarder.

20 Underhallsprocessen Vastfastigheter © 2008 Deloitte AB



Definitionsfasen
Kosthadstyp (nulage)

Vastfastigheter anvander i dagslaget féljande definitioner:

 Investeringar
— Med investeringar menas standard- och vardehotjande aktiviteter.

» Reinvesteringar

— Investeringar som inte kan tas ut direkt av hyresgéasten exempelvis nar man byter
centrala forsorjningssystem i en fastighet.
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Definitionsfasen
Syfte

« Syftet med definitionerna ar att organisationen ska kunna;
— Utfora interna jamforelser och uppfdljningar dver tiden.

— Underlatta planering.

— Ett gemensamt sprak leder till att kommunikationen till bade interna och externa
intressenter forenklas och forbattras.

— Lopande kunna folja och beddma att enhetens rutiner och riktlinjer efterlevs.
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Definitionsfasen
Bokforing

» Bokfoéringen och koddelar i affarssystemet stddjer de nuvarande definitionerna, och
darmed ar det majligt att ekonomiskt félja upp de olika definitionerna. Definitionerna anses
enhetliga men i praktiken finns det skillnader mellan de olika distrikten.
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Genomforande-
fasen



Genomforandefasen

Definitions- Genomférande- Uppfdéljnings — Styrka/Svaghets- Forslag till
> forbattringar

\./—

A 4
v
A

fasen fasen fasen - analys

« Genomforandefasen syftar till att skapa en forstaelse for hur enheten gar tillvaga for att
identifiera underhall. Fragor som besvaras i genomforandefasen ar;

— Vilka beslutsnivaer som tillampas i enheten avseende underhall;

— Vilka beslutsgrunder, eller indata, enheten anvander for att identifiera, planera och
prioritera underhallsatgarder. Beslutsgrunderna har darfor identifierats utifran sex
analysparametrar. Denna analys ligger till grund for Styrka/Svaghetsanalysen och
arbetsgruppens forslag till forbattringar.

— Hur enheten gar tillvaga for att prioritera den identifierade underhallsbehovet.

— Om enheten anger nar underhallsatgarderna skall genomféras i en tidplan.
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Genomforandefasen
Beslutsnivaer

Vastfastigheter har féljande beslutsnivaer

— Regionfullméktige beslutar om investeringsutrymme samt inriktningsbeslut for de storre
strategiska fastighetsinvesteringarna.

— Regionstyrelsen beslutar om fordelning av laneutrymmet samt igangssattningsbeslut for
de stdrre strategiska fastighetsinvesteringarna.

— Fastighetsndmnden svarar for berakningar av fastighetsinvesteringar och genomfor
samtliga fastighetsinvesteringar efter fattat genomférandebesiut.

— Fastighetsdirektéren beslutar om genomféranden understigande 20 mkr, om beslut om
ospecificerad investering understigande 10 mkr samt om enkelt avhjalpta hinder.

— Fastighetschefen har befogenhet att besluta om genomférande understigande 5 mkr
samt om enkelt avhjalpta hinder inom tilldelad ram.

— Det finns en faststalld delegationsordning for underhallsatgarder som ryms inom den
tilldelade budgeten. Vastfastigheter har valt att inte ha nagra specifika beloppsgranser pa
motsvarande sétt som det existerar pa investeringar.
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Analysparametrar

Beslutsgrunder Underhallsplan Prioritering/ Underhallsplan Ater- Ny underhalls-

(indata) (bruttoplan) Motivering (nettoplan) rapportering plan

Analysparametrar

Innehall/dokumentation Kommunikation
— Vad finns det for beflntllg dokumentation? - Till vilka kommuniceras ny information?
_ i 2 i ? o . N
Vad innehaller dokumentationen® - Pa vilket satt sker kommunikationen?
— Hur ar dokumentationen strukturerad?

— Ar dokumentationskraven faststallda? Informationsinsamlingsmetodik

Teknik/Tillganglighet - Vilken metodik anvander sig enheten av for att identifiera underhéllsbehovet?

— Vilken plattform &r informationen lagrad p&? - Hur sékerstaller man att samtliga fastigheter inventeras pa ett likartat satt?

Y . e ) »
Vilka har fysisk samt elektronisk tillgang till dokumentationen? - Hur sékerstéller man att all relevant insamlad information paverkar
— Informationsvarde for arbetskollegor som arbetar med underhallsplanen?

underhallsfrdgor men som ej uppréattat dokumentet Ansvar

ringsfrekven . i .
Uppdateringsfrekvens - Vem/vilka ar ansvariga for respektive delmoment?
— Hur ofta uppdateras informationen och beslutsgrunderna?

— Vad &r det som initierar en uppdatering? - Ar all personal medveten om sitt ansvar?
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Beslutsgrunder

Nedan anges enhetens identifierade beslutsgrunder utan inbordes rangordning:
» Statusbesiktningar

* Myndighetsbesiktningar

 Felavhjalpande underhall (felrapport)

« Tidigare ars underhallsplaner

« Kundonskemal

 Forvaltarénskemal

* MOten inom olika grupper

e Lagkrav
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Genomforandefasen
Tidsplan

Vastfastigheters budget for planerat underhall I6per 6ver ett ar. Enheten anvander sig av
sa kallade "planar” for de kommande aren. Dessa "planar” ar dock en relativt
overgripande plan. Ambitionen for framtiden &ar att planaren ska strécka sig over 10 ar.

Investeringsplan finns for 10 ar dar de sista aren &ar ytterst osakra.
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Uppfoljnings-
fasen



Uppfoljningsfasen

Definitions- Genomférande- Uppfdéljnings — Styrka/Svaghets- Forslag till
forbattringar

\./—

v

A 4
v

fasen fasen fasen - analys

« Uppfdljningsfasen syftar till att identifiera pa vilket satt enheten féljer upp genomforda
underhallsinsatser. Uppfé6ljning kan delas in i tva kategorier, direkt och indirekt uppféljning.
— Med direkt uppfdljning avses matt som direkt kan relateras till en utford atgard, t ex for-

och efterkalkyler.

— Med indirekt uppfoljning avses matt som endast indirekt paverkas av genomforda
underhallsatgarder, t ex N6jd-kund-index.

31 Underhallsprocessen Vastfastigheter © 2008 Deloitte AB



Uppfoljningsfasen
Direkt uppfdljning

» Uppfoljning sker via
- nyckeltal
- for- och efterkalkyler
- projektuppféljning
- avvikelserapportering
- foljdskador
- forsakringskostnader

- bestallt - levererat
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Uppfoljningsfasen
Indirekt uppféljning

— kundenkéter

— mediafdrbrukning
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Generella forslag
till forbattringar

Definitionsfasen



Definitionsfasen
Forslag till forbattringar (1/5)

e Farslag till forbattringar

— Det ar inte alla distrikt som kan visa tidigare- / senarelagt underhall i sin underhallsplan.
Vastfastigheter bor sakerstélla att alla distrikt kan visa detta i sin underhallsplan.

— Distrikten foljs upp pa nyckeltal dar bland annat ett av nyckeltalen styrs av TPU. Da det
ar frivilligt att anvanda sig av TPU bor enheten besluta ifall uppfoljning skall ske pa TPU.
Ifall uppfoljning skall ske av TPU bor Vastfastigheter tillse att samtliga enheter tillampar
definitionen TPU.

* Forvantade effekter

— Genom att visa tidigare- /senarelagt underhall i sin underhallsplan kan distrikten mata
och utvardera hur duktiga de &r i sin identifierings- och planeringsprocess. Det ar viktigt
att bakgrunden/motorn till relationen mellan planerat och utfort analyseras for att
distrikten ska kunna forbattra identifierings- och planeringsprocessen Over tiden.

— Underlattar jamforelsen mellan distrikt och over tid.
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Definitionsfasen
Forslag till forbattringar (2/5)

e Farslag till forbattringar

— | de fall planerat underhall 6verstiger 1 500 kr/kvm i samband med en investering ska
fastighetsdirektéren godkanna arbetet innan det paborjas. Vastfastigheter bor inféra en
rutin som sakerstéller att samtliga eventuella grAnsdverdragningar kommuniceras till
fastighetsdirektoren.

* Forvantade effekter

— Inférandet av en rutin som sakerstaller att samtliga investeringsprojekt med ett stort
inslag av underhallskostnader kommuniceras till och godkanns av fastighetsdirektoren.
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Definitionsfasen
Forslag till forbattringar (3/5)

e Farslag till forbattringar

— Enheten bor tydligare definiera vad de avser med "planerat” sa att det blir en tydlig
skillnad mellan PU och FAU.

— Vastfastigheter bor 6vervaga att implementera definitionen senarelagt underhall.

» Forvantade effekter

— En tydlig definition av vad som avses med planerat tydliggor skillnaden mellan vissa
underhallsdefinitioner samt bidrar med operativ kunskap om hur val identifiering och
prioriteringsprocessen fungerar i underhallsprocessen. Enheten bor aven 6vervaga ifall
det skall foreligga en koppling mellan definitionen planerat och den ekonomiska
redovisningen for att sakerstalla att samtliga planerade atgarder kan foljas upp
ekonomiskt pa ett enhetligt satt.

— Definitionen senarelagt underhall mojliggor en uppféljning av planerade
underhallsatgarder som enheten flyttat fram tidsmassigt (aldersanalys).
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Definitionsfasen
Forslag till forbattringar (4/5)

e Farslag till forbattringar

— Gransdragningen mellan felavhjalpande underhall och planerat underhall paverkas i
vissa fall av prisklassen pa atgarden, jamfor skylt for nodutgang mot tak. Vastfastigheter
bor arbeta med sina definitioner inom detta omrade for att sakerstalla en enhetlig
beddomning.

» Forvantade effekter
— Sakerstaller enhetlig redovisning mellan distrikten.

38 Underhallsprocessen Vastfastigheter © 2008 Deloitte AB



Definitionsfasen
Forslag till forbattringar (5/5)

e Farslag till forbattringar

— Enheten anvander till viss del definitionen eftersatt underhall. De atgarder/insatser som
klassificeras som eftersatt underhall avser endast atgarder/insatser som identifierats vid
en historisk genomgang. Enheten bor overvaga ifall man mer aktivt skall tillampa
definitionen eftersatt underhall eller ifall den som idag skall inga i det planerade
underhallet.

— Enheten har inte tillrackligt med resurser varfor vissa reinvesteringar utfors med PU-
medel och darmed finns det ocksa en risk att reinvesteringar klassificeras som PU.

* Forvantade effekter

— Enheten tar ett aktivt beslut ifall definitionen eftersatt underhall ar applicerbar eller inte.
Alternativt kan enheten introducera definitionen senarelagt underhall.

— Enheten bor inte klassificera reinvesteringar som PU-medel. Klassificeringen bor styras
av atgarden snarare an av finansieringen. Da reinvesteringar ar indirekt hyresgrundande
bor dessa atgarder inte klassificeras eller bokforas som PU.
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Generella forslag
till forbattringar

Genomforandefasen



Genomforandefasen
Forslag till forbattringar (1/4)

e Farslag till forbattringar

— En strategisk plan, liknande planen som finns for Sahlgrenska sjukhuset, b6r upprattas
for samtliga fastigheter inom Vastfastigheter. Den strategiska planen bor ange
informationsinsamlingsmetodiken och beslutsgrunderna sa som t.ex. besiktningar,
frekvensen av besiktningar, pa vilket séatt besiktningarna ska utforas samt vad som ska
goras i samband med besiktningarna. | den strategiska planen bor det aven anges
samtliga utférda samt planerade besiktningar samt hur och till vem avrapportering skall
ske.

* Forvantade effekter

— Den strategiska planen kommer vara en grund och motor for den totala
underhallsprocessen och bista med vardefull information i samband med prioritering av
underhall. Den kommer aven att vara en beslutsgrund for kommande underhall samt ett
grundlaggande dokument for att operativt kunna bedoma hur véal underhallsprocessen
fungerar.
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Genomforandefasen
Forslag till forbattringar (2/4)

e Farslag till forbattringar

— Identifiering och planering av underhallsatgarder bor initialt processmassigt sarskiljas
fran finansiering av atgarder. Detta ar nagot som Vastfastigheter gor idag men
processen kan forbattras.

— Beslutsgrunderna ar viktiga i samband med identifiering av underhall. Beslutsgrunderna
bor darfor faststéallas for hela organisationen. Dessutom bor enheten for respektive
beslutsgrund besluta hur de ska rapporteras, dvs. muntligen, via mail eller genom
faststallt dokument etc.

* Forvantade effekter

— En sarskiljd initial process séakerstaller att identifierad bruttoplan inte tenderar att bli en
nettoplan samt att fokus riktas gentemot atgarder snarare an ekonomiskt utrymme.

— Sakerstaller att relevant information ligger till grund for beslut om underhall samt att
Vastfastigheter, genom faststallda beslutsgrunder, sakerstéller att all information kommer
fram till beslutsfattare. Faststéllda beslutsgrunder mojliggor aven en utvardering ifall
faststallda beslutsgrunder fungerar tillfredsstallande eller ifall underhallsprocessen bor
kompletteras med en ytterligare beslutsgrund pga. informationsbrist eller ifall nagon
beslutsgrund skall elimineras eftersom informationen inte paverkar underhallsplanen.
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Genomforandefasen
Forslag till forbattringar (3/4)

e Farslag till forbattringar

— | samband med besiktningar bor Vastfastigheter faststalla en mall/modell for
aterrapportering, denna mall skall anvandas i samband med saval interna samt externa
besiktningar.

— Enligt Vastfastigheters investeringsmodell sa skall avvikelserapportering ske.
Vastfastigheter bor utforma en standardiserad avvikelserapportering aven for PU samt
besluta vad som anses vara en avvikelse dvs. beloppstak och/eller tidsforskjutning.

* Forvantade effekter

— Mallen/modellen kommer kunna anvandas som beslutsgrund oavsett om besiktningen
utforts av intern eller extern aktér. Modellen kan aven utformas sa att den i storre
utstrackning tar hansyn till befintliga underhallsplaner, utvardering av beslutsgrunder
m.m. En standardiserad mall/modell innebar aven en enklare informationsdéverféring
mellan besiktningsprotokoll och underhallsplan.

— En enhetlig avvikelserapportering med klart faststallda riktlinjer vad som avses vara en
avvikelse utgor en viktig informationskalla/erfarenhetsbas for framtida
underhallsatgéarder.
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Genomforandefasen
Forslag till forbattringar (4/4)

e Farslag till forbattringar

— Vastfastigheter har inte nagon enhetlig processbeskrivning for hur PU-planeringen skall
hanteras pa respektive disktrikt. Distrikt Mariestad har upprattat en processbeskrivning.
Vastfastigheter bor 6vervaga att uppratta en enhetlig processbeskrivning for samtliga
distrikt.

— | de fall finansieringsmedel blir 6ver i ett projekt for planerat underhall bor de olika
distrikten inom Vastfastigheter arbeta tillsammans och se vilket projekt for planerat
underhall som for tillfallet ar mest prioriterat. Den 6verskjutande finansieringen bor da
formedlas till det aktuella projektet.

» Forvantade effekter

— For att utveckla och utvardera underhallsprocessen bor samtliga distrikt arbeta efter
enhetliga riktlinjer. En enhetlig process underlattar aven arbetet med att sdkerstalla att
kunskapen tillférs organisationen i stallet for respektive individ.

— Vastfastigheter som enhet kommer att fa battre underhallna fastigheter éverlag och de
projektet som ar mest prioriterade kommer att utforas. For att detta skall lyckas i
praktiken behovs bland annat en gemensam prioriteringsmotor.
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Generella forslag
till forbattringar

Uppfoljningsfasen



Uppfoljningsfasen
Forslag till forbattringar (1/4)

e Farslag till forbattringar

— | samband med registrering av tid och kostnader pa ett projekt finns ett antal
aktivitetskoder att anvanda. Enheten bér 6vervaga att infora krav pa att anvanda ett
begransat antal aktivitetskoder i PU-projekt for att sdkerstélla 6nskade
uppfdljningsmaojligheter”. Enheten bor aven dvervaga om den uppdelning av PU som
finns inbyggd i konto-planen i kontots 3:e och 4:e position skall vara obligatorisk i stallet
for som nu, frivillig. Vastfastigheter har aven ett antal underkonton som ar frivilliga att
anvanda. Detta innebar att vissa distrikt/individer anvander underkontona och vissa inte
varfor uppfoljning pa toppniva inte ar relevant. Vastfastigheter bor alltsd bestamma en
miniminiva/krav vad galler underkonton och aktivitetskoder for att uppfoljning pa toppniva
skall bli relevant.

e Forvantade effekter

— Sakerstaller att de farre antalet aktivitetskoderna och underkontona kommer att
anvandas mer frekvent av de anstallda och darmed ge béattre och mer tillforlitlig
information i samband med uppféljning av projekt. Sakerstaller aven att uppféljningen pa
Vastfastigheters niva blir relevant.
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Uppfoljningsfasen
Forslag till forbattringar (2/4)

e Farslag till forbattringar

— Skriftlig avvikelserapportering bor lamnas for utforda underhallsatgarder i likhet med den
avvikelserapportering som lamnas vid investeringar. Granser bor bestdmmas for
avvikelserapporteringen.

— Vastfastigheter bor analysera foljdskador som uppkommit pga. om - och
bortprioriteringar.

— Vastfastigheter bor folja upp antalet ej utférda aktiviteter over tiden samt analysera
anledningarna till att dessa ej utforts (aktivitet, tid, belopp).

* Forvantade effekter

— En skriftlig avvikelserapportering kommer vara en beslutsgrund/informationskalla for
framtida planerat underhall. Det innebar aven att hanteringen/beslutsgangen blir mer
enhetlig med investeringsprocessen.

— Forbattrad analys och avvagning av om- och bortprioriteringar.

— Skapar en forstaelse for hur béattre prioriteringar kan goras (indikerar antingen att
aktiviteten var felaktig, att tiden eller kostnaden inte var korrekt uppskattade).
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Uppfoljningsfasen
Forslag till forbattringar (3/4)

e Farslag till forbattringar

— | takt med att Vastfastigheter implementerar vissa av de forbattringsomraden som ar
angivna i den har rapporten kan ett antal nya omraden for uppféljning implementeras.
Nedan anges nagra forslag pa lampliga uppfoljningar som kompletterar den uppfoljning
Vastfastigheter utfor | dagslaget:

— Utvardering av strategisk plan

— Utvardering av beslutsgrunder

— Analys av inrapporterad information och utvardering av detaljeringsgrad

— Uppfoljning av ej utférda planerade projekt/planerade projekt

— Antalet tidsforskjutna planerade projekt pga. samordning med investeringar

— Utférda PU-insatser i samband med investeringar dar PU-insatserna inte var
identifierade i PU-planen.

— Antalet och volymen av reinvesteringar som utforts med PU-medel.
— Antalet utforda atgarder avseende prioritet 1,2,3 osv. aktiviteter

— Antalet ej utférda atgarder avseende prioritet 1,2,3 osv. aktiviteter
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Uppfoljningsfasen
Forslag till forbattringar (4/4)

« Forslag till forbattringar (fortsattning fran foregaende sida)
— Antalet utférda oforutsedda atgarder (antal, volym)
— Antalet avvikelseprojekt (antal, volym)
— Antalet om- och bortprioriteringar
— Aldersanalys av ej utférda planerade atgarder
— Antalet utférda besiktningar i relation till antalet planerade besiktningar
— Utveckling mellan aren av antalet utstaende prio 1, 2, 3 osv. atgarder
— Antalet planerade atgarder som utforts tidigare an plan
— Antalet planerade atgarder (PU) vid arets borjan som utforts under aret
— Antalet utférda PU-atgarder som inte var kanda/planerade vid arets borjan
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Styrka/Svaghets-
analys

Forslag till forbattringar



Styrka/Svaghetsanalys
Forslag till forbattringar

Definitions- Genomférande- Uppfdéljnings Styrka/Svaghets- Forslag till
> _ forbattringar

\/_

A 4

fasen fasen fasen analys

« Styrka/Svaghetsanalysen och forbattringsférslagen ar produkterna av de tidigare
genomforda arbetsmoétena.

| analysen anges de styrkor och svagheter arbetsgruppen anser
organisationen har med avseende pa underhall. Beslutsgrunderna har
analyserats utifran de tidigare namnda analysparametrarna.

* | de fall arbetsgruppen identifierat en svaghet har ett forslag till forbattring
lamnats samt den forvantade effekt atgarden forvantas ge.
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Styrka/Svaghetsanalys
Innehall/Dokumentation (1/3)

+ | underhallsplanen kan man se vilka
atgarder som ar bestallda respektive inte
bestéllda (delvis).

+ | underhallsplanen framgar prioriteringarna
med hjalp av fargmarkeringar (delvis).

+ | underhallsplanen finns en koppling till
projektnummer vilket gor att det finns en
tydlig koppling mellan planen och den
ekonomiska redovisningen (delvis).

+ | underhallsplanen gar det att utlasa vad
som ar planerade, bestallda respektive
utforda atgarder.
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- Detaljeringsgraden for aterrapportering till

underhallssystemet ar inte faststalld. Infor
implementeringen av Repab bor
organisationen sakerstéalla att
detaljeringsnivan for aterrapportering ar
faststalld. Nivan som faststalls bor
overensstamma med informationsnivan for
operativa beslut samt en niva som kan
bibehallas dver tiden.

Forvaltningen saknar idag dokumentation
som styrker

— Att om- och bortprioriteringar skett i
underhallsplanen (handelse).

— Varfor om- och bortprioriteringar skett i
underhallsplanen (motiv).
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Styrka/Svaghetsanalys
Innehall/Dokumentation (2/3)

+ Tydlig koppling mellan budget —
projektnummer — utfort arbete.

+ Av underhallsplanen framgar det vem som
ar ansvarig for respektive atgard (delvis).

+Vastfastigheter har arbetat mycket med att
utforma enhetliga definitioner avseende
underhall i organisationen.

+ Definitionen TPU go6r det mgjligt att folja
upp planerade atgarder som utforts
tidigare.
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- Enheten saknar en strukturerad

sammanstallning pa fastighetsniva over
tidigare utférda underhallsatgarder
(motsvarande fastighetsdagbok). Detta
kommer att infGras i samband med
implementeringen av Repab.

| underhallsplanen kan man inte se vilka
atgarder som ar utforda respektive inte
utforda (delvis).
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Styrka/Svaghetsanalys
Innehall/Dokumentation (3/3)

+ Underhallsplanen finns tillganglig for alla

men endast ett fatal personer kan gora
andringar i den.

+ Enheten har en faststalld mall for
investeringar och for investeringar som
innehaller underhallsatgarder ("1 500
kr/kvm?).

+ Enheten har hog fokus pa
samordningsvinster mellan investeringar
och underhallsatgéarder.

54 Underhallsprocessen Vastfastigheter

- Enheten saknar en dvergripande

aktivitetsaxel for samtliga planerade
underhallsatgarder i underhallsplanen.

— antalet aktiviteter, belopp
— nar i framtiden skall det ske?

— framtida kostnader?

- Enheten saknar en enhetlig utformning
av underhallsplanen dar det klart framgar
vad planen skall innehalla och pa vilket
satt.
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Forslag till forbattringar
Innehall/Dokumentation (1/3)

e Farslag till forbattringar

— Organisationen bor besluta pa vilken detaljeringsniva aterrapportering till
underhallssystemet skall utforas samt kommunicera detta till berérda parter.

— Enheten bor dokumentera motiveringarna till de prioriteringar som gors samt skapa en
rutin for godk&nnande av dessa. Godkannande av om- och bortprioriteringar bor ske,
aven om de ar inom budget.

* Forvantade effekter

— Klara dokumentations- och aterrapporteringskrav innebar att tillganglig information
stodjer besluten samt att aterrapporteringen sker pa en niva som organisationen och
fastighetssystemet klarar av att hantera 6ver tiden.

— Vastfastigheter utfor de atgarder man anser vara de mest prioriterade baserat pa
valgrundade motiveringar.
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Forslag till forbattringar
Innehall/Dokumentation (2/3)

e Farslag till forbattringar

— Enheten bor uppratta en sammanstallning éver utforda underhallsatgarder per fastighet
samt fatta beslut om nivan av aterrapporteringen till denna.

— Vastfastigheter bor pa ett klarare satt visa vilka atgarder som &ar utférda respektive ej
utférda i underhallsplanen.
» Forvantade effekter

— En sammanstallning over utférda underhallsatgarder ger dverblick samt leder till
forbattrad informationsodverforing fran individ till organisationen.

— Vastfastigheter far en bra 6versikt 6ver nulaget/situationen och kan enkelt identifiera vad
som skall utféras.
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Forslag till forbattringar
Innehall/Dokumentation (3/3)

e Farslag till forbattringar

— Vastfastigheter bor upprétta en 6vergripande aktivitetsaxel for samtliga
underhallsatgarder som planeras. Tidsperspektivet foér underhall bor folja tidsperspektivet
for investeringar, forslagsvis 3 ar.

— Vastfastigheter bor bestamma hur underhallsplanen skall utformas sa att den blir
enhetligt utformad f6r hela enheten.

* Forvantade effekter

— Battre overblick over framtida underhallsbehov samt en mer effektiv planering och
samordning av tankta underhallsinsatser.

— En enhetlig mall bidrar till enhetliga rutiner som i sin tur sékerstaller att viss information
m.m. finns tillganglig pa samtliga distrikt. En enhetlig utformning bidrar aven till att
kunskapen finns pa organisationsniva istéllet for pa individniva.
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Styrka/Svaghetsanalys
Teknik/Tillganglighet (1/1)

+ Underhallsplanen finns tillganglig for alla - Vastfastigheter saknar
men endast ett fatal personer kan gora "forvaltarparmar/fastighetsdagbocker ”
andringar i den. varfor djupare/specifik kunskap om

f t' h t . - d. .db d.
+ Underhélisitgarderna kan i efterhand astigheterna ar individbasera

identifieras via konto, projekt- eller - Det ar inte formellt faststallt hur
aktivitetskoder. underhallsplanerna skall vara utformade.
Detta gor att underhallsplanerna delvis blir
individuellt utformade och darmed blir
tillgangligheten for 6vrig personal
begransad.

+ Systemet Landlord ar implementerat inom
organisationen, systemet kan anvandas
som ett instrument for att skapa den
overgripande “kartbilden”.
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Forslag till forbattringar
Teknik/Tillganglighet (1/1)

e Farslag till forbattringar

— Enheten bor 6vervaga att uppratta "forvaltningsparmar/fastighetsdagbdcker” vilka bor
uppdateras lopande.

— Vastfastigheter bor uppratta en mall/riktlinje for hur underhallsplanen skall utformas.

» Forvantade effekter

— Bidrar till en djupare och mer specifik kunskap om fastigheterna samt minimerar den
individbaserade kunskapen. Vidare skulle detta férenkla en effektiv
informationséverforing fran individen till organisationen.
"Forvaltarparmar/forvaltardagbocker” underlattar aven kartlaggning av historiska atgarder

per fastighet.

— Stddjer en enhetlig rutin inom hela Vastfastigheter och 6kar informationsvardet for
organisationen.
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Styrka/Svaghetsanalys
Uppdateringsfrekvens (1/1)

+ Enheten har I6pande uppdaterat vasentlig
information.

+ Enheten har ett flertal andra processer
sasom budgetprocessen m.m. som
sekundart/indirekt initierar uppdateringar i
underhallsprocessen.
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- Enheten har inte beslutat med vilken

frekvens systemet for underhall skall
uppdateras. Detta bor framga av den
strategiska planen.

Enheten har inte beslutat om vad som
initierar uppdateringar av systemen for
underhall samt nar den langsiktiga
underhallsplanen senast ska vara
uppdaterad.
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Forslag till forbattringar
Uppdateringsfrekvens (1/1)

e Farslag till forbattringar

— Vikten av att uppdatera information i olika system bor kommuniceras. Regler for nar och
hur uppdatering skall ske bor faststallas.

— Vastfastigheter bor uppratta en rutin for nar den langsiktiga underhallsplanen senast ska
vara uppdaterad samt en rutin for avvikelserapportering om uppdateringarna inte ar
fardigstallda i tid.

» Forvantade effekter
— Hogre kvalitet i informationen och hogre grad av tillforlitlighet i informationen.

— Ger en bild av varfor uppdateringar ej utforts och ger en indikator pa hur uppdateringar
bor utforas nastkommande tillfalle. Information som standigt inte uppdateras indikerar att
organisationen inte bedomer informationen som vasentligt. Vastfastigheter bor da
overvaga ifall informationen inte skall uppdateras och darmed b6r man &ndra den
faststallda detaljeringsgraden.
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Styrka/Svaghetsanalys
Kommunikation (1/2)

+ Enheten har en val fungerande informell - Vastfastigheter har inte beslutat om

kommunikation. detaljeringsgraden for aterrapportering till

. . systemet for underhall.
+ Respektive ansvarig upplever att de har

tillgang till korrekt och tillracklig information. - Enheten har ej beslutat hur ej utforda

atgarder aterrapporteras och hanteras i
systemet for underhall.

- Enheten har ej faststallt hur

omprioriteringar kommuniceras till berérda
parter.
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Styrka/Svaghetsanalys
Kommunikation (2/2)

- Enheten har inte beslutat vilka
beslutsgrunder som utg6r indata till
underhallsplanen.

- En rutin for aterrapportering till
uppgiftslamnare av indata saknas.

- Enheten saknar en rutin for hantering av
indata som inte beaktas i underhallsplanen
men som anda ar vasentlig.
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Forslag till forbattringar
Kommunikation (1/2)

e Farslag till forbattringar

— Enheten bor besluta om pa vilken detaljeringsniva aterrapportering till
underhallssystemet for underhall skall goras.

— Enheten bor uppréatta en rutin for aterrapportering av ej utforda atgarder.

— Enheten bor uppratta en rutin for hur omprioriteringar av underhallsatgarder skall
kommuniceras i organisationen.

* Forvantade effekter

— Beslut fattas pa information som stammer 6verens med Vastfastigheters beslutsgrunder,
samt att aterrapportering sker pa en niva som kan uppratthallas med god frekvens.

— Ansvarig for uppdatering av underhallssystemen har all tillganglig information for att
kunna halla systemet uppdaterat.

— For att sékerstalla en val fungerande prioriteringsmotor bor det finnas riktlinjer hur
omprioriteringar skall kommuniceras och godkannas i organisationen.
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Forslag till forbattringar
Kommunikation (2/2)

e Farslag till forbattringar

— Enheten bor besluta om vilken information som skall paverka underhallsplanen, pa vilket
satt, samt hur detta kommuniceras till uppgiftslamnare.

* Forvantade effekter

— Uppgiftslamnare blir medvetna om att den information som han/hon lamnat direkt eller
indirekt paverkar eller ej paverkar underhallsplanen (tydliggjorda informationsfloden).
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Styrka/Svaghetsanalys
Informationsinsamlingsmetodik (1/2)

+ Vastfastigheter anvander sig bland annat - Enheten har inte upprattat nagon strategisk
av de olika beslutsgrunderna for att samla plan som utgdr motorn for hur
In information. informationsinsamlingsmetodiken skall

+ Vissa distrikt har utformat utformas for respektive fastighet dvs. hur
riktlinjer/processbeskrivningar avseende och med vilken frekvens fastigheten skall
underhallsprocessen. "Inventeras”.

- Faststallda riktlinjer saknas for hur
sammanstallt resultat fran besiktningar av
exempelvis byggnader skall 6verforas i
underhallsplanen.
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Styrka/Svaghetsanalys
Informationsinsamlingsmetodik (2/2)

- Forvaltningen saknar besiktningsplaner for
samtliga anlaggningar och saledes saknas
ocksa ett strukturerat satt att sakerstalla att
anlaggningarna, exempelvis byggnader,
besiktas/analyseras/’inventeras” enligt en
viss frekvens.

- Vastfastigheter foljer inte aktiviteter som
flyttas fran ett ar till ett annats, en sa kallad
aldersanalys.

— Skall ligga till grund for intervallanalys
— Aldersfordelad underhallsplan
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Forslag till forbattringar
Informationsinsamlingsmetodik (1/2)

e Farslag till forbattringar

— Vastfastigheter bor upprétta en strategisk plan for sin underhallsprocess som utgor
grunden for informationsinsamlingsmetodiken per fastighet.

— Enheten bor faststélla riktlinjer for hur genomférda resultat fran besiktningar skall
overforas i underhallsplanen.

* Forvantade effekter

— En strategisk plan innebar en mer strukturerad och koordinerad underhallsprocess som i
sin tur leder till mer kvalitativ information om bestandet.

— Battre planering och ett mer effektivt underhallsarbete.

68 Underhallsprocessen Vastfastigheter © 2008 Deloitte AB



Forslag till forbattringar
Informationsinsamlingsmetodik (2/2)

e Farslag till forbattringar

— Forvaltningen bor uppratta en kort- och langsiktig besiktningsplan for forvaltningens
bestand.

— Vastfastigheter bor folja upp aktiviteter som flyttas fran ett ar till ett annat.

» Forvantade effekter

— Sakerstaller att samtliga anlaggningar besiktas med ett visst intervall samt att
informationen ar aktuell samt mojliggor uppfoljning av planerade atgarder i
underhallsplanen. Besiktningsplanen bor koordineras med den totala sammanstallningen
Over atgarder per objekt. Frekvensen per besiktningar bor aven koordineras med
tidsperspektivet pa atgardsplanerna.

— For att skapa en viss inneboende sakerhet i underhallsplanen och i underhallsprocessen,
att inget "faller mellan stolarna” samt att ansvariga far snabbt korrekt 6verblick dver
nulaget och tidigare bortprioriteringar.
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Styrka/Svaghetsanalys
Ansvar (1/1)

+ | varje distrikt finns en person som ar - Organisationen skiljer sig at mellan de olika
ansvarig for PU-planen. distrikten, bland annat ar inte
+ Ansvarsfordelningen ar valdefinierad pa orgar_usatlonen I_|kartad gallande
funktionsansvariga.

storre objekt/hogre niva.
- Enheten saknar riktlinjer for vem som har
behdorighet att ta det "negativa” beslutet,
dvs. att tidsforskjuta eller ta bort en
planerad underhallsatgéard (delvis).
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Forslag till forbattringar
Ansvar (1/1)

e Farslag till forbattringar

— Sakerstéll av det inom distrikten finns en enhetlig organisation avseende
funktionsansvariga.

— Klargor riktlinjerna/beslutsgangen for det "negativa” beslutet.

* Forvantade effekter

— Leder till att information utifran de inom organisationen bestamda beslutsgrunderna
kommer fram inom alla distrikt.

— | underhallsprocessen ar det "negativa” beslutet lika vasentligt som det positiva beslutet
varfor riktlinjer/beslutsgangen for det negativa beslutet bor faststallas.
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Styrka/Svaghetsanalys
Prioritering (1/1)

+ Prioriteringar i underhallsplanen markeras - Vastfastigheter saknar i dagslaget en
med olika fargkoder, fargkoderna ar faststalld prioriteringsmotor for de
specifika for respektive distrikt (delvis). planerade underhallen.

+ Inom respektive distrikt har man sittningar - Vastfastigheter gor inte uppféljningar av
dar man diskuterar och bedomer respektive  antalet utférda respektive ej utforda
atgards prioritet. atgarder.

- Forvaltningen saknar idag dokumentation
som styrker

— Att om- och bortprioriteringar skett i
underhallsplanen (handelse).

— Varfor om- och bortprioriteringar skett i
underhallsplanen (motiv).

- Fordelning av ekonomiska ramar mellan
distrikten som uppkommer vid
tidsforskjutningar, omprioriteringar m.m
sker i mycket ringa omfattning.
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Forslag till forbattringar
Prioritering (1/2)

e Farslag till forbattringar

— Vastfastigheter bor inféra en prioriteringsmotor med exempelvis en fyrgradig skala for de
planerade underhallsatgarderna.

— Efter att en eventuell prioriteringsmotor inférts bor Vastfastigheter géra uppféljningar av
antalet utforda respektive ej utforda atgarder for respektive kategori.

e Forvantade effekter

— Vastfastigheter kommer med hjalp av prioriteringsmotorn kunna félja exempelvis hur
manga av de planerade underhallen med prioritering 1 som har utforts under aret.
Vastfastigheter kommer da att fa en historisk bild éver hur de planerade underhallen har
utvecklats samt underlag for diskussioner om utékade anslag for de planerade
underhallen.

— Vastfastigheter kan darmed fa ett kvitto p& om definitionerna av de olika graderna for
prioriteringsmotorn ar val anpassade samt har mojlighet att lattare folja upp planerat
underhall som flyttas fran ett ar till ett annat.
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Forslag till forbattringar
Prioritering (2/2)

e Farslag till forbattringar

— Forvaltningen bor dokumentera motiveringarna till de prioriteringar som gors samt att
skapa en rutin for attest av dessa.

— En faststalld prioriteringsmotor och en 6kad samordning/enhetlighet |
underhallsprocessen underlattar omfordelning av ekonomiska ramar mellan distrikten.

* Forvantade effekter

— Vastfastigheter kommer att utfora de atgarder man ansett vara de mest prioriterade
baserat pa valgrundade motiveringar.

— Battre utnyttjande av de ekonomiska resurserna avseende underhallsatgarder.
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Modell for att mata underhall
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rapporter
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Mét och folj Underhalls-
upp plan

Aterrapportera Prioriteringar
Faststall
tidplan
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|

Lopande
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ledningsrapporter
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Prioriterade omraden

« | den har rapporten har arbetsgruppen identifierat ett antal forbattringsomraden. For att fa
en larande process och en underhallsprocess som standigt utvecklas bor det stora flertalet
av forbattringsomradena atgardas. Nedan anges dock nagra omraden som ar av hog
prioritet.

— Uppratta en dvergripande strategisk plan.
— Faststall beslutsgrunder.

— Sakerstall att alla ber6rda parter inom organisationen vet vad som menas med planerat
underhall, dvs vad ar innebdrden av planerat. Ifall planerat underhall mer syftar pa en typ
av atgard an att den var kand/planerad i PU-planen bor uppféljningen ske i enlighet med
de nyckeltal vi rekommenderat i uppféljningsfasen.

— Faststall detaljeringsgraden pa aterrapporterad information, dvs séatta minimikrav.

— Faststall informationsinsamlingsmetodiken och tillhérande dokumentationskrav.

— Faststall utformning och informationskrav i underhallsplanen.

— Faststall en prioriteringsmotor.

— Mat och folj upp om- / bortprioriteringar, varfor prioriteringar skett, aldersanalys m.m.

— Utvardera underhallsprocessen I6pande dock minst en gang/ar och utfér nédvandiga
korrigeringar.
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