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Sammanfattning

KPMG har av Eskilstuna kommuns lekmannarevisorer fatt i uppdrag att genomféra en
oversiktlig granskning av bolagets rutiner vad galler underhall av fastigheter. Uppdraget
ingar i revisionsplanen for 2025.

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunstyrelsen samt styrelserna i
Eskilstuna Kommunfastigheter AB sakerstaller ett &ndamalsenligt underhall av
fastigheter.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att Eskilstuna
kommunfastigheter AB i allt vasentligt sdkerstallt ett andamalsenligt underhall
av fastigheter.

Var bedémning grundar sig pa att bolaget har tydliga agardirektiv som klargor
ansvarsfordelningen for underhall av kommunala fastigheter, med en
gransdragningslista som ytterligare fortydligar ansvaret mellan bolaget och kommunen.
Trots detta har granskningen visat att det finns brister i bolagets formaga att sakerstalla
ett fullgott underhall.

Risker kopplade till underhall har identifierats i internkontrollplanen, men det saknas
konkreta kontrollmoment och ansvariga funktioner fér att hantera dessa risker effektivt.
Den arliga ronderingen for att bedoma underhallsbehov ar val dokumenterad, men
bolaget saknar ett systemstod for att dokumentera och hantera underhallsplaner, vilket
begransar effektiviteten i planeringsprocessen.

Vidare har granskningen visat att bolaget saknar en dvergripande prioriteringsordning
for underhallsarbetet, vilket kan leda till ineffektiva beslut och resursallokering.
Myndighetskrav styr prioriteringar, men det finns en upplevd underhallsskuld som
kraver 6kad budgetallokering. Bolagets ekonomiska resurser ar begransade, och
inflationen har ytterligare pressat mdjligheterna att genomféra planerat underhall.

Rekommendationerna inkluderar att implementera ett systemstod for
underhallsplanering, utveckla en tydlig prioritetsordning for underhall, dimensionera
underhallsbudgeten for att hantera underhallsskulden, och sakerstalla att
agardialogerna protokollférs for att 6ka sparbarheten.
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| det foljande redovisas en samlad beddémning av revisionsfraga per revisionsobjekt.

Nej Endast delvis | alit vasentligt Ja

Revisionsfraga Bedémning

Ar ansvar och roller for fastighets tydligt definierade och Ja
dokumenterade i bolagets styrande dokument?

Finns dokumenterade rutiner samt tillforlitliga och | allt vasentligt
uppdaterade planeringsverktyg for att bedoma
underhallsbehovet av fastigheter?

Har styrelsen genomfort en riskanalys for att identifiera | allt vasentligt
potentiella problemomraden inom fastighetsunderhall
samt implementerat atgarder for att minska dessa risker?

Finns det en faststélld underhallsplan som tacker hela Endast delvis
fastighetsbestandet och som sakerstaller att bade
forebyggande och avhjilpande underhall utfors i tid?

Finns det grund for de prioriteringar som sker av Endast delvis
underhallsarbetet?

Ar det sakerstillt att relevant information om | allt vasentligt
underhallsbehov och utforda atgarder rapporteras
regelbundet till styrelsen och andra berérda parter?

Genomfors regelbundna utvarderingar av processerna | allt vasentligt
for fastighetsunderhall for att sakerstalla att de ar

effektiva, att budgeten féljs och att nédvéandiga

justeringar gors?

Utgar budgetering av underhall fran faktiskt Nej
underhallsbehov och ar utfort underhall i paritet med
identifierat underhallsbehov?

Fér ndrmare beskrivning av bakgrunden till vara bedémningar hdnvisar vi till respektive
avsnitt i revisionsrapporten.
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Utifran vara iakttagelser och bedomningar rekommenderar vi styrelsen i Eskilstuna
Kommunfastigheter AB att:

Sakerstalla att ett systemstdd for underhallsplanering implementeras i bolaget.

Sékerstalla att en prioritetsordning for underhall av bolagets fastigheter tas
fram.

Sakerstalla att bolagets underhallsbudget dimensioneras sa att bolagets
underhallsskuld blir hanterbar.

Sakerstalla att agardialogerna protokollfors.
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Bakgrund

KPMG har av Eskilstuna kommuns lekmannarevisorer fatt i uppdrag att genomféra en
oversiktlig granskning av bolagets rutiner vad galler underhall av fastigheter. Uppdraget
ingar i revisionsplanen for ar 2025.

Fastigheter utgor en betydande del av tillgangsmassan i kommunkoncernen. Deras
andamalsenliga funktion ar avgérande for att kommunens karnverksamhet och 6vriga
verksamheter ska kunna bedrivas enligt plan. Bristande underhall av fastigheter medfor
risker for att kommunen inte kan fullgéra sitt uppdrag, bade ur ett ekonomiskt och
verksamhetsmassigt perspektiv. Darfor ar det viktigt att bolaget har en effektiv och
tillracklig styrning och kontroll for att sakerstalla att fastigheternas underhallsbehov
tilgodoses.

Underhallet delas generellt in i forebyggande underhall och avhjalpande underhall. Om
bolaget investerar otillrackligt i underhall éver tid, kan behovet av omfattande férnyelse
eller ombyggnad dka, vilket vanligtvis ar betydligt kostsammare an regelbundet
forebyggande underhall. Underhallsarbetet maste ocksa organiseras sa att
avhjalpande atgarder hanteras effektivt for att undvika bestdende skador pa
fastigheterna.

Revisionen har i revisionsplaneringen for 2025 identifierat risker kopplade till bolagets
underhall av fastigheter. Revisionen anser att det finns behov av att klargéra flera
fragor kring investeringar, drift och underhall, samt vad bristande underhall av
fastigheter kan innebara for bolaget och kommunkoncernen ur ett ekonomiskt och
verksamhetsmassigt perspektiv.

Mot bakgrund av detta drar revisionen slutsatsen i sin riskanalys att
kommunkoncernens rutiner fér underhall av fastigheter behéver granskas.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om styrelsen i Eskilstuna
kommunfastigheter AB sakerstaller ett andamalsenligt underhall av fastigheter.

Granskningen har omfattat foljande revisionsfragor:

e Ar ansvar och roller for fastighetsunderhall tydligt definierade och dokumenterade i
bolagens styrande dokument?

e Finns dokumenterade rutiner samt tillforlitliga och uppdaterade planeringsverktyg
for att bedoma underhallsbehovet pa fastigheterna?

e Har styrelsen genomfort en riskanalys for att identifiera potentiella problemomraden
inom fastighetsunderhall och implementerat atgarder fér att minska dessa risker?

e Finns det en faststalld underhallsplan som tacker hela fastighetsbestandet och som
sakerstaller att bade férebyggande och avhjalpande underhall utfors i tid?

e Pa vilka grunder gors prioriteringar avseende underhallsarbetet?

e Ar det sakerstallt att relevant information om underhéllsbehov och utférda atgarder
rapporteras regelbundet till styrelsen och andra berdrda parter?
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e Genomfors regelbundna utvarderingar av processerna for fastighetsunderhall for att
sakerstalla att de ar effektiva, att budgeten féljs och att nddvandiga justeringar

gors?

e Utgar budgetering av underhall fran faktiskt underhallsbehov och ar utfért underhall
i paritet med identifierat underhallsbehov?

Revisionskriterier

| granskningen har revisionskriterierna utgjorts av:

— Kommunallagen 6 kap. 6 §
— Aktiebolagslagen 9 kap. 4 §

— Bolagsordningar

— Agardirektiv

— Tilldmpbara interna regelverk, policyer och beslut

Metod

Granskningen har genomférts genom:

- Dokumentstudier av:

O

O

O

Affarsplan for 2025

Bolagsordning for Eskilstuna Kommunfastigheter
Agardirektiv for Eskilstuna Kommunfastigheter 2025
Eskilstuna Kommunfastigheters arsredovisning 2024
Gransdragningslista

Processkarta for underhall

Underhallsplan 2025-2027

Delarsrapport 1 och 2 2024

Minnesanteckningar fran méten mellan fastighetsplanerare pa
kommunledningskontoret och omradeschefer pa Eskilstuna
Kommunfastigheter AB

- Intervjuer har genomférts med:

O

Kommunstyrelsens ordférande
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o Affarsomradeschef bostad
o Affarsomradeschef lokal
o Bolagets VD har kommenterat skriftligt

De bedémningar som avlamnas i granskningen har utgatt ifran féljande
beddmningsnivaer.

Nej Endast delvis | allt vasentligt Ja

Samtliga intervjuade har beretts maéjlighet att faktakontrollera rapporten.
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Resultat av granskningen

Organisation

Eskilstunas bolagskoncern foljer den av kommunfullmaktige beslutade styrmodellen.
Detta innebar att kommunens vision och malbild 2030, en fyraarig strategisk inriktning,
arsplan samt évriga styrande dokument ska tillampas i bolagen. Utéver det fattar
kommunfullmaktige arligen beslut om agardirektiv for bolaget.

Overgripande

Av kommunstyrelsens reglemente’ framgar det att kommunstyrelsen &r kommunens
ledande politiska férvaltningsorgan. De har ett helhetsansvar fér kommunens
verksamheter, utveckling och ekonomiska stallning.

Vidare framgar det av reglementet att kommunstyrelsen har uppsikt 6ver kommunal
verksamhet som bedrivs i kommunala féretag. Kommunstyrelsen ansvarar fér och
beslutar om agardirektiv till bolagen och sakerstaller att de kontinuerligt halls
uppdaterade.

Eskilstuna Kommunfastigheter AB

Av Eskilstunas kommunfastigheter AB:s agardirektiv for 2025 framgar det att bolaget
ska bidra till utvecklingen av Eskilstuna genom att, med hég kompetens och ett stort
och hallbart ansvarstagande, aga, forvalta och bygga bostader och lokaler samt
bedriva en effektiv férvaltning av kommunala lokaler.

Bolaget ager ca 8 000 bostader och ca 60 000 kvm samhallsfastigheter. Vidare har
bolaget ett ansvar for underhall for fastigheter som ags av Eskilstuna kommun.

T Kommunfullmaktige 2024-09-12 § 132

© 2025 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



KPMG'

Eskilstuna Kommunfastigheter AB
Granskning av fastighetsunderhall

2025-06-23

Bolaget ar organiserat likt nedanstaende figur:

Fran 1 juni 2025

OMRADE

AVDELNING

OMRADE

ARBETSGRUPP

VERKSAMHETSOMRADE
EKONOMI IT. ADMIN HR, MARKNAD. KVALITET, SOCIAL OMRADE
OCH BAD KOMMUNIKATIOIN HALLBARHET
Daglig redovisning Upphandling Kund & Uthyrning
AVDELNING | MILIO & KLIMAT DRIFT PROJEKT
ARBETSGRUPP Teknik B
AFFARSOMRADE
VASTRA OSTRA SODRA fé'[::l':fi"ng NORDOSTRA NORDVASTRA SYDOSTRA SYDVASTRA CENTRUM
VT Skogsangen Froslunda Torshall
Lagersberg Service Skiftinge Eeln Djurgarden Lagersberg Centrum
Landsbygd Centrum Brunnsbacken Landsbygd
Intreduktions- . Hallby
jobb Eskilshem Slagsta Skogstorp Rekarne Lundby

Munktell

Av intervju sa poangterades det att roller och ansvar upplevs som tydliga inom bolaget.
Fastighetsunderhallet analyseras, planeras och bestélls av omradeschefer inom
affarsomradena Bostad och Lokal. Till sitt stéd har omradescheferna hjalp av tekniska
forvaltare inom respektive affarsomrade.

Vidare har en gransdragningslista? tagits fram som statuerar vilket ansvar som bolaget
respektive Kommunstyrelsen har i relation till underhallsarbetet av de kommunala
fastigheterna. Av intervju lyftes det att gransdragningslistan var valetablerad och
kdnnedomen om dess existens god.

Gransdragningslista

Gransdragningslistan galler for alla kommunagda fastigheter som bolaget férvaltar och
hyr ut till kommunen. Det framgar att bolaget ansvarar for alla arbetsuppgifter av
teknisk karaktar avseende byggnader, dess installationer och den fasta inredningen.
Verksamheterna som hyr fastigheterna ansvarar for att sakerstalla att arbetsuppgifter
som kan kopplas till verksamheten som bedrivs i lokalen aligger respektive
verksamhet.

2 Eskilstuna 2021-04-01
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| gransdragningslistan framgar en tydlig ansvarsférdelning mellan bolaget och
verksamheterna. | intervjuer tillades att gransdragningslistan efterlevdes men att det
alltid finns utrymme for olika tolkningar i mindre betydelsefulla detaljfragor.

Da gransdragningslistan togs fram under 2021 lyftes det under intervju att en dialog
fors gallande en revidering av den.

Beddmning

Var bedémning ar att ansvar och roller for fastighetsunderhall ar tydligt
definierade och dokumenterade i bolagets styrande dokument.

Beddmningen grundar sig pa att det av bolagets agardirektiv tydligt framgar att bolaget
har ett ansvar for att férvalta de kommunala fastigheterna och lokalerna. Vi ser det som
positivt att en gransdragningslista har etablerats som tydliggor bolagets respektive
kommunstyrelsens ansvar i relation till underhall av de kommunala fastigheterna.

Riskhantering

Bolaget har i sin arsredovisning for 2024 konstaterat att den framtida utvecklingen samt
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer kommer att paverka bolagets framtidsutsikter.
Med anledning av att majoriteten av bolagets fastighetsbestand ar mellan 50 — 60 ar
gammalt star de infor stora upprustnings- och moderniseringsinsatser.

Av bolagets internkontrollplan for 2025 framgar det att planen har tagits fram med stéd
av COSO-modellen3. Av internkontrollplanen framgar tva risker som berdér underhaill.

Vi konstateraratt det finns ett utvecklingsbehov av kontrollmomentens utformning, da
flera av momenten i var mening utgor verksamhetsaktiviteter snarare an uppféljande
kontroller.

Inom det strategiska malet att 6ka attraktionskraften identifieras risken for att
renoveringen av stammar och annat bostadsunderhall sker i en alltfér langsam takt, till
foljd av ett férsamrat ekonomiskt resultat. Detta kan leda till 6kade reparationer och
skador, vilket pa sikt riskerar att forsamra fastighetsvardena. Beslutad atgard ar att
prioritera medel for underhall i samband med budget for aret.

Inom det strategiska malet en stabil ekonomi har en risk identifierats: den héga nivan
av vakanser och det minskade behovet av lokaler for samhallsservice, framst pa grund
av avtagande befolkningstillvaxt. Detta kan urholka bolagets ekonomiska méjligheter
att underhalla fastigheterna.

Den férsta risken handlar om att sakerstalla tillrackliga medel fér att bolaget ska kunna
uppratthalla ett fullgott underhall av sina fastigheter. Den andra risken fokuserar pa de
ekonomiska utmaningar bolaget star infor, vilket kan paverka underhallet negativt.

3 Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission. Modellen tar sikte pa att hjalpa
organisationer att effektivt hantera risker och uppna sina mal och bestar av fem huvudkomponenter:
kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, Information och kommunikation samt évervakning och
uppfdljning.
10
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Av internkontrollplanen for 2025 framgar det inga tydliga kontrollmoment for att hantera
riskerna eller vem som ansvarar for att ta hand om riskerna. Av intervju framkom det att
kontrollmoment aterfinns i bolagets systemstéd Hypergene.

Bolagsstyrelsen har i sin internkontrollplan for 2024 identifierat en risk att bolaget inte
nar resultatkraven utan att kompromissa med underhallet. Risken innebar att bristande
underhall kan paverka fastigheternas varde, miljén, attraktiviteten och kundndjdheten.
Styrelsen har kommenterat att den minskade budgeten for underhallsinsatser 2024 kan
leda till en langsiktig minskning av fastigheternas varde samt en 6kning av skador,
exempelvis vatten- och fuktskador.

| uppféljningen av internkontrollplanen for 20244 framgar det att bolagets ekonomichef
har ansvarat for tre atgarder under verksamhetsaret vilka samtliga har genomforts.
Dessa var:

e Aktiv manatlig ekonomiuppféljning i foretagsledningen.

e Hela bolagetsledningen deltar i mer omfattande analyser av de ekonomiska
manadsrapporterna.

o Kanslighets- och riskanalys genomfors vid alla storre potentiella
investeringsprojekt.

Bedomning

Var bedémning ar att en riskanalys for att identifiera potentiella problemomraden
inom fastighetsunderhall samt implementerade atgarder for att minska dessa
risker i allt vasentligt har genomforts.

Beddmningen grundar sig pa att bolagets styrelse i bade internkontrollplanen fér 2024
och 2025 har inkluderat risker som fokuserar pa och berér underhallet av de
kommunala fastigheterna. Vi noterar dock att det saknas kontrollmoment eller ansvarig
funktion for att ta hand om riskerna fran internkontrollplanen.

Slutligen ser vi det som positivt att bolaget i sin verksamhetsplan 2025 har belyst vilka
risker som finns om inte underhallsskulden inte arbetas ned da majoriteten av
fastigheterna ar byggda mellan 1950 och 1970.

Rutiner och planeringsverktyg

Av bolagets arsredovisning for 2024 framgar det att en langsiktig utvecklingsplan har
tagits fram fér de kommunala lokalerna och att en upphandling av ett underhallssystem
pagar.

| dagslaget arbetar bolaget med en underhallsplan i form av en Excelfil for tidsperioden
2025-2028. | underhallsplanen framgar det en beskrivning av vilket underhall som ska
genomfdras, vem som ansvarar for underhallet, vilket ar det ska genomforas, budget
for underhallet, utfall jamfort med budget samt en kommentar om underhéllet. Vidare

4 Lekmannarevisionen har tidigare riktat viss kritik mot bolagets interna kontroll och menar att flera av
momenten utgor verksamhetsaktiviteter snarare an uppféljande kontroller. (Grundlaggande granskning av
kommunala bolag 2024, Revisionsrapport: Eskilstuna kommunfastigheter AB).

11
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framgar det av underhallsplanen en férdelning av kostnader for bolagets olika
omraden.

| intervjuer har det framhallits att Excelfilen har varit ett valfungerande verktyg for
underhallsplaneringen. Det podngteras att planen arligen, baserad pa
underhallsvandingar, revideras for att efterleva de forutsattningar som fanns i stunden.
Slutligen sa uppges Excelfilen inkludera hela fastighetsbestandet som bolaget ansvarar
for.

Planera underhall

Pa bolagets intranat finns bolagets arbetsprocesser dokumenterade, varav planera och
utféra fastighets- och byggnadsunderhall ar en. Dar framgar att syftet med
delprocessen ar att planera och utfora fastighets- och byggnadsunderhall for att
sakerstélla fastighetens och byggnadens status och bibehalla dess marknadsvarde.
Vidare ar syftet att arbeta proaktivt med det planerade underhallet sa att de akuta
reparationerna minskar.

Underhallsbesiktning

Omradescheferna for affarsomradena bostad, lokaler och driftavdelningen ansvarar for
att arligen genomfdra en underhallsvandring tillsammans med fastighetsskotare,
tekniska forvaltare och gruppchefer. Syftet med vandringen ar att skapa en éversyn av
fastigheternas underhallsbehov.

Infér fastighetsvandringarna ansvarar fastighetsskotare och gruppchefer for att
dokumentera brister och forbattringsforslag vid sina respektive fastigheter, som
forberedelse infér underhallsvandringen.

Driftteknikerna ansvarar for att I6pande under aret dokumentera underhallsatgarder
som behdver genomféras. Av intranatet framgar det att det under maj manad ska
underhallsatgarderna och de prioriterade atgarderna dokumenteras i en femarsplan.
Denna plan har efterfragats av granskningen men inte delgivits granskningen.

Planera och prioritera atgéarder

Materialet fran underhallsvandringarna sammanstalls och budgeteras av respektive
omradeschef.

Atgarder uppges prioriteras efter bolagets ekonomiska budgetram och sker i dag i form
av en Excelfil. Planen ar att prioriteringsarbetet framgent ska utféras i det framtida
systemstddet for underhall.

Beslut om underhallsbudget

Bolagsstyrelsen fattar arligen beslut om bolagets budgetram som sedan dverlamnas till
VD. Bolagets VD delegerar sedan budgeten till respektive affarsomradeschef som
sedan fordelar budgeten till respektive omradeschef.

12
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Férdela underhallsatgérder

Nar budgeten ar beslutad och omradescheferna fatt en budget allokerad till sig ar det
deras uppgift att fordela underhallsatgarder till utférare. Av intervju har det framhallits
att mycket av underhallet genomfors av externa aktorer, speciellt nar det ar stora
underhallsinsatser som behdver genomféras. Mindre underhall utférs vanligen av egen
personal.

Justering av underhallsplan

| de fall som affarsomradeschef har beslutat om férandrade férutsattningar, sa som
forandrade prioriteringar sa ansvarar omradeschef for att sékerstélla att férandringen
sker.

Projektera och utféra underhallsatgérder

Nar en underhallsatgard beslutats genomféras utses en ansvarig person som leder
projektet och sakerstéller att underhallsinsatsen genomférs. Om underhallsinsatsen
behdver genomféras i samarbete med extern part ansvarar projektledaren for att ga
igenom bolagets avtalskatalog och utreda om det finns upphandlade konsulter och/eller
entreprencrer. Vid behov av en stdrre insats genomfdrs en ny upphandling via férnyad
konkurrensutsattning.

Bedomning

Var bedémning ar att det i allt vasentligt finns dokumenterade rutiner samt
tiliforlitliga och uppdaterade planeringsverktyg for att bedoma underhallsbehov
pa fastigheter.

Beddmningen baseras pa granskningens resultat, som visar att bolaget har en
dokumenterad rutin for att arligen granska och bedéma underhallsbehovet for sina
fastigheter och anlaggningar.

Var bedémning ar att det endast delvis finns faststélld underhallsplan som
tacker hela fastighetsbestandet och som sakerstaller att bade forebyggande och
avhjalpande underhall utfors i tid.

Beddmningen grundar sig pa att det finns en underhallsplan i form av en Excelfil som
tacker in hela fastighetsbestandet. Vi noterar dock att den enbart stracker sig tre ar
framat.® Vi ser dock positivt pa att bolaget &r i processen av att upphandla ett
systemstod for underhallsplanering.

Budgetering
Prioriteringar

Intervjuer har belyst att myndighetskrav alltid prioriteras hogst vid underhall av
kommunens fastigheter. Det framkom ocksa att det saknas en dvergripande

5 Det finns ingen reglering eller krav pa hur lang en underhallsplan ska stracka sig, men en vanlig
malsattning i motsvarande kommuner ar fem ar.
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prioriteringsordning for underhall av bolagens fastigheter. Istéllet ar det respektive
omradeschef som besitter kunskapen om vilket underhall som behdéver utféras. For att
sakerstalla en gemensam forstaelse av underhallsprioriteringar, baserat pa
fastigheternas skick och status, halls regelbundna méten mellan bolaget och
kommunledningskontoret. Dessa méten dokumenteras i form av minnesanteckningar.

Budgetering

Bolaget har i sin affarsplan for 2025 beslutat om en ekonomisk langsiktig plan for
perioden 2024—-2029. Av planen framgar det att en hyreshdjning kommer att ske for
cirka 1 900 bostader under perioden vilket kommer att generera dkade hyresintakter
om ungefar 37 miljoner kronor.

Vidare framgar det att bolaget aktiverat fastighetsunderhall med cirka 100 miljoner
kronor per ar under samma period. Kostnaderna ar kopplade till underhall av fasad,
tak, fonster, varmesystem, draneringssystem, skyddsrum samt undercentraler.

Vidare framgar det att ungefar 2 000 av bolagets lagenheter kommer att behéva
rotrenoveras® under de narmsta tio till femton aren. Under perioden 2024 — 2029 avser
bolaget att genomféra ca 175 rotrenoveringar per ar.

Slutligen framgar det av affarsplanen att bolaget avser att under perioden 2025-2028
arligen 6ka intdkterna genom bruksvardesprévningar och minska kostnaderna,
exempelvis genom effektivisering av planerat underhall. Stérsta besparingen planeras
att ske under 2027.

Intervjuer har belyst att det upplevs saknas en tydlig mall och struktur fér den arliga
budgeteringen av underhallet fér bolagets fastigheter. Det framkom att den allmanna
uppfattningen inom bolaget ar att underhallsbudgeten ar underdimensionerad i
forhallande till det faktiska behovet. Dessutom papekades att samtidigt som
underhallsbudgeten har minskat, har inflationen 6kat, vilket har begransat bolagets
mojligheter att genomféra samma niva av underhall som tidigare.

Bedomning

Var bedémning ar att det endast delvis finns grunder for hur prioriteringar gors
avseende underhallsarbetet.

Beddmningen baseras pa granskningens resultat, som visar att det saknas en
prioriteringsordning for hur underhallsarbetet pa bolagets fastigheter ska genomféras.
Vi ser dock positivt pa de regelbundna méten som halls mellan bolaget och
kommunledningskontoret for att sékerstalla att prioriteringar och myndighetskrav
efterlevs.

Var bedémning ar att budgeteringen inte utgar utifran faktiskt underhallsbehov
och att utfort underhall inte ar i paritet med identifierat underhallsbehov.

6 En omfattande renovering av en byggnads grundlaggande delar, sdsom stammar for vatten och avlopp,
elinstallationer samt ventilation. Rotrenovering innebar att man férnyar eller férbattrar dessa
grundlaggande system for att sékerstélla byggnadens funktionalitet och férlanga dess livslangd. Malet ar
att atgarda problem som kan ha uppstatt over tid och att modernisera for att mota aktuella standarder och
krav.
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Beddmningen baseras pa granskningens resultat, som visar att bolaget planerar att
aktivt renovera och underhalla manga av sina anlaggningar. Vi ser positivt pa att
hyreshdjningarna férvantas generera 6kade intékter, vilka bolaget avser att delvis
anvanda fér underhall. Dock noterar vi att underhallsbudgeten upplevs som
underdimensionerad i férhallande till det faktiska behovet, och det har framkommit att
bolaget, pa grund av inflationen, inte Iangre har samma majligheter att genomfdra det
planerade underhallet.

Uppfdljning

| intervjuer har det framhallits att méten sker I6pande en gang i manaden mellan
bolagets omradeschefer och kommunens fastighetsplanerare. Dar diskuteras
information gallande kommande underhallsinsatser, vilket underhall som behdver
genomféras samt ifall det finns nagra oklarheter gallande gransdragningslistan. Dessa
sammantraden dokumenteras i minnesanteckningar.

| intervjuer har det papekats att bolaget foljer upp sina underhallskostnader i samband
med delars- och arsredovisningar. En av delarsrapporterna fran 2024 visar att trots
Okade hyresintakter pa 5,3 %, saknar bolaget tillrackliga ekonomiska resurser for att
genomféra det planerade underhallet. Detta kan leda till besparingar inom omraden
som planerat underhall, reparation och administration, vilket i sin tur kan krava en
justering av bolagets kvalitetsmal.

| bolagets arsredovisning for 2024 framgar en uppfdljning av underhallsinsatser som
genomfoérts under verksamhetsaret.

Vidare framgar det av arsredovisningen for 2024 att driftkostnaderna éverskred
budgeten, vilket kan hanforas till 6kade kostnader for reparationer och underhall av
fastigheterna.

Av intervju har det framhallits att kommunstyrelsen och bolagsstyrelsen har
agardialoger tva ganger per ar dar agardirektiv, budget, avkastningskrav och utveckling
inom bolaget diskuteras. Agardialogerna protokollférs inte utan de dokumenteras
enbart i form av minnesanteckningar hos bolagen.

Bedomning

Var bedémning ar att det i allt vasentligt sdakerstélls att relevant information om
underhallsbehov och utforda atgarder rapporteras regelbundet till styrelsen och
andra berdrda parter.

Beddmningen grundar sig pa att det Idpande sker méten mellan bolagets
omradeschefer och kommunens fastighetsplanerare som dokumenteras.

Vidare ser vi positivt pa att bolaget bade i sina delarsrapporter och
verksamhetsberattelser foljer upp bolagets underhallsskuld och underhallsarbete.

Samtidigt observerar vi att agardialogerna inte protokollfors, vilket utgoér en svaghet
eftersom det leder till minskad sparbarhet. En mer nogsam dokumentation och rapport
till kommunstyrelsen skulle méjliggdra en mer effektiv agarstyrning och uppsikt.
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Var bedomning ar att det i allt vasentligt gors regelbundna utvarderingar av
processerna for fastighetsunderhall for att sékerstélla att de ar effektiva, att
budgeten foljs och att nédvéandigt justeringar gors.

Beddmningen grundar sig pa att det bade i bolagets delarsrapport och
verksamhetsberattelse genomfors utvarderingar gallande fastighetsunderhallet. Vi ser
positivt pa att bolagets omradeschefer och kommunen har méten manadsvis for att
diskutera fastighetsunderhallet.
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Samlad bedomning och rekommendationer

Syftet med granskningen ar att bedéma om styrelsen i Eskilstuna kommunfastigheter
AB sakerstaller ett andamalsenligt underhall av fastigheter.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att Eskilstuna
kommunfastigheter AB i allt vasentligt sdkerstallt ett andamalsenligt underhall
av fastigheter.

Se inledning samt respektive rapportkapitel for en mer detaljerad beskrivning.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi Eskilstuna
Kommunfastigheter AB att:

e Sakerstalla att ett systemstdd for underhallsplanering implementeras i bolaget
e Sakerstalla att en prioritetsordning for underhall av bolagets fastigheter tas fram

e Sakerstall att bolagets underhallsbudget ar tillracklig for att undvika en
ohanterlig underhallsskuld

e Sakerstalla att agardialogerna protokollférs.

Datum som ovan

KPMG AB
Ludvig Sjoblom Fredrik Flodin
Verksamhetsrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Mikael Lind

Certifierad kommunal yrkesrevisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra an uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrinetsférordningen.
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