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Sammanfattande beddmning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av lekmannarevisorerna granskat Telge Fastigheters arbete med
kostnadseffektivisering av de kommunala verksamhetslokalerna. Var sammanfattande
beddmning &r att bolaget i huvudsak sakerstallt ett &ndamalsenligt arbete med
kostnadseffektivisering av de kommunala fastigheterna. Daremot behéver
kommundvergripande processer, struktur och incitament forbattras da de inte fullt ut
stodjer ett &ndamalsenligt arbete i sin helhet.

Telge Fastigheter dager och forvaltar fastigheter for kommunal verksamhet i S6dertalje
kommun. Bolaget har som mal att tillhanda kostnadseffektiva lokaler och pa ett
kostnadseffektivt satt arbeta med fastighetsnara servicetjanster till kommunfdrvaltningen.
Dessutom ska bolaget arbeta aktivt med energieffektivisering.

Vi beddmer att bolaget i huvudsak har antagit mal fér minimering av drift och
underhallskostnader for fastigheterna. Bolagets analyser av langsiktig kostnadseffektivitet
och kostnadsutveckling for saval befintliga som nyproducerade fastigheter &r i huvudsak
andamalsenliga. Den pagaende inventeringen av underhallsbehov i fastighetsbestandet &r
en viktig del i att uppdatera behoven. Dock ar det viktigt att hyresgasterna engageras
tillrackligt i processen. Vad géller kapitalkostnader kommer kommande investeringskrav
harrérande fran EU-lagstiftning att paverka kapitalkostnaderna.

Vad géller bolagets arbete med energieffektivisering &r en rad atgarder vidtagna, dock
beddmer vi att atgarderna skulle vinna pa en stdrre samordning och helhetsgrepp.

N&r det galler incitament for att halla nere fastighetskostnader gér sjdlvkostnadsprincipen
med full kostnadstackning for verksamheterna att varken bolaget eller hyresgdsterna
vinner pa ett effektivt lokalutnyttjande eller minskade kostnader.

Den nya lokalforsorjningsprocessen i Sodertalje syftar till att tydliggdra ansvar och
mdojliggdra samordning. Dock ar det for tidigt att géra en bedédmning huruvida
malsattningarna uppfylls. Det finns ocksa osdkerheter kring relationen enligt den s k
gransdragningslistan som beskriver ansvaret mellan fastighetsagare och hyresgdst.

Vakanser utgér en liten del av bolagets totala fastighetsbestand. Det arbete som pagar for
att minimera vakanser i fastighetsbestandet behéver dock starkas. Det finns ett flertal
dolda vakanser och hyresgdsterna deltar inte i diskussioner kring atgarder. Det saknas ett
strukturerat samarbete mellan bolaget och hyresgasterna.

Vi lamnar foljande rekommendationer:
Till Bolagsstyrelsen:

Arbeta med klimatmal i ett helhetsperspektiv, se till att hantera enkla atgarder sa
som att att undermatning/uppdelning mellan verksamhetsel och fastighetsel sker
for alla fastigheter.

Besluta om mal som specifikt avser kostnadseffektivisering, utifran ansvar enligt
dgardirektiv.

Séakerstall att en andamalsenlig rollférdelning avseende kostnadseffektivisering
inkluderas i kommande nytt ramavtal mellan bolaget och kommunen.

Séakerstall att information fran pagaende underhallsinventering uppdateras I6pande
sa att en ny generell inventering inte blir nédvandig igen. Faststall nyckeltal for
beddmning av fastigheters beskaffenhet.

Sdkerstall att hyresgdaster ar engagerade i en tillrdcklig grad i framtagandet av
underhallsplaner och effektivisering av lokalanvandning sa att verksamhetsmassiga
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saval som tekniska aspekter finns med i planerna. | detta ingar att ge tydligare
riktlinjer kring ansvarsférdelning mellan fastighetsdagare och hyresgdst avseende
underhall och minimering av vakanser.

Helhetsbeddémningar avseende energieffektivisering bor 6évervagas. Vidare bor
taxonomins paverkan pa Telge Fastigheter utredas och varderas. Vissa atgarder
kommer vara &n mer gynnade i framtiden, ofta prioriterade pa EU-nivan.

Till Kommunstyrelsen:

Kommunstyrelsen bor i sina riktlinjer tydliggéra incitament fér verksamheterna att
minska pa lokalkostnaderna.

Fyrstegsprincipen bdr podngteras redan i férsta stegen i lokalresursplaneringen,
inte minst for att dolda vakanser ska finnas med i diskussionerna kring optimering
av lokalanvandning.



2.

2.1

Inledning

| 11 kap. 1 § kommunallagen anges malet fér den ekonomiska férvaltningen i kommuner
och regioner vilket innebar ett krav pa en god ekonomisk hushallning i verksamheten.
Kravet pa en god ekonomisk hushallning omfattar kommunens eller regionens verksamhet
samt den verksamhet som bedrivs genom hel- och deldgda kommunala bolag samt
kommunala stiftelser och foreningar. Vad som utgér god ekonomisk hushallning anges inte
i lagen, daremot ges exempel i férarbetena till kommunallagen.

Att varda och underhalla fastigheter och andra tillgdngar samt en effektiv organisation for
forvaltningen ar exempel. Inflationen i Sverige och omvarlden &r hégre &n den varit pa
manga ar och kommunernas kostnader stiger. En betydande del av flera kommuners
kostnader &r fastighetskostnader och dven dessa 6kar pa manga hall.

Byggpriserna i kommunerna har ¢kat kraftigt under senaste aret. Byggkostnadsindex for
2022 ar 15,6 procent. Den faststdllda principen for sjadlvfinansiering av kommunala
investeringar satts ocksa pa prov nar kommuner pa grund av annalkande lagkonjunktur
pressas av vikande skatteintakter och 6kande kostnader. Detta kan leda till en 6kad
forsiktighet och hardare prioritering av investeringsplanerna. Dock kvarstar flera
underliggande investerings- och underhallsbehov i det kommunala fastighetsbestandet
som pa manga hall i Sverige huvudsakligen byggdes pa 1960- och 70-talen.

Under 2020 stod bygg och fastighetssektorn for ungefar 21 procent av Sveriges totala
arliga utslapp av vaxthusgaser. De aktiviteter inom fastigheter som genererar mest utslapp
ar fastighetsférvaltning (inkl. renovering, om och tillbyggnad och &vrig
fastighetsforvaltning) som star for drygt halften av sektorns utslapp. Nybyggnation stod
for knappt en femtedel och uppvarmning foér en fjardedel.

Kostnadseffektivitet och energieffektivitet i fastigheter - offentliga
styrmedel for integrering av klimat och energipolitik

Det finns och har under en Iang tid funnits en rad offentliga styrmedel som syftar till att
effektivisera energianvandning i kommuner. For att samtidigt uppna kostnadseffektivisering
har staten sett ett behov av att inrétta styrmedel fér att dverbrygga exempelvis
marknadsmisslyckanden och att teknikutvecklarna och anvandarna inte har samma
forstaelse och uppfattning om teknikutveckling. Den outnyttjade potential som finns f6r
kostnadseffektiv energieffektivisiering beror enligt Energimyndigheten® och andra
beddmare® exempelvis pd att energipriserna inte fullt ut &terspeglar negativa externa
effekter, h6ga transaktionskostnader och bristande kunskaper och osdkerhet kring ny
teknik.

Redan 1977 beslutades en lag fér kommunal energiplanering.’ En kommun har flera sétt
att, genom sitt fastighetsinnehav, styra tillférsel, distribution och anvandning av energi.
Den energiplanering som kommuner &r alagda att gora enligt lagen ska innehalla vilka
atgarder som kommunen avser att vidta som paverkar energiférbrukning och

"Blai Aspekter pd vita certifikat-mot bakgrund av nya férutséttningar och erfarenheter, ER 2015:11

2 Jonas Eriksson, Perspektiv pa energikrisen: En gemensam marknad med decentraliserade Isningar, Sieps
2022

®Lag (1977:439)



2.1.1

2.2

energitillférsel. Sedan 2018 finns dessutom ett tilldgg i lagen att om en plan som upprattas
kan antas medféra en betydande miljép&verkan ska en strategisk miljobedémning goras.*

Vid sidan om energi och koldioxidskatter har dagens styrmedel mer framjande karaktar,
aktorer ska 6ka sin kunskap om sin energianvandning och om madjliga
energieffektiviserande atgarder

Utvecklingen har darfér gatt mot att miljé/klimat och energipolitik gar hand i hand och
styrmedel och malsattningar &r i stor utstréackning avhangiga EU-mal pa omradet.

EU:s Taxonomiregelverk for att underlatta beslutsfattande kring hallbara
ekonomiska investeringar

Den 12 juli 2020 trédde EU:s nya taxonomiregelverk avseende grdna investeringar i kraft.
Taxonomin &r en ny lagstiftning och klassificeringssystem for hallbara investeringar.

Det 6vergripande syftet med taxonomin &r att nd Parisavtalets mal om klimatneutralitet till
2050. Taxonomin &r ett gront klassificeringssystem som dversatter EU:s miljémal i ett antal
kriterier som kravs for att investeringen ska anses som miljdmaéssigt hallbar.

Bygg och fastigheter omfattas av taxonomin och féretag har ocksa krav pa sig att ta fram
hallbarhetsrapportering. For byggnader handlar det om att investerare ska kunna anvdnda
satta kriterier for att bedéma vilka befintliga byggnader som ska anses gréna vid utlaning
och finansiering. Fastigheter med energiklass A samt de 15 procent mest energieffektiva
fastigheterna i varje land klassas som taxonomiférenliga.

Fastighetsdgarna har tillsammans med foretradare for fastighetsbranschen utifran
tillganglig statistik fér energideklarationer slagit fast gransvardet. Gransvardet omfattar
byggnader uppforda fére 31 december 2020 och uttrycks som primarenergital, som
beskriver byggnadens energiprestanda, enligt Boverkets byggregler.

Kostnads och energieffektivisering pa fastigheter paverkas salunda av olika politiskt
initierade incitament for att nd évergripande klimat och miljdmal.

Bakgrund till granskningen

Telge Fastigheter AB dger och férvaltar fastigheter for kommunal verksamhet i Sédertalje
kommun. Enligt avtalet mellan Sédertdlje kommun och Telge Fastigheter ska hyressattning
fér kommunala fastigheter baseras pa sjalvkostnadsprincipen, dar sjalvkostnad innefattar
bland annat kapital-, drift- och underhallskostnader. Kostnaden for bolagets fastigheter har
saledes stor inverkan pa kommunens ekonomiska situation. Exempelvis uppgar
lokalkostnader foér en skola enligt uppgift till 30-40 procent av skolans budget.

Revisorerna genomférde 2021 en granskning av lokalférsdrjningsprocessen i Sddertélje
kommun. | granskningen framkom att det saknas uppféljning av lokalkostnader och
lokalutnyttjande inom lokalférsérjningsprocessen samt att det inte finns ndgot systematiskt
arbetssatt for att sdkerstalla en god effektivitet i kommunens lokalutnyttjande.

Av Telge Fastigheters &gardirektiv for 2022-2024 framgar att Telge Fastigheter ska
tillhandahalla kostnadseffektiva lokaler for kommunens verksamheter och att bolaget i
samrad med kommunfdrvaltningen pa ett kostnadseffektivt satt ska tillmodtesga de behov
pa fastighetsndra servicetjanster som kommunférvaltningen har. Darutdver framgar bland
annat att energieffektiva I6sningar ska efterstravas vid ny- och tillbyggnationer.

* Lag (2017:1031)



Utifran dessa omstandigheter har lekmannarevisorerna beslutat genomféra en fordjupad
granskning av Telge Fastigheters arbete med kostnadseffektivisering av de kommunala
fastigheterna.

2.3 Syfte och revisionsfragor

Granskningen syftar till att ge lekmannarevisorerna underlag for att beddma om Telge
Fastigheter AB sdkerstallt ett andamalsenligt arbete med kostnadseffektivisering av de
kommunala fastigheterna.

Foljande revisionsfragor besvaras i granskningen:

Har bolaget antagit mal fér minimering av drifts- och underhallskostnader for dess
fastigheter?

Genomfdrs en dndamalsenlig analys av langsiktig kostnadseffektivitet och
kostnadsutveckling infér nybyggnationer, inklusive drifts- och underhallskostnader
samt kapitalkostnader?

Genomfdrs en dndamalsenlig analys och inventering av Iangsiktig
kostnadseffektivitet och kostnadsutveckling fér bolagets befintliga
fastighetsbestand, inklusive drifts- och underhallskostnader samt kapitalkostnader?

Har bolaget vidtaqit tillrdckliga atgarder for att skerstélla energieffektivitet i dess
fastighetsbestand?

o Vilka atgarder har vidtagits for att minimera uppvarmningskostnader pa lang
sikt?

o Vilka atgarder har vidtagits for att minimera elektricitetskostnader pa Iang
sikt?

Har bolaget sdkerstallt ett férebyggande arbete for att minimera drifts- och
underhallskostnader pa 1ang sikt?

Finns tillrdckliga incitament for bolaget att halla nere fastighetskostnader?

Ar roller och ansvar mellan kommunen som bestéllare och Telge Fastigheter som
utférare dndamalsenliga avseende effektivitet och kvalitet?

Har tillrackliga atgarder vidtagits fér att minimera tomma lokaler i bolagets
fastighetsbestand?

2.4 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som anvands i granskningen for
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna utgors av:

Kommunallagen (2017:725)

Telge Fastigheters dgardirektiv 2023-2025

Telge Fastigheters bolagsordning

Ramavtal mellan Telge Fastigheter AB och Sddertalje kommun med tilldggsavtal
Mal och budget 2023-2025

Investeringspolicy (beslutad 2020)



2.5

Vidare informeras bedémningar kring &ndamalsenlighet avseende energieffektivisering
bland annat utifran basta praxis. Denna utgdrs av en sammanstélining av information fran
intervjuer med experter inom omradet och utredningar fran relevanta aktorer.

Genomfdrande och avgransning
Granskningen avser Telge Fastigheter AB.

Granskningen har genomfoérts genom dokumentstudier samt intervjuer med
tjanstepersoner inom ledningen pa bolaget samt ansvariga for lokalfragor inom det
kommunala socialkontoret, omsorgskontoret och utbildningskontoret. Dokumentstudierna
innefattar bland annat bolagets affarsplaner for 2022 och 2023 samt ett exceldokument
bendamnt Malbild 2022 beslutat av bolagsledningen. Granskningen avser 2023 men
dokument fran 2022 beaktas ocksa da kostnadseffektiviseringsarbete ofta &r langsiktigt
och dessa informerar om vilka dtgarder som har vidtagits under tidigare ar.



3.1

Utgangspunkter for granskningen - bedémningsgrund och
revisionskriterier

Telge Fastigheter dger och férvaltar de kommunala verksamhetslokalerna i S6dertalje
kommun. Det finns ocksa kommuné&gda verksamhetslokaler som Telge Fastigheter inte har
radighet kring. Vanligtvis ar dessa kultur och fritidslokaler. Ett exempel &r Jarna Ishall. Av
Reglemente fér kommunstyrelsen och ndmnderna framgar att kommunstyrelsens och
namndernas inhyrning av lokaler ska ga genom Telge Fastigheter AB.

Av Affdrsplan Telge Fastigheter koncern 2023-2027 framgar att Telge Fastigheter dger
200 objekt med en total area pa 550 000 kvadratmeter. Av dessa &r cirka 82 000
kvadratmeter kommersiell yta med marknadshyra. 468 000 kvadratmeter anvands av
kommunala hyresgdster med sjalvkostnadshyra.

Area i kvadratmeter

82 000

468 000

s Kommersiell yta Kommunala hyresgaster

| bolagets bestand finns bland annat lokalerna fér kommunens 21 kommunala grundskolor
och fyra kommunala gymnasieskolor samt tio kommunala vard- och omsorgsboenden.

Kommunallagen (2017:725)

Av kommunallagen 3 kap 11 § framgar att kommuner far, med de begrénsningar som
framgar av lag, dverlamna skotseln av kommunala angeldgenheter till kommunala bolag.
Vidare framgar av 10 kap 1 § att fullméktige far, om det inte i lag eller annan forfattning
anges, att angeldgenheten ska bedrivas av en kommunal namnd, besluta att Idmna dver
skotseln av en kommunal angeldgenhet till en juridisk person.

Av kommunallagen 6 kap 6 § framgar att ndmnderna var och en inom sitt omrade ska se
till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmé&ktige har
bestamt samt de bestammelser i lag eller annan forfattning som galler fér verksamheten.
Detsamma gdller nar skétseln av kommunal angeldgenhet med stéd av 10 kap. 1 § har
ldmnats dver till ndgon annan.

Telgekoncernen med elva dotterbolag hanterar elférséljning, bostdder, kommersiella och
offentliga lokaler, el- och fjarrvarmenat, stadsnat, vatten och avlopp, hamn, atervinning,
krafthandel, science center med mera. Utdver detta dger Telge AB andelar i intressebolag
for fastighetsutveckling, VA fragor samt vdarme och elproduktion.



3.2

3.3

3.4

Telge Fastigheters agardirektiv 2023-2025

Generella dgardirektiv for bolagskoncernen ar en del av den kommunala organisationen.
Dessa omfattar hela koncernen, inklusive dotterbolagen och saledes dven Telge Fastigheter
AB. Bolagen ska f6lja de, av kommunfullmdaktige utfdrdade, dgardirektiv, antagna av
bolagsstamman. Telgekoncernen ska férvaltas med krav pa effektivitet, god ekonomisk
avkastning och uppfyllelse av de mal som &garen aldgger bolagen. Genom ett gott
samarbete inom Telgekoncernen och tillsammans med férvaltningen ska bolagen arbeta for
att hitta de basta I6sningarna for S6dertélje kommuns invanare och naringsliv. Samtliga
bolags agerande ska bidra till en hallbar samhallsutveckling ur ett ekonomiskt, ekologiskt
och socialt perspektiv. Telgekoncernen ska praglas av ett offensivt hallbarhetstdnkande och
aktivt verka for att uppna kommunens mal inom omradet.

Av bolagets dgardirektiv for 2023-2025 framgar att Telge Fastigheter AB har som féremal
for sin verksamhet att bland annat dga och férvalta fastigheter och tomtratter for
kommersiella lokaler samt andra anldggningar sasom skolbyggnader, service-, idrotts- och
kulturanldaggningar med mera samt darmed forenlig verksamhet.

Telge Fastigheter ska dga och forvalta kommunkoncernens fastigheter fér den kommunala
forvaltningen.

Vidare framgar av dgardirektiven specifika direktiv for bolaget bland annat:

Telge Fastigheter ska, till sjdlvkostnad, tillhandahalla kostnadseffektiva lokaler for
kommunens verksamheter samt i samverkan med kommunen aktivt medverka till en
rationell och effektiv lokalférsérjning.

Telge Fastigheter ska, i samarbete med relevanta aktorer, arbeta férebyggande for
att minimera brander och skadegoérelse och for att 6ka tryggheten.

Telge Fastigheter ska i samrad med kommunfdrvaltningen pa ett kostnadseffektivt
satt tillmotesga de behov pa fastighetsnara servicetjanster som
kommunférvaltningen har i bade egna och férhyrda verksamhetslokaler.

Ramavtal mellan Telge Fastigheter AB och Sddertadlje kommun med
tilldggsavtal

Forhallandet mellan Telge Fastigheter AB och Sddertdlje kommun styrs bland annat av
Ramavtal Avseende hyra av icke-kommersiella lokaler och déartill kopplade fragor. | denna
fastslas att bolaget och kommunen har ett gemensamt ansvar for att uppfylla kommunens
overgripande mal om kostnadseffektivitet. Rollbeskrivning i avtalet &r inaktuellt, se vidare
avsnitt 4.1.

Mal och budget 2023-2025°

| kommunens mal och budget for 2023-2025 star att Sédertélje kommun ska utvecklas
och véxa pa ett hallbart satt, vilket inkluderar bland annat energieffektivisering.

God hushallning och langsiktig ekonomisk hallbarhet ska rada i hela kommunkoncernen.
Verksamheterna ska bedrivas andamalsenligt och effektivt. Alla delar i kommunkoncernen

® Beslutad av kommunfullmaktige 2022-12-19 § 99



3.4.1

ska vara framatsyftande i sina ekonomiska ataganden och strava efter att inte [dmna over
kostnader och svara prioriteringar till kommande generationer.

Alla kommunens verksamheter maste 6ka sina anstrangningar for att na de uppsatta
klimat- och miljomalen, bland annat i sina upphandlingar i ordinarie verksamhet.

Kommunens fastighetsbolag ska minska klimatbelastningen i sitt fastighetsbestand vilket
bland annat kan ske genom att energieffektivisera, bygga resurseffektivt och att évervdaga
att anvdnda tra som konstruktionsmaterial vid nybyggnation.

Enligt mal och budget har Telge Fastigheter en investeringsbudget for verksamhetslokaler
pa 446 miljoner kronor fér 2023.

Fastighetskostnader per kostnadsslag

Utgangspunkten for berdkning av kostnader fér de kommunala verksamhetslokalerna ar
enligt affarsplanen fér 2023 schablonmassigt baserade pa historisk erfarenhet samt
andrade avtal under affarsplaneperioden.

Enskilda kostnadsposter i framtiden kan darfor skilja sig mot vad som uppskattas i
affarsplanen.

Féljande prognosticerad kostnadsutveckling anges fér de kommunala
verksamhetslokalerna under affdrsplaneperioden, samtliga i miljoner kronor:

Kostnadsslag 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Media 81 82,3 83,2 84,4 85,6 86,5
Skotsel och tillsyn 166,2 166,7 1699 1744 179,7 1848
Planerat U/H 33,3 32 32 32 32 32
Hyreskostnader 1116 110,6 111,8 115,1 118,6 @122,1
Ovriga fastighetskostnader 1,6 6,7 8,6 11,6 15,5 19,4
Rantor 68 84,7 96,2 96,3 99,6 109,7

Hyreskostnaderna avser lokaler som Telge Fastigheter inte dger sjdlva, utan som hyrs av
bolaget och sedan hyrs ut till de kommunala verksamheterna.

Med driftkostnader menas kostnader for att uppratthalla en funktion, att kontrastera med
underhall dar en funktion aterstalls som blivit férsamrad odver tid.

| affarsplanen fér 2022 framgar att behovet av underhall av befintligt fastighetsbestand &r
stort. Vidare ser bolaget att en del fastigheter har undermaliga kvaliteter, vilket gor att ett
beslut om upprustning eller avveckling kan bli aktuellt.

Planerade underhallsinvesteringar for de kommunala verksamhetslokalerna under
afférsplaneperioden ser ut som féljande:

2022 2023 2024 2025 2026 2027
60 mnkr 73 mnkr 75 mnkr 77 mnkr 79 mnkr 81 mnkr

Enligt bolagets affarsplan for 2023 anpassas bolagets underhalls- och investeringsplaner
efter den kommungemensamma lokalférsérjningsprocessen, beskriven i avsnitt 4.1. Vidare
framgar att underhallsinvesteringar kar under affarsplaneperioden avseende tkade
underhallsytor kopplat till lokalférsoérjningsplaner samt 6kad prisbild.
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.3

Ovriga styrdokument och annan bedémningsgrund

Finansiell och miljdémassig hallbarhet

Namnder och bolagsstyrelser ansvarar for att, inom sina respektive ansvarsomraden, bidra
till uppfylinad av det dnskade Idget och de utpekade malen. De ska ge forutsattningar for
ledningen att implementera och integrera strategin i verksamhetsplaner och affarsplaner
samt efterfraga uppfdljning av resultat.

| bolagets affarsplan 2023 finns en "bolagsgenomlysning” av vilken det bland annat
framgar att dokumentationen kring de tekniska- och underhallsbehoven idag inte finns fullt
ut men att arbete har pabdrjats.

Onskat Idge uppges som "Underhdlisplanering med 10 &rs perspektiv. Tillgdngligt att ta ut
statusrapporter". Darutbver framgar ocksa att bolaget behdver stérka sin finansiella
hallbarhet genom att se till en mer langsiktig livskostnad framfor kortsiktig I6nsamhet. |
detta galler att fa fram battre argument for forstaelse for att hogre kostnad nu kan ge
battre [dnsamhet pa sikt. Som ett dnskat Idge for detta uppges "Livscykelanalyser med
langsiktig forvaltning”.

Investeringspolicy®

Kommunens Investeringspolicy ska sakerstdlla att hela kommunkoncernen samarbetar
langsiktigt, konsekvent, enhetligt och synkroniserat i planering, genomférande och
uppféljning av investeringar.

Av policyn framgar principer for planering av investeringar. Bland dessa finns
kostnadseffektivitet. Kommunkoncernens investeringar ska vara kostnadseffektiva for
skattebetalarna och uppfylla kommunens riktlinjer fér god ekonomisk hushallning.
Kostnadseffektiviteten ska galla investeringarnas hela livslangd. Kommunkoncernens
investeringar ska ocksa praglas av framférhalining och langsiktighet.

Kostnadseffektivitet ar darfor styrande i all investeringsverksamhet.

Bdsta praxis som beddmningsgrund

Basta praxis ar ofta lampligt for att bedoma effektivitet och andamalsenlighet inom ett
omrade eftersom det genomfdrts praktiskt och har fatt ett positivt omdéme om sin
ldmplighet samt effektivitet. Oftast grundar sig basta praxis pa forskning och beprévad
erfarenhet i liknande situationer och organisationer. Det utgér inte ett formellt
revisionskriterium men kan ge underlag for bedémningar. | denna granskning anvands val
beprévad basta praxis som bedémningsgrund for att kunna bedéma dndamalsenligheten i
olika insatser for att uppna malen kring kostnadseffektivitet och energieffektivitet.

Totalmetodiken - dtgérdspaket istéllet fér enskilda dtgérder skapar férbattringar i energiprestanda med

® Beslutad av kommunfullméktige 2020-05-04
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Ionsamhet i fokus

Totalmetodiken har tagits fram och utvecklats inom Energimyndighetens natverk for
energieffektiva lokaler, Belok. Metoden utgar ifran att ett arbetssatt dar flera olika atgarder
satts ihop till ett atgdrdspaket, att genomfdras i samma projekt. Genom att arbeta med
atgardspaket istdllet for enskilda dtgarder kan aktiviteter som pa egen hand hade varit
oldnsamma men som bidrar till en dkad energieffektivisering inkluderas. En vdsentlig del av
arbetet med totalmetodiken ar att det finns en medvetenhet om vilka atgarder som kan
genomfdras for olika fastigheter, sarskilt i samband med ndédvandiga renoveringar eller
underhallsatgarder.

Bland de som testat metoden ar samstammigheten stor, det ar en mycket anvandbar metod
som man garna arbetar vidare med. Det &r bade privata och offentligt dgda fastighetsédgare
som anvander metoden systematiskt. Metoden har anvants i flera investeringsprojekt i
Sverige, i ishallar saval som skolbyggnader och kontor.

Energikonsumtion i fastighet

Energibdrare ar den typ av energi som levereras till fastigheter, el, fjarrvarme eller
biobrdnsle. Byggnadens energibarare paverkar inte byggnadens energianvdandning.
Energibdraren far betydelse forst nar primarenergitalet ska beréknas. Om byggnaden
exempelvis har solceller minskar behovet av att leverera energi och darmed blir
byggnadens energianvandning ldgre. Byggnadens energianvandning ligger till grund for
berdkning av primdrenergital.

Primarenergitalet beskriver byggnadens energiprestanda i svenska regler. Byggnadens
energianvandning vdgs gentemot vilken energibdarare som anvands, dar fjarrvarme gynnas
framfor el men ocksa geografi dér norra Sverige viktas gentemot sédra Sverige. Darmed
blir primdrenergitalet lika for likvardiga byggnader i olika delar i landet. Primdrenergitalet
anges per kvadratmeter vilket gor att energiprestandan kan jdmféras mellan olika stora
byggnader.

Mattet anvands i Boverkets byggregler for att uttrycka energiprestanda, vilket &r ett
sammanvagt matt pa byggnadstekniska och installationstekniska egenskaper, som i sin tur
omsatts i energiklass en byggnad far vid energideklaration.

Exempel pa incitament fér samverkan fér gréna investeringar

Grona hyresavtal ar ett verktyg som kan anvandas nar varken hyresgast eller
fastighetsdgare ensam har full radighet 6ver fastighetens totala miljdpaverkan och dar
samverkan kring dessa fragor ar nyckeln.

Branschorganisationen Fastighetsdgarna Sverige har tillsammans med fastighetsféretag,
myndigheter och organisationer inom fastighetsbranschen tagit fram en sa kallad grén
bilaga fér bland annat kontors- och handelslokaler. Ett gront hyresavtal skapas nér en grén
bilaga bifogas till Fastighetsagarnas lokalhyresavtal.

Energy performance contracting, EPC, ar en metod att handla upp och genomfdra
energieffektiviseringsatgarder i byggnader,dar entreprendren lamnar en besparingsgaranti
som galler under hela aterbetalningstiden.

Inom EU rekommenderas metoden i direktivet om energitjanster. Pa grund av 6kande
energipriser och 6kad medvetenhet om miljépaverkan har EPC blivit allt mer aktuell att
tillampa for att kraftfullt sdnka till exempel utslapp av vaxthusgaser.
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4.1

4.1.1

Styrning av fastighetsforvaltning i S6dertalje

Roller och ansvar

Relationen mellan kommunen och Telge Fastigheter tydliggdrs som tidigare konstaterat i
Ramavtal avseende hyra av icke-kommersiella lokaler och dértill kopplade fragor.

Parterna har ett gemensamt ansvar att arbeta for en optimering av saval kommunens
lokalutnyttjande som hyresvardens hela lokalbestand. Detta innefattar bland annat att av
kommunen férhyrda lokaler &r andamalsenliga och kostnadseffektiva.

Enligt ramavtalet har parterna skapat en gemensam grupp, lokalstyrgruppen, for fragor
kopplade till lokalstrategier ur ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv samt en
lokalberedningsgrupp for att bereda underlag till styrgruppen. Medlemmar i styrgruppen
tillsatts gemensamt av verkstallande direktdr hos Telge AB jamte stadsdirektdr hos
kommunen. Denna grupp har enligt ramavtalet ansvar for bland annat arbete och
uppféljning av kostnadseffektiviseringsarbetet. Inbegripet i detta dr bland annat att félja
upp hur yt- och kostnadseffektiviteten for lokalerna utvecklas. Styrgruppens méten och
beslut ska protokollféras och om gruppen &r oense i fraga om dess ansvarsomrade kan part
lyfta fragan for samrad och eventuellt avgérande av VD hos Telge AB och stadsdirektér pa
kommunen.

Intervjuade, bade fran Telge Fastigheters sida och fran hyresgéasterna, upplever mestadels
att deras egna respektive ansvar for lokalernas kostnadsutveckling ar tydlig. Synpunkter
har dock framkommit avseende otydligheter i gransdragningslistan mellan hyresgasterna
och bolaget (se avsnitt 7.1) samt géllande en upplevd brist pa incitament for effektivisering
av lokaler (se avsnitt 4.3).

Lokalférsorjning i en ny process’

For att uppna en battre samordning for lokalforsorjningen i kommunen har arbete
pabdrjats med att uppratta en ny process. Som en del av detta arbete har den tidigare
lokalstyrgruppens verksamhet upphért och ersatts av flera nya grupper, vilket ocksa
framgar av revisorernas tidigare granskning av kommunens lokalférsérjningsprocess.®

| den nya processen ingar fyra forum som ska hantera fragor som avser lokalférsérjningen.
Dessa &r kommunstyrelsens investeringsrad, strategiskt investeringsforum (SIF), operativt
investeringsforum (OPIF) och lokalférsorjningsforum (LFF). Kommunstyrelses
investeringsrad &r ett politiskt forum som syftar till att sdkra en politisk férankring fér
beslut om enskilda investeringar samt mal och budget och leds av kommunstyrelsens
ordférande. Ovriga forum bestar av chefer och andra relevanta tjansteméan fran Telge
Fastigheter och de kommunala verksamheterna.

Av relevans for kostnadseffektivisering ar framfor allt operativt investeringsforum som
foljer upp och stoder ett effektivt genomférande av beslutade investeringar och fragor om
akuta lokalbehov samt lokalférsdrjningsforum som utgor ett beredande forum foér
strategiska lokalforsérjningsfragor och férdjupar dialogen om fragor sdsom drift och
forvaltning.

Genomgang av protokoll fran SIF:s, OPIF:s och LFF:s sammantréden under 2022 och
inledningen av 2023 visar pa att fragor avseende kostnadseffektivitet i huvudsak

! Processen framgar i en presentation av Lokalférsérjning i Sodertélje, Sodertéslje kommun och Telge AB
s Granskning av kommunkoncernens lokalforsoérjningsprocess, revisionsrapport nr 8 2021

14



4.2

4.2.1

4.2.2

behandlas i anslutning till individuella projekt och fastigheter men inte pa en évergripande
niva. Huruvida vissa av de uppdrag som lokalstyrgruppen hade, exempelvis att folja upp yt-
och kostnadseffektivitet genomfdrs, framgar inte av protokollen.

Rollférdelningen enligt den nya lokalforsdrjningsprocessen framgar inte i aktuellt ramavtal,
men enligt uppgift &r malsattningen att fora in relevant rollbeskrivning i ett nytt ramavtal
mellan kommunen och bolaget som ska tas fram. Detta framgick dven i granskningen av
lokalférsorjningsprocessen.

Av tillganglig beskrivning av lokalférsérjningsprocessen framgar inte hur lokalstyrgruppens
tidigare ansvar avseende kostnadseffektivisering av lokalerna ska férdelas mellan de nya
grupperna eller om ett uppdrag avseende kostnadseffektivisering i huvud taget ska finnas
for dessa grupper.

Mal
Bolagets styrelse har inte beslutat om konkret utpekade mal for drift- och

underhallskostnader. Av bolagets sammantagna malarbete framgar dock ett antal som &r
relevanta dven ur ett drifts- och underhallskostnadsperspektiv.

Miljé- och hallbarhetsmal

Bolaget har beslutat att all nyproduktion ska certifieras enligt SGBC:s certifiering
Miljébyggnad, niva silver. '’ Denna certifiering utgar fran ett antal olika indikatorer, som
berdr bland annat de tekniska forutsattningarna pa byggnaderna, exempelvis
energianvandning och varmeeffektbehov.

Av affarsplanen framgar ocksa att bolaget tidigare arbetat med miljocertifieringen Green
Building, som innebdr att fastigheten ska anvanda 25 procent mindre energi an kraven i
aktuella nybyggnadskrav eller, vid ombyggnation, an tidigare. Enligt affarsplanen ska i
storsta mojliga man omfattande ombyggnader ocksa Green Building-certifieras.

Affarsplanen innehaller dven ett antal mal och aktiviteter kopplade till malen fér agenda
2030 och bolagets hallbarhetsarbete. Malen formuleras som malbilder utifran "Var &r TF
2027?". Malen som &r relevanta foér kostnadseffektivisering handlar om utbyggnad av
solceller, utbyggnad av undermatningar, hyresgdsternas arbete med att spara el och
varme, prioritering att anvanda fjarrvarme for uppvarmning, beredskap fér extremvader
och klimatarbete i nybyggnation samt klimatanpassning av befintligt fastighetsbestand.

Kopplat till detta finns ett antal aktiviteter som syftar att na klimatmal. Dessa handlar bland
annat om att utéka matningar av exempelvis elanvandning sa att det gar att sarskilja pa
fastighetsel och verksamhetsel, att genomféra berdkningar av utslapp fran fastigheter,
smart styrning av elanvdandning, samverkan for att mojliggdra klimatsakring i nyproduktion
samt att alla atgarder ska foljas upp pa ett organiserat satt. Bolaget ska ocksa uppratta risk
och sarbarhetsanalyser samt inkludera hallbarhetsmal och klimatanpassningar i
upphandlingar.

Malbild utifran dgardirektiv och bolagets vision

Vidare har bolaget ocksa en "Malbild 2022" som utgar ifran bolagets vision att vara en
forebild for hallbar fastighetsférvaltning. Malbilden innehaller mal inom omradena

° Sweden Green Building Council - hallbarhetsorganisation inom samhallsbyggnad

1o Affdrsplan Telge Fastigheter AB koncern 2023-2027, Beslutad av Telge Fastigheter AB:s styrelse 2022-03-
31§42
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4.3

4.3.1

sdkerhet, miljé och halsa, kvalitet, leverans samt effektivitet/ekonomi. Avseende beslut om
Malbilden uppges att bolagets operativa styrning har godkants av Telge AB. Av Malbilden
framgar bland annat féljande mal for 2022:

Maximerad positiv, och minimerad negativ, miljdpaverkan
o ElkWh/m2
o Minskad kostnad for fjarrvarme kopplat till ny taxa
Implementera fardplan digitaliseringsstrategi
Forbattrad ramavtalstilldmpning
Oka nyttjandegraden i kommunala fastigheter

o Vakanta ytor i kommunalt klassificerade fastigheter som kommunen hyr idag
("dolda vakanser') och det som kommunstyrelsens kontor hyr idag (men
som inte nyttjas av ndgon verksamhet)

Minskad skadegorelse
o (Kostnad) Skadegorelse / kvm

Mal som minskad kostnad for skadegdrelse eller minskad kostnad for fjarrvarme har en
direkt koppling till perspektivet kostnadseffektivitet. Andra mal som exempelvis att
implementera fardplan digitaliseringsstrategi har en indirekt paverkan pa fragan genom att
bidra till att stdrka forutsattningarna for ett kostnadseffektivt arbete.

Det finns inte en specifik atgard eller handlingsplan per mal utan arbetet med en
malstruktur fér bolaget sker i flera parallella processer och dokument inom ramen for
bolagets I6pande verksamhet. Det finns inom bolaget ett internt malarbete med tydliga
indikatorer, bland annat har avdelningen for teknik och service arbetat med att minska
kostnaden for fjdarrvarme. Dock ar detta inte beslutat av styrelsen som ar ytterst ansvariga
for bolaget. Det finns flera centrala processer som bolaget har att férhalla sig till samtidigt
som det finns flera externa paverkansfaktorer sasom certifieringar och omfattande lagkrav,
se vidare avsnitt 2.

Incitament for kostnadseffektivisering

Hyresnivan bestams enligt sjalvkostnadsprincipen

Av ramavtalet mellan Telge Fastigheter och kommunen framgar att hyressattningen ska
baseras pa sjalvkostnadsprincipen.'* Parterna for avtalet &r ense att i begreppet ingar
kapitalkostnad, driftkostnad, underhallskostnad, administrationskostnad och riskpremie.
Berdkning av drift- och underhallskostnad utgar fran Byggtjansts AFF-definitioner. Som
grundldggande princip géaller att hyressattningen ska vara unik per hyresobjekt, savitt
avser kapitalkostnad och driftkostnad.

Samtliga uppskattningar av kostnader vid hyressattning ska baseras pa att hyresgésten ska
efterleva samtliga, fran tid till annan, gallande regler och anvisningar kopplade till
hyresobjektet.

De kommunala verksamheterna a sin sida far full kostnadstackning for hyreskostnader. Det
finns for verksamheterna ingen direkt koppling mellan att mer effektivt utnyttja lokalerna

H Kommunallagen stipulerar att kommuner och regioner far inte ta ur hégre avgifter &n som motsvarar
kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter de tillhandahaller.
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4.3.2

4.4

och saledes minska hyreskostnaderna a ena sidan och att den besparingen kan anvandas
till okade resurser till verksamheten & andra sidan. En ytterligare effekt av detta &r ocksa
enligt uppgift att hyresgdsterna stravar efter att tacka in underhallsatgarder i den ordinarie
hyran.

Att [anefinansiera investeringar drabbar inte bolagets balans och
resultatberdkning

Bolaget Idnar inte sjdlva men betalar ranta och Ianeramsavgift till internbanken.

Samtidigt anger bolaget i sin affarsplan att “Da var lanebas &r hég ger en réanteférandring
pa +/- 0,10 % avvikelse pa ca +/- 4,5 mnkr. Rdntenivan bidrar darfér till stora osdkerheter
pa investeringar och Idn". Aven om bolaget inte har ndgra ranteutgifter kommer Sédertélje
kommun i sina investeringsplaner behdéva ta hansyn till exempelvis utvecklingen av de
pagdende processerna pa EU-nivan dar den dvergripande planen Fit for 55 med tillhérande
direktiv for energieffektivisering for byggnader (som eftersom det ar direktiv kommer bli
direkt gdllande i Sverige) for narvarande férhandlas i EU-Parlamentet. En allman inriktning
har natts i ministerradet dar det fran 2028 kommer att stéllas krav pa att exempelvis alla
nya byggnader som har offentliga &gare &r klimatneutrala.'” Detta kommer sdledes f& stora
konsekvenser pa kommuners investeringar i fastigheter.

Det kommer ocksd, genom inférandet av taxonomin, att stéllas krav pa vilken typ av
fastighetsinvesteringar som ska gynnas. Investeringar i fastigheter ska kunna uppvisa en
[6nsamhet dven i minskade utsldapp foér att gynnas.

Var bedémning

Var bedémning &r att roller och ansvar mellan kommunen som bestallare och Telge
Fastigheter som utforare inte i tillrdcklig grad hanterar mal och strategier kring effektivitet
och kvalitet. Bolagets styrelse har ansvaret fér bolaget och all verksamhet i bolaget. Givet
att det i dgardirektivet finns skrivningar kring kostnadseffektivisering ar det ocksa
styrelsens ansvar att det finns uppsatta mal som styrelsen beslutar om. Detta perspektiv
starks ocksa med hanseende till att det saknas ekonomiska incitament for bolaget att
kostnadseffektivisera de kommunala lokalerna.

Forumen som specificeras i ramavtalet har upphort i och med inférandet av kommunens
nya lokalférsérjningsprocess. Inget nytt ramavtal har annu beslutats och gruppernas roller
inom omradet &r saledes inte klarlagda i avtal mellan bolaget och kommunen.

Baserat pa det material vi har erhallit som beskriver gruppernas ansvar ar det osakert i
vilken utstrackning dessa i realiteteten kommer 6verta de tidigare gruppernas ansvar inom
kostnadseffektivisering. Genomgang av SIF:s, OPIF:s och LFF:s protokoll visar pa att
kostnadseffektiviseringsfragor behandlas i anslutning till vissa projekt men inte fran ett
overgripande eller strategiskt perspektiv.

Samtidigt kan konstateras att arbete med effektivitet och kvalitet i fastigheter har flera
dimensioner och paverkas fran flera hall. Kommunens planeringsprocesser foér
lokalforsorjning ar komplexa och flerdimensionella och olika aktérer kommer in i flera
forum. Telge Fastigheter kommer in relativt sent i processen och det kan vara svart att
hantera olika kravstéliningar, bade politiska och verksamhetsmassiga.

2 Europeiska radets beslut 2022-10-25
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Vi beddmer vidare att bolaget pa verksamhetsniva i huvudsak har antagit mal for
minimering av drifts- och underhallskostnader foér dess fastigheter. Bolagets styrelse har
inte tagit beslut om mal specifikt fér minskning av eller arbete med drifts- och
underhallskostnader. Styrelsens beslut kring bolagets hallbarhetsarbete har dock relevans
for omradet, i huvudsak avseende minskning av el- och vdarmekostnader, men dven
exempelvis klimatanpassning Malbild fér 2022, beslutad av Telge AB styrelse innehaller
ocksa vissa mal som har effekt pa drifts- och underhallskostnad, exempelvis minskad
skadegorelse. Dessa beslut kan ha inverkan pa drifts- och underhallskostnader pa sikt.

Var bedémning ar darutdver att det inte finns tillrdckliga incitament for bolaget att halla
nere fastighetskostnader. Sjalvkostnadsprincipen gor att det inte finns ndgot ekonomiskt
incitament for bolaget att reducera fastighetskostnaderna.

Det finns inte heller incitament att nyttja lokalerna mer effektivt for hyresgasterna, de far
full kostnadstackning for hyreskostnader och att en besparing inte nédvandigtvis innebar
att det 6verfdrs resurser till verksamheten. Hyror kompenseras inom en separat
budgetram. Exempelvis far inte en enskild rektor automatiskt 6kade resurser for att
anstalla fler [arare vid mer effektivt utnyttjande av skollokaler.

Det finns saledes ingen ekonomisk koppling fér verksamheterna att frigéra resurser for
verksamhet vid effektiv lokalanvandning eller minskad skadegdrelse. Vi betonar dock att
bolaget inte har ndgot direkt inflytande pa reglerna avseende sjalvkostnadsprincipen eller
verksamheternas ersattning for hyreskostnader.

Vad galler finansiering av investeringar kommer 6kade kostnader och krav pa hallbarhet,
exempelvis genom taxonomin, att paverka mojligheterna &nnu mer i framtiden. Det finns
darfor skal att i investeringsplaneringen tydligare ta hdnsyn till framtida lanekostnader i
kalkylerna.
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Kostnadsanalyser

Analys och inventering av bolagets befintliga fastighetsbestand

Bolaget inledde under 2021 en inventering och statusbedémning av samtliga fastigheter i
bestandet. Detta sker i syfte att uppdatera tidigare inventering som gjordes 2010. Enligt
uppgift ar inventeringen av férskolor och dldreboenden klara och malet &r nu att
genomféra liknande bedémningar fér grundskolor och gymnasieskolor.**

Inventeringarna avser i huvudsak behovet av underhalisarbete. Inventeringen for varje
lokal ska konstatera hur omsténdigheterna for fastigheten ser ut och vilket arbete som
kommer att behdva gdras pa lokalerna pa sikt.

Malsattningen &r att ge bolaget underlag for att planera underhall. Besiktningsprotokoll for
inventeringar av enskilda fastigheter innehaller information om exempelvis nar fonster kan
forvantas behdvas byta med en uppskattning kostnad. Inventeringen utvarderar dock inte
den férvantade 6vergripande kostnadsutvecklingen som sadan och det finns ingen direkt
sammanstalining av hur mycket varje enskild fastighet kommer att kosta pa sikt i drifts- och
underhaliskostnader.

Utvarderingen genomfors av extern konsult, men intervjuade betonar ocksa att det &r
viktigt att bolaget sjélva fortsatter att underhalla uppgifterna Idpande efter att
inventeringen har genomférts. Om uppgifterna inte uppdateras kan uppgifterna tappa i
relevans.

De intervjuade menar att uppdatering av uppgifterna efter den féregdende inventeringen
varit bristfallig, vilket féranleder den nu aktuella inventeringen. Samtidigt uppger
intervjuade att det finns osdkerhet kring att bedéma framtida underhallsbehov, sarskilt
behov som ligger langre fram i tiden.

Inventeringen syftar till att beddma lokalernas underhalisbehov avseende
fastighetsrelaterat underhall. Det finns ingen motsvarande inventering av
underhalisbehovet fér utrustningen i lokalerna. Berdkning av férvantade kostnader av
ersattning for utrustning sker efter teknisk livstid och ersattningen genomférs efter behov.

Varje byggnad har en underhallsplan i form av en sammanstallning av planerat underhall
for varje fastighet i bolagets system for teknisk férvaltning. Denna uppdateras |6pande
men atminstone en gang per ar for varje objekt Av intervju har framkommit att
hyresgéasterna inte har tillgang till underhallsplanen och deltar inte i diskussioner kring
vilka dtgarder som prioriteras. Bolaget uppger dock att dvergripande underhalisfragor
diskuteras pa méten med tjanstepersoner pa de kommunala kontoren.

Enligt uppgift pagar dven ett arbete med att utvardera vilka fastigheter bolaget inte har
behov av pa sikt. Telge Fastigheter har dock inte det huvudsakliga ansvaret for detta, utan
arbetet genomfdrs primart av kommunstyrelsekontoret.

Det finns inte nyckeltal fér fastigheterna for att kunna bedéma om en fastighet ar "bra”
eller "dalig" och for detta uppges att en battre styrning av fastighetsportféljen kan ske om
[dmpliga nyckeltal kan tas fram.

B Intervju med representanter for Telge Fastigheter 2023-03-07
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5.2

5.2.1

5.2.2

Analys av langsiktig kostnadseffektivitet och kostnadsutveckling infor
nybyggnationer

| bolagets affarsplan fér 2023 kan utldsas att bolagets sammanlagda investeringsvolym for
2023-2027 uppagar till 4,3 miljarder kronor. Cirka 3,3 miljarder av dessa &r dmnade for ny-
och ombyggnad av kommunala verksamhetslokaler.

Fyrstegsprincipens steg ar inte praktiskt inférda

Av internt material som beskriver den tankta lokalférsérjningsprocessen i kommunen
framgar att lokalférsérjningen ska utga fran fyrstegsprincipen. Dessa steq ar:

Tanka om - Overvéga atgarder som kan paverka behovet av lokaler

Optimera - Genomf6ra atgarder som medfor ett mer effektivt utnyttjande av
befintliga lokaler

Bygga om - Vid behov genomféra begransade ombyggnationer

Bygga nytt - Om behovet inte kan tillgodoses i de tre tidigare stegen genomférs
nyinvesteringar och/eller stérre ombyggnadsatgarder

Forstudie ska genomfdras infor samtliga lokalinvesteringar. | bolagets mall for forstudier
ingar bland annat att fyrstegsprincipens steg 3 och 4 ska behandlas i den aktuella
forstudien, prelimindr tidplan och kostnadsram och beskrivning av ekonomiska
konsekvenser. For beskrivningen av ekonomiska konsekvenser framgar fragor om
verksamhetens nuvarande hyreskostnader, eventuella lokalanpassningar och huruvida
sadana har avskrivits. | tillhérande tabell ingar som kategorier kapitalkostnader
(helarskostnad), avskrivningstid (@r), arlig driftskostnad, arlig hyra (kr) och givna
investeringsbidrag.

Forstudien ska ocksa innefatta en kortfattad beskrivning av identifierade risker med
projektet. Det ska dven anges om projektet ar kopplat till, paverkar eller &r beroende av
andra planer, processer eller projekt under genomférandet.

Fyrstegsprincipen foljs inte alltid fullt ut."* Stegen "tdnka om" och "optimera” behandlas
tidigare i de centrala lokalférsérjningsprocesserna. Det ar darfér osdkert huruvida djupare
analys gors avseende alternativa, och potentiellt mer kostnadseffektiva satt att mota
lokalbehoven. | stdllet upplevs att lokalbehov till stérsta del omhandertas genom
ombyggnation och nybyggnation. Intervjuade framhaver samtidigt att pagaende
byggprojekt i huvudsak beslutades fére den nuvarande processen inférdes.

En inventering har ocksa pabérjats i Telge Fastigheters lokalresursplan och
Lokalférsériningsplanen. | dessa kartlaggs tillgangliga fastighetsresurser utifran befintliga
byggratter som &nnu inte utnyttjats. Av affarsplanen fér ar 2023 framgar att det utifran
detta ska laggas fastighetsstrategier for utveckling av kommunala verksamhetslokaler.
Enligt uppgift utgar detta fran en prioritering att bygga till befintliga fastigheter framfor
nyexploatering. | ett utkast till en sddan strategisk utredning for vissa forskolor framgar ett
antal resonemang avseende utvecklings- och effektiviseringspotential.

Livscykelanalys - avvdgning mellan kostnader i inkdp och férvaltning

| bolagets affarsplan fran ar 2023 betonas att projektering och materialval har en stor
betydelse i den fortsatta forvaltningen av nybyggen och for objektets livslangd.'® Mindre

1 Intervju med Telge Fastigheter 2023-03-07
15 Telge Fastigheter affdrsplan 2023
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5.3

ldmpliga materialval kan leda till en 6kad férvaltningskostnad. Samtidigt ar det ocksa ofta
svart att kortsiktigt motivera en hdgre kostnad for att Iangsiktigt tjana pa lagre
forvaltnings- och underhallskostnader. Bolagets plan &r att digitala modeller ska upprattas i
planeringsskede for alla nybyggnadsprojekt. Detta ska forenkla for bestdllare att kunna se
och optimera planerad byggnation innan genomférandebeslut.

Telge Fastigheter ska genom omvarldsbevakning ta till sig ny kunskap och, dar det ar
[ampligt, implementera kunskapen i verksamheten fér att minska miljébelastningen i nutid
och 6ver tid. Investeringskalkylen bor kompletteras med en livscykelanalys som dven
omfattar hela férvaltningsskedet fran nybyggnad/ombyggnad till rivning.*®

Vidare uppges i affarsplanen fran ar 2022 ocksa att en stor del av de interna
projektkostnaderna som gar att hanfora till specifika projekt tidigare inte sjalvklart har
belastat aktuellt projekt. Med bérjan ar 2021 kostnadsfors all tid som gar att hanféra till
specifika projekt. Detta innebar att fler tjdnster eller del av tjanst blir projektfinansierade.

Var bedémning

Vi bedémer att bolaget i huvudsak genomfdr en &ndamalsenlig analys och inventering av
langsiktig kostnadseffektivitet och kostnadsutveckling for bolagets befintliga
fastighetsbestand. Bolaget har pabdrjat en inventering av samtliga fastigheters
underhalisbehov, som erséatter en tidigare inventering fran ar 2010.

| analyserna av underhallsbehov deltar inte hyresgéasterna och prioritering av
underhalisbehov genomférs inte med insyn fran hyresgdsterna. Det saknas information
kring teknisk livslangd och hur det kan kombineras med verksamhetsmassiga behov.

Var beddémning &r vidare att det delvis genomférs en andamalsenlig analys av langsiktig
kostnadseffektivitet och kostnadsutveckling infér nybyggnationer. Bolagets mall fér
forstudier ger utrymme for att beakta langsiktiga kostnadsfragor och av bolagets
affarsplaner framgar ocksa att det 1angsiktiga kostnadsperspektivet ocksa ingar i bolagets
resonemang avseende nybyggnationer.

Samtidigt finns det verksamhetsmassiga svarigheter att arbeta fullt ut med
fyrstegsprincipen som vdgledande foér nyinvesteringar, inte minst eftersom steg 1 och 2
sker i kommunovergripande lokalférsdrjningsprocesser som annu inte hittat sina former
fullt ut. Det finns saledes inga 6vergripande forum att i beslutsprocesserna diskutera tdnka
om och optimera. Uppfattningen &r ocksa att namnderna som bestéllare med tillhérande
forvaltning inte heller fullt ut beaktar steg 1 och 2 i fyrstegsprocessen. Telge Fastigheter
har dock inte mojlighet att paverka hur hyresgdsterna analyserar sina lokalbehov.

Digitalisering kan underlatta vid analyser, de simuleringar som gors infér nybyggnation ger
en tydlig visualisering och kan bidra till battre beslutsunderlag. Det kan ocksa underlatta
vid livscykelanalyser. Detta arbete bor darfor tydligt inkorporeras i kommunens
overgripande arbete med fastighets och lokalférsérjning.

e Telge Fastigheter affdrsplan 2022
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6.2

Underlag och analys for energieffektivisering

For att kunna sdkerstélla energieffektivitet i fastighetsbestandet ar en grundférutsattning
att det finns tillracklig information om energidtgang per fastighet. Detta &r sarskilt viktigt
nar bestadndet har byggnader med olika &ldrar och underhdlisbehov.'” Teknisk livslangd &r
ocksa olika och kan férandras med inférande av ny teknik. Teknikutveckling har ocksa
mdjliggjort att energidtgang kan matas uppdelad i fastighetsel och verksamhetsel samt att
energiprestanda kan bestdmmas. Se vidare avsnitt 2.

Bolaget arbetar kontinuerligt och Iangsiktigt med att minska energianvandningen i dess
fastighetsbestand till den niva som energiprestandan for bestandet tilladter. Bolaget arbetar
kontinuerligt att hitta energieffektiviseringsprojekt i samverkan med dess
driftentreprendrer.

Bolagets energideklarationer &r uppdelade per huskropp och det finns darmed tillgang till
detaljerad information om energidtgangen per fastighet. Det finns dock ingen generell
uppdelning mellan verksamhetsenergi och fastighetsenergi. Malsattningen &r att detta ska
upprattas for alla verksamheter och enligt uppgift har arbetet med det pabérjats. Bolaget
arbetar ocksa tillsammans med Telge Energi och Telge N&t for att kvalitetssdkra matvarden
i energiuppfdljningssystemet. De har dven férsdkt hitta en koncerngemensam I&sning for
undermatning.

Elproduktion

Bolaget har installerat solceller pa vissa verksamhetslokalers tak. Dock &r dessa
dimensionerade for att moéta fastighetens behov, inte for att producera dverskott och sdlja
pa marknaden. Detta beror pa att det vid installationen inte var mojligt p g a skatteregler
som gjorde det olénsamt att sélja dverskott pa elektricitet. | och med att skatteregler
andrats kan det finnas nya férutsattningar och bolaget underséker nu mojligheten att
genomfdra storre installationer i syfte att producera och salja energi.

Den berdknade installerade effekten per ar ar cirka 500 kW och bolagets totala installerade
effekt 2020-11-01 var 1,8 MW. Det finns takyta for 15 MW solceller varav cirka 10,5 MW
ar lampliga satillvida att avkastningskravet uppfylls. Med dagens elpriser kan potentialen
okat ytterligare. Total produktion per &r uppgar till cirka 1 200 MWh'®. Bolaget &mnar
investera 5 miljoner kronor per ar i solceller fram till 2027.

Energisparatgarder

Bolaget har som mal att ta fram handlingsplaner for att sdnka energi- och
varmekonsumtion kopplade till varje fastighet. | detta arbete ser ocksa bolaget att
mojligheten till undermatning eller uppdelning mellan fastighetsenergi och
verksamhetsenergi ar central. En sarskiljning mellan fastighetsenergin och
verksamhetsenergin underlattar diskussioner med hyresgaster kring reduktion av
energianvandningen.

Representanter for nagra av de stérre kommunala hyresgasterna menar dock att bolaget
hittills inte har engagerat hyresgdsterna i arbetet fér att spara energi. Enligt bolaget har

v Intervju expert Chalmers 2023-02-08

'® Med ett elpris pa 95,08 6re/kWh, snittpriset enligt Vattenfall for februari 2023 i elomrade 3, uppgar det till
cirka 1,1 miljoner kronor.
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6.4

diskussioner borjat féras med hyresgadsterna avseende sparatgarder som ar enkla att
genomfoéra, exempelvis att sénka varmen i lokaler eller stdnga av utrustning under lov."
Det finns dock inga instruktioner om sarskilt viktiga atgarder och bolagets
fastighetsforvaltare for heller inte fram instruktioner om sadana atgarder pa
hyresgastsmoétena.

Bolaget har ocksa, pa eget bevag, vidtagit ett antal atgarder for att starka
energieffektiviseringen i lokalerna. Exempel pa detta &r temperatur och
inomhusklimatdvervakning. Optimeringsatgarder som grundas i denna har minskat
varmekonsumtionen. Bolaget hade fér perioden 2006-2019 som malsattning att spara
férbrukning av fjarrvarme med tva (2) procent per ar, vilket uppnatts. Elanvandningen i
antalet KWh/kvadratmeter har minskat fran 78,7 under perioden januari-december 2021
till 74,9 for perioden januari-december 2022. Detta har skett genom bland annat att
gamla ventilationsaggregat med Iag eller ingen atervinning succesivt har ersatts med
aggregat med hdg verkningsgrad.

Inom ramen for bolagets miljdarbete har bolaget succesivt infért biotekniska I6sningar i
fastighetsforvaltningen och sedan ar 2012 &r dessa standard i samtliga nyproduktioner.
Exempelvis anvands bioteknik®® i avfallsutrymmen som innebér att dessa inte behover
hallas kylda vilket minskar energianvandningen. Enligt uppgift har de biotekniska
atgarderna minskat kostnaderna avsevart, exempelvis genom en minskning av
energianvandning pa cirka 10 000 - 15 000 kWh per ar. Bolaget har ocksa pabérjat ett
pilotprojekt med kompressorstop®' i frys- och kylskap i bolagets fastigheter. Utfallet hade
inte utvarderats vid granskningstillfallet. Malsattningen &r att vid positivt utfall inféra detta
for samtliga fastigheter. Intervjuade anser att projektet har stor potential for
energieffektivisering avseende driften av kyl- och frysskap.

Bolagets arbete med certifiering

25 byggnader i bolagets bestand &r Green Building-certifierade, vilket innebar att
byggnaderna har minst 25 procent battre energiprestanda an de krav som Boverket stallet
vid uppférande av en ny byggnad.

Betraffande arbetet med certifiering for nybyggnation &r kravniva Silver enligt Sweden
Green Building Council (SGBC) manual fér nybyggnation ar nuvarande status fyra
certifierade byggnader och tvd pdgdende ansdkningar om certifiering.”

Var bedémning

Vi beddmer att det &r positivt att bolaget arbetar med saval produktion av el som
energibesparande atgarder.

En rad atgarder har vidtagits for att effektivisera anvandning av energi.

Vi konstaterar att det finns en stor medvetenhet i bolaget om nédvandigheten att
genomfdra atgarder. Det saknas dock en helhetsbeddmning av

19 | faktagranskning papekar Tege Fastigheter att nattsénkning for ventilation och sdnkning av temperatur vid
langre "franvaro" genomfors i samarbete med Telge N&t, dock &r informationen till hyresgast och deltagande
fran dem begrénsad.

2% Teknik som utnyttjar biologiska produkter i tekniska syften

2 Innebdar att kompressorer i frys- och kylskap inte &r pa kontinuerligt utan stangs av automatiskt nar
tillracklig kyla har natts.

2 Epost fran Telge Fastigheter 2023-04-11
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kostnadeffektiviseringspotentialen, det finns ingen central prioriteringslista for vilka
atgarder som ger storst effekt. Mojligheter att genomfdra sadana atgarder bygger pa
systematisk informationsinsamling, exempelvis att sarskilja matning av energiatgang
mellan verksamhet och fastighet. Bolaget har bérjat arbeta med detta men hittills saknas
ett systematiskt inférande. Det finns etablerade modeller for helhetsbedémning, ett av dem
ar totalmetodikmodellen som kan vara gynnsamt for helhetsbedémningar kring
energieffektivisering.

Vidare ar det positivt att bolaget arbetar med certifieringar av byggnader och att detta
arbete kan bidra till ett helhetstank kring mojliga atgarder. Dock &r det viktigt i
uppféljningen att inte bara genomsnittet for fastighetsbestandet &r det styrande. | och med
att nybyggnationer ar certifierade kan aldre byggnaders prestanda glémmas bort i och med
att genomsnittet blir battre fast det ar de dldre byggnaderna som ar de som mest behéver
energieffektiviserande atgarder.

Ett forbattringsomrade &r dialogen med hyresgéasterna kring mojliga atgarder och
kommunikation som kan skapa I6sningar dar fastighetsagare och hyresgdster gemensamt
satter upp mal och bidrar till effektivare energianvéndning. Grona hyresavtal kan vara ett
instrument att dvervaga.
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7.

7.1

Forebyggande arbete for att minimera drifts- och underhallskostnader

Underhall av bolagets lokaler planeras utifran en inventering av behov och en
prioriteringsordning for olika insatser. Prioriteringsordningen for underhall &r

1. Risk for skador eller egendom, féljdskador

Risk for lagbvertradelser

2

3. Storningar for verksamheten

4. Tatt tak och torrt fran grunden
5

Fungerande klimat, skal
6. Forsakrings- och myndighetskrav

Bolagets ramavtalade fastighetsskotare (entreprendr) besdker varje fastighet en gang i
manaden. Merparten av dessa utgdrs av mer dversiktliga tillsynsbesdk. Det finns ocksa tva
skotselbesok per ar som &r mer djupgaende.

Det genomfdrs ocksa méten med hyresgdsterna tva ganger per ar.

| Malbild 2022 finns som mal att antalet felanmalningar ska minska med fem procent pa ett
ar och tio procent pa tre ar. Fér perioden oktober-december 2022 hade bolaget 3 400
drenden, att jamféra med en snittniva pa 3 500 per kvartal under 2021. Enligt uppgift har
detta arbete bedrivits bland annat genom att forséka upptdcka fel innan hyresgdsten
upptdcker felen, med prioritering pa fel géllande VVS, elektricitet och snickeri.

Bland hyresgasterna finns en upplevelse av att skalunderhall och underhall av ytskikt borde
fa stérre uppmarksamhet. Den tekniska livslangden pa en vagg i en skola ar exempelvis inte
detsamma som den verksamhetsmassiga. Det &r ocksa belagt att skadegdrelse minskar om
lokalen &r valhallen i ytskikten. Fran bolagets sida menas dock att nuvarande
prioriteringsordning ar andamalsenlig utifran det behov som bolaget har i egenskap av
fastighetsdagare.

Enligt uppgift &r malsattningen att underhall ska genomfdras sa att flera atgarder
genomfdrs i samma etapp, dven om vissa inte ar direkt akuta. Detta kan innebdra
exempelvis att isolera en vdgg som &nda behdvde 6ppnas pa grund av annat
underhallsarbete. Méjligheten att flytta fram underhall fér att genomféra som ett
atgardspaket &r dock beroende av mojligheten att genomféra ytterligare underhall inom
ramen for beslutad investeringsram.

| affarsplanen for ar 2022 belyser bolaget ett antal olika aspekter av arbetet med drifts-
och underhallskostnader. Bland annat framgar att det i verksamhetssystemen finns en
mangd information som ligger samlad och som ratt anvand skulle kunna ge bolaget
vardefull information. Detta uppges sarskilt galla felanmalningar som kan ge underlag fér
nddvandigt underhall och reparationer i ett tidigare skede och darigenom spara pengar och
minska stérningar i verksamheten. Enligt uppgift genomférs detta inte i dagsldget da det
inte finns interna resurser for att hantera fragan.

Gransdragningslista - central for ansvarsfordelning fér underhall mellan
Telge Fastigheter och hyresgaster

Av ramavtalet framgar att ansvarsférdelningen mellan bolaget och kommunen avseende
specifika underhallsarenden och férvaltning av fastigheter bestams i en
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7.2

gransdragningslista som utgoér bilaga till avtalet. Gransdragningslistan delar upp ansvaret
for olika fastighetsrelaterade installationer mellan hyresgdst och Telge Fastigheter.

Det har framkommit fran saval intervjuer med hyresgéaster som Telge fastigheter att
gransdragningslistan betraktas som problematisk och att det i vissa delar finns ett
tolkningsutrymme.

Malsattningen fran bolaget &r att verksamheterna ska kdnna den faktiska kostnaden for
underhall, kdnna visst ansvar. Detta leder bland annat till att problem inte felanmaéls av
hyresgdsten eftersom kostnaden for reparationen paférs verksamheten. Det finns ofta
ingen beredskap i form av inkdpt material om verksamheterna ansvarar for underhallet,
vilket kan bidra till férseningar.

Hyresgdsterna a sin sida havdar fran sin utgangspunkt att grénsdragningslistan ocksa ar
problematisk. Exempelvis kan inte hyresgdsterna avgéra fastighetens tekniska
beskaffenhet och livslangd och huruvida det da &r rimligt att fel uppstar p g a alder eller
om felet beror pad hyresgdsten enbart. De upplever ocksa att felanmdlningar inte alltid
hanteras optimalt och det &r oklart nér och hur fel kommer att avhjélpas, ibland har ocksa
samma felanmaélan behdvts aterupprattas p g a inkorrekt administrativ hantering. Detta
galler saval som underhall som vid om/nybyggnation. Till exempel har det skett att
entreprendrer har genomfért arbete och att hyresgdsten inte blivit meddelad av
entreprendren eller bolaget. Aterkopplingen efter genomfért underhdllsarbete beskrivs
ocksa vara bitvis bristfallig. Hyresgasterna skulle foredra att exempelvis kunna ha
direktkontakt med entreprenéren som ska utféra felet/underhallet/ombyggnationen for att
pa sa satt kunna ha direktkommunikation med tidsplaneringen for dtgarden sa att
verksamheten kan anpassas efter det arbete som ska utféras.”> **

Telge Fastigheter foreslar darfor att det bor évervagas om gransdragningslistan bor slopas
och att Telge Fastigheter ska ta dver alla fastighetsrelaterade kostnader. Under
affarsplaneperioden 2023-2027 kommer Telge Fastigheter tillsammans med
kommunkoncernen forenkla arbetet med gransdragningslistan mellan fastighetsdgare och
verksamheter. Malet &r att bolaget ska varna om fastighetens kvalitet utvéndigt och
invandigt och att verksamheterna ska ansvara for inventarier som &r flyttbara. *°

Potentialen for effektiviseringsvinster av informationsinsamling och
dvervakning

| bolagets affarsplan for ar 2022 uppmarksammas som ett utvecklingsomrade loT (Internet
of Things) eller Sakernas internet dar befintlig teknik anvands fér att koppla samman
objekt, som sedan analyseras och kommuniceras. Bolaget ser att med allt fler uppkopplade
sensorer och produkter kommer tillgangen till information att 6ka och med det dven
mojligheten att anvanda samlade data till att 6ka energi- och driftseffektiviteten.

Vidare uppges att bolaget under affarsplaneperioden ska fortsatta arbetet med att
kontinuerligt driftoptimera hela dessa bestand genom 6verordnat styr- och
dvervakningssystem,

23 Intervjuer med hyresgaster till Telge Fastighet

2 Som svar pa faktagranskning haller Telge Fastigheter med hyresgésterna. Darfor har Telge Fastigheter
genomfort en workshop dér hyresgéster pa ett strukturerat satt fick diskutera hanteringen av felanmélan och
efterféljande leveranser. Samtidigt togs synpunkter emot fran hyresgaster hur servicen kring felanmalan kan
forbattras.

2° Affdrsplan Telge Fastigheter AB Koncernen 2022-2026 Beslutad av Telge Fastigheter AB:s styrelse 2021-
04-19 § 37
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7.3

| affarsplanen for ar 2022 framgar ocksa att bolaget ser potential i anvdndning av smarta
sensorer fér 6vervakning och styrning och att anvdndningen av dessa maste 6ka. Vidare
ses att utdkad integrering med hyresgdasterna i detta arbete kan vara till gagn for
atgardernas effektivitet. Hyresgasterna upplever att de dnnu inte engagerats i sadant
arbete.

Av intervju har ocksa framkommit att bolaget har paborijat ett arbete for att reducera
kostnader av skadegdrelse och vandalism. Detta innefattar ett samarbete med kommunen
dar ordningsvakter har tagits in for att patrullera kring de mer utsatta kommunala
fastigheterna. | Malbild 2022 uppges som mal fér bolaget att reducera kostnaderna for
skadegorelse i kronor per kvadratmeter med tio procent under ar 2022 jamfért med vardet
for 2021 och med 15 procent 6ver en trearsperiod. | december 2022 1ag dessa kostnader
pa 5,56 kronor per kvadratmeter, att jamfora med ett varde pa 6,48 for ar 2021. Malet har
saledes uppnatts. Utifran en area fér kommunala verksamhetslokaler pa 468 000
kvadratmeter innebar det besparingar pa cirka 430 000 kronor. Det har inte framkommit
om det genomfdrs analys for huruvida besparingarna fran detta arbete har kompenserat
for kostnaderna av att anlita ordningsvakter. Det finns dock ocksa varde for bolaget i att
forebygga skadegodrelse utbver kostnadsbesparingar.

Var bedémning

Vi bedémer att bolaget i huvudsak har sakerstéllt ett férebyggande arbete fér att minimera
drifts- och underhallskostnader pa sikt. Underhallsarbetet praglas av ett férebyggande
perspektiv och sker utifran en bestdmd prioriteringsordning. Arbete for att forebygga
driftskostnader har skett avseende exempelvis arbete for att férhindra skadegérelse.
Darutdver ske dven en del arbete med att minimera driftskostnader inom
energieffektiviseringsarbetet.

Bolagets arbete med fastighetsunderhall har brister avseende ansvarsférdelning.
Gransdragningslistan beskrivs av saval hyresgaster som bolag som otillrécklig for att
tydliggéra ansvarsférdelningen. De asiktsskillnader som finns mellan hyresgéast och
fastighetsdgare om ansvar och brist pd kommunikation kring planering och atgarder av
felanmalningar och underhall behdver avhjalpas.

Teknikutveckling har inneburit stérre majligheter till uppféljning och darmed mdjliggjort
effektivare planering av underhall ur en teknisk synvinkel. Detta bér emellertid
kompletteras med hyresgasternas énskemal utifran verksamheten nar man faststaller
underhallsplaner.
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8.1

Atgarder foér att minimera tomma lokaler i bolagets
fastighetsbestand

Av bolagets affarsplan fér ar 2022 framgar att manga av bolagets verksamhetslokaler star
tomma under stora delar av dygnet. | affarsplanen konstateras darutéver att det finns
anledning att se éver mdjligheten till alternativa anvandningar eller férsdljning.

Optimering av lokaler ingar ocksa i den i avsnitt 5.2.1 namnda fyrstegsprincipen samt i
Telge Fastigheters malstyrning.

Dolda vakanser i kommunens fastigheter

| Malbild 2022 framgar som att bolaget ska 6ka nyttjandegraden i kommunala fastigheter.
Detta mats med nyckeltalet "Vakanta ytor i kommunalt klassificerade fastigheter som
kommunen hyr idag (‘dolda vakanser’) och det som kommunstyrelsens kontor hyr idag (men
som inte nyttjas av ndgon verksamhet)". Ytor som hyrs av kommunstyrelsekontoret ar
alltsa ytor som &r vakanta och har hanterats enligt ramavtalet.

Av intervju har framkommit att det dven finns ytor som star tomma, eller i princip tomma,
men som hyrs av namnderna och inte ligger pa kommunstyrelsekontoret. Att dessa &r
tomma &r inte direkt synliga i bolagets system och det &r saledes detta som dsyftas med
"dolda vakanser". Malet fér ar 2022 var att minska vakanta ytor med fem procent pa ett
ars sikt och tio procent pa tre ars sikt.

Enligt Malbild 2022 hade bolaget 4 900 kvadratmeter vakanta yror som hyrdes av
kommunstyrelsekontoret i slutet av tredje kvartalet 2021, och 2 600 kvadratmeter till
slutet av 2022. Utvecklingen for de dolda vakanserna framgar inte och pa intervju uppges
det vara svart att fa en klar bild av Iaget med dolda vakanser da de inte ligger direkt i
bolagets system.

Denna brist patalas ocksa i bolagsgenomlysningen i bolagets affarsplan for ar 2023, av
vilken det framgar att bolaget idag inte har full kontroll dver alla ytor i ndgot system. Enligt
uppgift har bolaget patalat for kommunstyrelsekontoret att det finns tomma lokaler och att
dessa skulle kunna nyttjas mer effektivt. Av intervju har dock framkommit att det inte
skickats nagra instruktioner eller uppmaningar fran varken kommunstyrelsekontoret eller
Telge Fastigheter till hyresgdsterna avseende att minimera tomma lokaler.

En aspekt av tomma lokaler &r att hyresgaster frantrader lokaler i fortid, vilket regleras i
ramavtalet mellan kommunen och bolaget. Enligt ramavtalet ska hyresgasts dnskemal om
fortida frantrade av hel eller del av lokal ske skriftligen till lokalstyrgruppen och
hyresvarden. Ett fortida frantrade innefattar inte att hyreskontraktet i sin helhet upphor
utan kommunen har ett fortsatt kontraktsbundet ansvar under aterstaende avtalstid. Detta
innebdr att hyresgdst som sager upp del av lokal betalar full hyra under uppséagningstid (i
normalfallet tre ar). Ett fértida frantrade innefattar dock att annan hyresgast kan ta lokalen
i fraga i ansprak och darmed reducera hyresgastens och kommunens lokalkostnad. | den
utstrdckning hyresvarden efter uppsagningstidens utgang inte tecknar avtal med en ny
hyresgast for [dmnad lokal fakturerar hyresvarden kommunstyrelsens kontor under den
resterande avtalsperioden enligt det ursprungliga hyresavtalet.

Av intervju framgar ocksa att denna fraga har patalats i gruppen lokalférsérjningsforum.
Malsattningen har varit att det skulle skapas en lista med alla tomma yror, men att denna
kommit att utnyttjas endast i en mycket begransad utstrackning.
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8.2

En mojlig anledning som patalas till att lokaler star vakanta ar att hyresgdaster inte vill
ldmna ifran sig lokaler och i samband med att de far full kostnadstdckning inte heller har
nagot incitament att franga tomma lokaler som de tror att de kan komma att behdva i
framtiden. Fran hyresgdsterna uppges ett liknande perspektiv pa varfor vissa lokaler &r
vakanta. Det finns en motvilja hos vissa hyresgaster att Idamna ifran sig lokaler da de inte
kanner sig sdkra pa att kunna hyra en motsvarande lokal vid framtida behov. | detta
betonar hyresgdsterna sdrskilt behovet av att Telge Fastigheter bygger ett fortroende hos
hyresgdasterna, vilket i dagsldget uppges delvis saknas avseende mdjligheten att tillgodose
lokalbehov snabbt.

Var bedémning

Var bedémning &r att det behdvs en bredare ansats for att pa lang sikt minimera tomma
lokaler och dolda vakanser. Bolaget har en roll i detta men ansvaret ligger ocksa pa
kommunen. Vakanserna ar en liten del av fastighetsbestandet men eftersom granskningen
avser de atgarder som vidtagits gor vi beddmningen att det finns outnyttjad
effektiviseringspotential i bestandet och att det fortsatt &r viktigt att aktivt arbeta med
omradet.

| bolagets styrning finns problembilden tydligt beskriven samt dven mdjliga atgarder.
Avsaknaden av information om tomma lokaler i bolagets system gor dock att det &r svart
for bolaget att vidta &tgarder for att antingen hitta annan verksamhet eller férsaljning.*

Vad géaller hyresgdsters lokalutnyttjande &r detta svarare att komma at, det finns inga
incitament for hyresgaster p g a full kostnadstackning att effektivisera anvdandningen av
lokalerna, minskar man hyreskostnaden kommer inte besparingen verksamheten till del.
Detta &r lagstyrt och gar inte att &ndra pa.

Bristen pa fullsténdig information gér det ocksa svart att arbeta fullt ut med
fyrstegsprincipens steg 1 och 2, tdnka om och optimera.

Bolagets forutsattningar att minimera mangden vakanta lokaler ar begrénsade pa grund av
langa beslutsprocesser kring lokalforsdrjningen. Hyresgdsterna upplever att det &r osdkert
att nya lokaler kan erhallas om nya behov uppstar. Detta medfor att hyresgésterna ar
ovilliga att Idmna ifran sig lokaler som de misstdnker de kan behéva i framtiden.

?® Vid faktagranskning framhaller Telge Fastigheter att viss information finns att hdmta i systemet Vitec.
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Svar pa revisionsfragor

Delfraga

Har bolaget antagit mal fé6r minimering
av drifts- och underhallskostnader for
dess fastigheter?

Genomfdrs en dndamalsenlig analys av
langsiktig kostnadseffektivitet och
kostnadsutveckling infér nybyggnationer,
inklusive drifts- och underhallskostnader
samt kapitalkostnader?

Genomfdrs en &ndamalsenlig analys och
inventering av langsiktig
kostnadseffektivitet och
kostnadsutveckling fér bolagets befintliga
fastighetsbestand, inklusive drifts- och
underhalliskostnader samt
kapitalkostnader?

Har bolaget vidtagit tillrdckliga atgarder
for att sakerstalla energieffektivitet i dess
fastighetsbestand?

Vilka atgérder har vidtagits for att
minimera uppvarmningskostnader pa
1dng sikt?

Vilka atgérder har vidtagits for att
minimera elektricitetskostnader pa lang
sikt?

Svar

| huvudsak. Bolagets styrelse har inte specifikt
antagit strategiska mal eller mal for enskilda
fastigheter avseende drifts- och
underhaliskostnader. Det finns déremot mal for
bolagets hallbarhetsarbete relevanta for att
minimera langsiktiga kostnader. Verksamhetsmalen i
Malbild 2022 och mal beslutade pa avdelningsniva
ar inte beslutade av bolagets styrelse. D3 styrelsen
har ansvar for bolaget och dess verksamhet och
kostnadseffektiva lokaler ingar i dgardirektivet
menar vi att styrelsen bor ta ett stérre ansvar i
fragan.

Delvis. Ett I1angsiktigt kostnadsperspektiv ingar i
bolagets resonemang avseende nybyggnationer,
vilket framgar av bland annat bolagets mall for
forstudier och dess affarsplaner. Fyrstegsprincipen
avseende steg 1 och 2, tanka om och optimera som
ska inga i analys infér nybyggnationer efterlevs dock
inte full ut. Telge Fastigheters ansvar handlar framst
om att bygga om eller bygga nytt, dvs steg 3 och 4.
Denna uppdelning gor att de férsta tva stegen inte
ingar i deras dvervdaganden av langsiktig
kostnadsanalys.

Delvis. Den pagaende inventeringen av
fastigheterna kommer ge battre beslutsunderlag for
underhall &n den utdaterade inventeringen fran
2010. Betydande delar av inventeringen har
genomfdrts men den ar inte slutférd dnnu. De nya
lokalfoérsérjningsprocesserna ar vid granskningens
genomfdrande dnnu inte fullt genomfdérda. Det
saknas fortfarande tydlig rollférdelning och
forstaelse for ansvarsférdelningen i processerna.
Kapitalkostnader har hittills inte setts som en faktor
p g a réntefri lanefinansiering fran kommunen. Dock
kan det vara ldge att beakta det som hander pa EU
niva med taxonomi etc.

Delvis. Bolaget arbetar med savél 6kad elproduktion
som med besparingsatgéarder. Det finns ocksa
certifieringsarbete. Dock behdvs en langsiktighet
och helhetssyn i planeringen av atgarder for att
sakra att atgarderna far full effekt.

Ett antal atgarder har vidtagits for att minimera
uppvarmningskostnader, vilket har lett till att
kostnaderna for fjarrvarme har minskat éver tid. Till
exempel har ventilationsaggregat bytts ut.

Bolaget har vidtagit atgarder avseende bland annat
produktion av elektricitet genom solpaneler samt
effektiviseringsatgarder som exempelvis
kompressorstop.
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Har bolaget sdkerstallt ett férebyggande
arbete for att minimera drifts- och
underhallskostnader pa 1ang sikt?

Finns tillrackliga incitament fér bolaget
att halla nere fastighetskostnader?

Ar roller och ansvar mellan kommunen
som bestdllare och Telge Fastigheter som
utférare andamalsenliga avseende
effektivitet och kvalitet?

Har tillréckliga atgarder vidtagits for att
minimera tomma lokaler i bolagets
fastighetsbestand?

Sodertdlje den 27 april 2023

Christina Sand

Verksamhetsrevisor

| huvudsak. Bolaget bedriver ett férebyggande
arbete vilket innefattar att exempelvis anvdnda ny
teknik for att oka informationsinhdamtning fran flera
matpunkter i fastigheterna. Problematik finns dock
hanteringen av felanmalningar, vilken hyresgaster
menar ar bitvis bristfallig.

Nej. Hyran pa de kommunala verksamhetslokalerna
satts enligt sjdlvkostnadsprincipen vilket innebar att
bolaget inte har nagot finansiellt incitament att
reducera fastighetskostnaderna for uthyrda
verksamhetslokaler. Detta kan bolaget heller inte
paverka. De kommunala hyresgasterna har inte
heller nagra incitament att minska kostnaden da
verksamheterna far full kostnadstackning for
lokalkostnader.

| otillrdcklig grad. | ramavtalet mellan kommunen
och Telge Fastigheter framgar en ansvarsférdelning
avseende effektivitet och kvalitet, badde avseende de
individuella parternas ansvar och det gemensamma
ansvaret i samverkansform. Forumen som
specificeras i avtalet har klart bestamda
ansvarsomraden for arbetet med
lokaleffektivisering, men dessa forum har upphort i
och med inférandet av kommunens nya
lokalférsérjningsprocess. Det &r ocksa osakert i
vilken utstrackning dessa i realiteteten ska 6verta de
tidigare gruppernas ansvar inom
kostnadseffektivisering. Darutéver finns
osdkerheter bade fran bolaget och fran dess
hyresgaster avseende gransdragningslistan.

Vi noterar dock att Telge Fastigheter sjdlva inte kan
andra pa rolliférdelningen mellan dem och
kommunen.

Delvis. Vakanserna ar en liten del av
fastighetsbetandet men fragan avser tillrdckligheten
i dtgarderna. Under 2022 har av bolaget uppstéllt
mal fér att reducera vakanser uppnatts. Det finns
dock svarigheter kring arbetet med "dolda
vakanser”. De kommunala verksamheter som utgor
bolagets hyresgaster har heller inte engagerats i
arbetet med att minimera tomma lokaler.

Daniel Larsson

Verksamhetsrevisor
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