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1. Sammanfattning

Brister i underhallet utgér en risk for kapitalférstorelse och kan medféra ett
uppdamt behov av underhallsatgérder samt att investeringar beho6ver
tidigareldggas. Det finns dven en risk att eftersatt underhall ger ett 6kat behov av
akuta underhallsatgarder och tillfélliga I6sningar, vilket vanligtvis leder till 6kade
kostnader och darmed férsamrad hushallning av bolagens resurser. Ytterligare
konsekvenser av en bristfallig underhalisniva ar att fastighetsbestandet far en
forsamrad standard, vilket leder till férsamrad arbets- och brukarmiljé.
Lekmannarevisorerna har mot bakgrund av detta genomfdrt en granskning vars
syfte har varit att bedéma om styrelsen i Osbybostdder AB bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighets- och bostadsunderhallet.
Granskningen har genomférts pa dokumentstudier och intervjuer. Intervju har
genomfdrts med bolagets VD, fastighetschef, styrelsens ordférande samt
underhallsplanerare.

Var beddmning &r att styrelsen for Osbybostdder AB till stor del bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av sitt fastighetsunderhall. Vi kan konstatera
att bolaget saknar av styrelsen faststallda kvalitativa mal fér underhallet. | nuldget
har styrelsen enbart ett mal som avser en arlig budget for investeringar och
underhalisatgarder i befintligt fastighetsbestand. Darfér anser vi att styrelsen bor
dvervaga att fatta beslut om kvalitativa mal fér underhallet.

Bolagets underhalisplanering fram till 2022 har genomforts i Excel med en
oversiktlig planering. Vi ser dock att den pdagdende inventeringen av
fastighetsbestandet kan komma att bidra till ett mer systematiskt arbete for att
uppratthalla en tillrdcklig standard for underhallet. Bolaget har &dven tagit fram en
processkarta som syftar till att tydliggéra hur processen fér beslut kring det
planerade underhallet ska tas.

Bolaget genomfdr sedan 2017 I6pande, manatliga kundndjdhetsundersékningar via
marknadsundersoékningsverktyg. Darutdver tar bolaget in synpunkter fran boende
via "bomdten” vilka halls en gdng per ar pa plats i hyresgasternas respektive
omrade, och gors tillsammans med en representant fran Hyresgastféreningen. Vi
ser Overlag positivc pa hur bolaget arbetar med kundnéjdhet och
brukarundersékningar. Daremot menar vi att bolaget med férdel kan tydliggéra
svarsfrekvensen for brukarundersékningarna samt dokumentera antalet deltagare
vid bomotena.
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2.Inledning

2.1. Bakgrund

Osbybostader dger fastigheter av betydande varde. Brister i underhallet utgor en
risk for kapitalférstérelse och kan medféra ett uppdédmt behov av
underhalisatgarder samt att investeringar behover tidigareldggas. Det finns dven en
risk att eftersatt underhall ger ett 6kat behov av akuta underhallsatgdrder och
tillfalliga I6sningar, vilket vanligtvis leder till 6kade kostnader och ddrmed férsamrad
hushallning av bolagens resurser. Ytterligare konsekvenser av en bristféllig
underhalisniva &r att fastighetsbestandet far en férsamrad standard, vilket leder till
forsamrad arbets- och brukarmiljo.

Fastigheter krdver saval I6pande som periodiskt underhall for att bevara sitt
funktionella varde. Underhallet av fastigheter ska ytterst bidra till att sikerstéalla
funktionalitet, god ekonomisk hushallning och optimal ekonomisk livslangd. For att
underhallet ska kunna genomfdras pa ett effektivt satt, kravs att ratt balans uppnas
mellan planerat och avhjilpande underhdll. Detta forutsatter i sin tur att aktuella
och relevanta underhallsplaner upprattas samt att det finns en kontinuerlig styrning
och uppféljning som sdkerstaller att planerna genomférs. Dartill &r det av vikt for
allménnyttiga bostadsbolag att ocksd anta styrande principer for inre underhall.
Principerna omfattar exempelvis tidsperspektiv pa inre underhallsatgéarder, samt
kostnadsférdelning mellan hyresgast och hyresvard foér tidigarelagda
underhallisbehov.

En &ndamalsenlig process fér underhall av fastigheter préglas av en kedja bestdende
av fem komponenter: definition av kvalitativ standard, planering av
underhalisatgarder, budgetering, utférande av underhall, och uppféljning. Brister i
styrkedjan leder vanligtvis till ineffektivitet och ett uppdamt underhalisbehov.

Mot bakgrund av genomford risk- och vasentlighetsanalys har lekmannarevisorerna
beddmt det som angeldget att granska hur det strategiska underhallet av
anlaggningstillgdngar bedrivs i Osbybostader AB.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte har varit att bedéma om styrelsen i Osbybostader AB bedriver
en tillfredsstallande styrning och kontroll av fastighets- och bostadsunderhallet. |
granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Har bolaget definierat den kvalitativa standard som underhallet ska
uppratthalla for fastighetsbestandet?
Finns en tillrdcklig inventering av invandiga och utvandiga underhallsbehov,

och planering fér genomférandet av underhallsatgarder?
o Har det antagits styrande principer for genomférande av inre
underhall?
o Finns inre underhallsbehov registrerat foér respektive bostad?
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Genomfdrs underhallsatgérder i enlighet med plan?
Genomfdrs brukarundersdkningar avseende bostdders och gemensamma
ytors kvalitativa standard?

2.3. Genomférande

Granskningen grundas pa dokumentstudier av relevant dokumentation sa som
bolagets styrdokument, riskanalyser och underhalisplaner. Intervju har genomforts
med bolagets VD, fastighetschef, styrelsens ordférande samt underhallsplanerare.

2.4. Revisionskriterier

Granskningens bedémningar utgar fran féljande revisionskriterier, for att Idsa mer
om revisionskriterierna se avsnitt 6.

Offentliga fastigheters skrift Statusbedémning av fastigheter
Agardirektiv
Bolagsordning
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3. Granskningsresultat

3.1. Kuvalitativ standard for fastighetsbestandet

Av bolagets affarsplan for 2023-2025 framgar mal fér underhallsbudgeten
Avseende underhallsatgarder anges att malet, tillika budgeten, for 2023 &r att
underhalla bolagets fastigheter fér 16,3 mnkr. Enligt affarsplan fér 2024-2026 &r
prognosen for 2023' att bolaget kommer att ha lagt totalt 18,8 mnkr pa
underhallisatgarder. Vid tidpunkt foér granskningen &r inte arsbokslutet fér 2023
fardigstallt.

Bolaget har &ven en malsattning kopplat till kundnéjdhet. Malet &r att 46 procent av
bolagets hyresgaster ska vara "mycket ndjda”. Enligt den senaste
kundnoéjdhetsundersdkningen fran december 2023 uppgick andelen "mycket ndjda”
hyresgdster till 30 procent?. Andelen som ar "mycket néjda" och "ndjda" uppgick till
70 procent. Enligt affarsplan for 2024-2026, som anger ndjdhet i november 2023,
skiljde sig néjdheten mellan hyresgdsterna i de olika kommundelarna. Medan
andelen hyresgaster som var "mycket ndjda" i Osby var 34 procent och 52 procent
i Killeberg, var bara 18 procent mycket ndjda i Lonsboda.

Vid sakgranskningen framhaller bolagets vd att det finns kvalitativa mal for bolaget
men att dessa inte framgar av affarsplanen. Féljande mal uppges vara styrande for
bolaget:

Att fastigheten ar sdker for alla anvandare genom att regelbundet
genomfoéra sékerhetsinspektioner och vidta atgarder for att minimera
eventuella risker eller faror.

Sdkerstdlla att alla system och installationer inom fastigheten fungerar
korrekt genom att genomfdéra regelbunden service och reparation for att
minska driftstérningar och maximera anvandarbekvamligheten.

Kontinuerligt utvardera och férbattra boendes upplevelse av fastigheten
genom att géra brukarundersékningar och vidta dtgarder for att adressera
eventuella bekymmer eller 6nskemal.

Optimera fastighetens langsiktiga ekonomiska prestanda genom att
balansera kostnader for underhall och reparationer med langsiktiga
investeringar for att forbattra fastighetens varde och I6nsamhet.

Dessa mal framhalls knyta an till processen och prioriteringsordningen (beskrivs
ldngre fram i rapporten) for planerat underhall. Bolaget anser att malen &r sjalvklara
for verksamheten, och att de ingar i det dagliga arbetet med fastigheter och kunder.
Malen &r inte faststallda av styrelsen men uppges vara levande i verksamheten och
skots utifran den I6pande forvaltningen utifran vd:s uppdrag och ut i organisationen.

Av intervju framgar att Osbybostdder AB utgar fran Sveriges Allmannyttas
"Nyckeltal for Idgenhetsreparationer 2023" for att beddma riktkostnaden for olika

L Prognosen avser november 2023.
2 Se tabell i avsnitt 3.3. Andelen mycket néjda avser fragan "Helhetsbedémning av hyresvéard".
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typer av invandiga reparationer och underhall av sina lokaler, samt for att bestdmma
avskrivningstider. Publikationen ses som en riktlinje for det inre underhallet av
ldgenheter.

3.2. Utredning av underhalisbehov och underhalisplanering

3.2.1. Planering av invéndigt underhallsbehov

For stéd i planeringen av det inre underhdll anvands Vitec Teknisk Forvaltning.
Arbetet utgar fran Sveriges Allmannyttas riktlinjer for inre ytskiktsunderhall.
Harifran hamtas uppgifter om riktkostnad fér olika insatser, samt uppgifter om
avskrivningstider och underhallsintervall fér respektive I1dgenhet. Dartill gér bolaget
en egen beddémning vid omflyttningar utifran nyckeltalen som némns i riktlinjerna.
Exempelvis kan en hyresgéast betala mellanskillnaden for ett underhallsarbete som
gasten vill ha utfért innan intervallens utgang.

Intervjuade uppger att information om alla bolagets Idgenheter finns inlagt i Vitec.
Informationen innefattar objektsnummer och beskrivningar &dver vilken
underhalisatgard som ska utféras och var i fastigheten den ska utfoéras. Dartill visas
dven datum for nér en atgard utfordes senast, samt datum fér nar nasta atgard ar
planerad.

3.2.2. Planering av utvéndigt underhdllsbehov

Enligt intervju genomférdes bolagets underhallsplanering till och med ar 2022 i
Excel med utgdngspunkt i behov och prioriteringar gjorda primart av bolagets
projektchef. Detta avser &ven underhallsplaneringen for 2023, se bilaga 2 for mer
information om planerat underhall och investeringar for 2023. Sedan slutet av 2022
anvander bolaget istdllet planeringsverktyget Planima for planering av utvandigt
underhallsbehov. Programmet uppges ha kopts in for att bolaget skulle kunna fa
battre kontroll 6ver underhallsatgarder och kostnader.

Andra férdelar med Planima som namns i intervju ar att programmet ger en god
sammanstélining dver planerat underhdll sorterat i antal atgarder, artal och
kostnad. Dartill ger programmet stdd for budgetering utifran prislistor den hamtar
fran till exempel REPAB:s skrifter (se bilaga 1), samt utifran vilka intervaller som
atgarder behdver genomféras. Ytterligare en férdel som ndmns &r att programmet
ger utslag pa om bolaget foljt sin underhalisplan pa ett bra eller mindre bra s&att. Om
bolaget prioriterat dtgarder som avviker fran planen kommer programmet dven ge
utslag for det.

Av intervju framgar vidare att det pagar ett arbete for att inventera alla fastigheter,
invandigt och utvandigt, pa ett enhetligt och systematiskt satt. Exempel pa vad
inventeringen omfattar ar kategorierna "klimatskal”, "tak"”, "VS", "ventilation”, "el"”
och "invandigt”. | kategorin "klimatskal” innefattas exempelvis fénster och
balkonger. Dartill innefattar kategorin "ventilation” till exempel takflaktar och
uppvarmning. Kategorin "invandigt” omfattar belysning, tvattstugor, trapphus och
dérrar. Bolaget har inte tidigare genomfért en sddan omfattande och systematisk
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inventering. Med hjalp av systemet kan en ekonomisk analys for kostnader per ar
uppdelat i ovan ndmnda kategorier goras. Vid genomgangen av systemet under
intervjun visades en sammanstallning fér kostnader per ar fran 2023-2072.

Arbetet med inventeringen pabdrjades under hésten 2022, och malet uppges vara
att 1dgga grunden fér en ekonomiskt hallbar férvaltning. Ytterligare mal med
inventeringen &r att faststalla en underhaliskostnad per ar och en kostnad 6ver
langre tid for respektive objekt. De intervjuade uppger att en tredjedel av
fastigheterna hittills har lagts in i Planima med tillhdrande underhalisplaner utifran
inventerat underhallsbehov.

Bolaget har tagit fram en processkarta som syftar till att tydliggéra hur processen
for beslut kring det planerade underhallet ska tas. Enligt processkartan sker
inledningsvis planering och sammanstalining av underhall i Planima, varpa
budgetering dven sker i Planima. Enligt intervju kommer inventeringen att utgéra
grunden for det utvandiga underhallsbehovet. En arbetsgrupp kommer att ta fram
ett forslag pa vilket utvandigt underhall som ska genomfdras under aret som
ledningsgruppen ska ta stdllning till och fatta ett slutgiltigt beslut om. Av intervju
framgar att vid planering av underhallsatgérder ska nedan prioriteringsordning
foljas:

Personsakerhetsrelaterat

Krav fran myndigheter, lagar och forordningar
Ledningsbeslut

Fastighetsbevarande

Kundvardehdjande

Forvaltningstekniskt

Ovrigt, yttre férbindelser

NoukwhE

Inventeringen ska enligt intervju vara klar under januari 2024. Darefter kommer
tidplanen for planerade underhallsatgarder for 2024 att dokumenteras i Planima.
Av intervjun framgar att bolaget har som mal att i september 2024 bli klar med
planen for underhallsatgarder som ska genomforas under ar 2025.

Vad galler kontroller av fastigheterna framéver for att bedéma underhallsbehovet,
efter pagaende invertering, uppges att det kommer att géras I6pande under
verksamhetsaret. Att genomféra en ny lika omfattande inventering &r inte
inplanerat.

3.2.3. Genomférande av planerat underhall

Bolagets vd uppger vid intervju att géllande planeringen av underhallsatgarder for
2023, som har gjorts i Excel (se bilaga 2), har nastintill alla atgarder genomforts
eller kommer att genomféras innan arets slut. Enligt prognosen fér 2023 kommer
bolaget ha lagt totalt 18,8 mnkr pa underhallsatgarder, varav 4,6 mnkr pa underhall
i bolagets befintliga bestand. Detta Gverstiger malet pa 16,3 mnkr.
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3.3. Brukarundersdkningar

Bolaget genomfdr sedan 2017 I6pande, manatliga kundndjdhetsundersdkningar via
marknadsundersdkningsverktyget Livesteps. Detta inkluderar fragor om bostadens
invandiga skick, funktion och eventuella underhallsbehov. Det stélls inga fragor om
gemensamma ytor eller funktioner, sasom innergardar och tvattstugor. Brukarna
svarar pa fragorna utifran en femgradig skala, dar 1 innebdr "mycket missndjd” och
5 "mycket n6jd". Féljande fragor besvaras:

"Hur n6jd ar du med:

Bostadens temperatur just nu?

Bostadens ventilation och [uftkvalitet just nu?

Vattnets temperatur just nu?

Bostadens ytskikt, d.v.s. standard pa golv, vdggar och tak?
Badrummets standard?

Kdksutrustningens standard?"

SuThwWwhrE

Enligt intervju far cirka en tolftedel® av hyresgasterna en enkéat i breviadan varje
manad. Saledes far alla hyresgaster mojlighet att under ett ar svara pa enkéaten.
Resultatet fran den senaste enkaten gjord i december 2023 redovisas i tabellen
nedan. | tabellen redogérs for andelen som ar missndéjda, varken eller, ndéjda eller
mycket ndjda angivet i procent. Tabellen ar rangordnad efter hdgst néjdhet per
fraga.

Fraga Mycket nojda N&jda Varken eller | Missndjda
Vattnets temperatur 51 30 11 8
just nu

!Bostadens temperatur 40 31 17 12
just nu

Helhetsbeddmning av 30 40 24 6
hyresvard

Kodksutrustningens 32 33 22 14

standard

Bostadens ytskikt,
d.v.s. standard pa 31 33 19 17
golv, vaggar och tak

Bostadens ventilation

och luftkvalitet just nu 29 36 17 18

Badrummets standard 28 30 16 26

Kalla: Livesteps kundnéjdhetsundersékning for december 2023.

Livesteps presenterar dartill pa kvartalsbasis en prioriteringsplan med de fem
faktorer som bedéms ha storst paverkan pa den totala néjdheten hos hyresgéasterna.
Under det fjarde kvartalet fér 2023 var dessa faktorer féljande:

1. Fastighetsskotsel - skotsel/stadning/sop-/kallsortering

3 Bolaget har cirka 750 ldgenheter i sitt bestand.
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Bostaden - vattnets temperatur

Fastighetsskotsel - rabatter/buskar/trad/gemensamma ytor
Personal - enkelt att komma i kontakt med kundtjanst
Fastighetsskotsel - snéréjning och sandning/saltning

mhwh

Ovriga séatt fér hyresgasterna att framféra synpunkter, enligt bolagets hemsida, &r
att kontakta kundtjanst via telefon eller e-post. Dessa kan dven géra en felanmalan
via hemsidan eller e-post. Synpunkter som inkommer via telefon eller e-post uppges
hanteras genom att det upprdttas en felanmadlan, alternativt att de noteras for
prioritering i den I6pande forvaltningen for innevarande ar eller nasta budgetar.

Darutdver tar bolaget in synpunkter fran boende via "bométen”. Dessa halls en gang
per ar pa plats i hyresgasternas respektive omrade, och gors tillsammans med en
representant fran Hyresgastforeningen. Av dokumentation fran métena framgar att
hyresgasterna lyfter upp synpunkter rérande gemensamma ytor, deras egna
ldgenheter och dvriga aspekter som ror boendemiljén. Det framgar dock inte hur
manga som deltagit pa respektive bométe. Enligt uppgift hanteras samtliga
dokumenterade synpunkter efter beddmning som felanmélan eller énskemal om
forbattring, utveckling eller forslag fran hyresgasterna. Synpunkterna uppges
hanteras och stams av internt av férvaltningspersonalen.
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4.Beddmning och rekommendationer

Var beddmning &r att styrelsen for Osbybostdder AB till stor del bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av sitt fastighetsunderhall. Vi kan konstatera
att bolaget saknar av styrelsen faststallda kvalitativa mal for underhallet. | nuldget
har styrelsen enbart ett mal som avser en arlig budget for investeringar och
underhallsatgarder i befintligt fastighetsbestand. Att ha en underhaliskostnad som
mal menar vi sdger inget om hur vl fastighetsbestandet &r skott. En effektiv
fastighetsférvaltning tar sin grund i tydliggérandet av vilken kvalitativ standard som
fastigheterna forvantas uppratthalla. | ett allménnyttigt bolag boér denna vara
politiskt beslutad for att ge tyngd at styrkedjan. Darfér anser vi att styrelsen bor
dvervaga att fatta beslut om kvalitativa mal for underhallet.

Det &r positivt att den pagaende inventeringen av fastighetsbestandet kommer att
leda till ett mer systematiskt arbete foér att uppréatthalla en tillracklig standard for
underhallet. Bolagets underhallsplanering fram till 2022 har genomforts i Excel med
en o©versiktlig planering. Planeringen baserades pd prioriteringar och
underhdllsbehov som identifierades primart av projektchefen. Ett sadant
tillvdgagangssatt kan medféra 6kad risk for personbundenhet i bedémningen av
risker och prioriteringar av underhadlisatgarder. Med tillforsikt ser vi dock att
inforandet av ett systemstdéd kommer att minska dessa risker och leda till battre
forutsattningar fér underhalisplanering. Infér planeringen och prioriteringen av
underhallsatgarder for 2025 bor bolaget tydliggéra vilka funktioner som ska
ansvara for detta.

Vi ser Overlag positivt pa hur bolaget arbetar med kundndéjdhet och
brukarundersékningar. Daremot menar vi att bolaget med férdel kan tydliggéra
svarsfrekvensen for brukarundersékningarna samt dokumentera antalet deltagare
vid bomdtena.

Avslutningsvis vill vi podngtera vikten av det langsiktiga arbetet som kravs for att
uppna en férvaltning som ar ekonomiskt hallbar.

Revisionsfraga Svar

Nej. Bolaget har inte satt en kvalitativ
standard fér underhallet. Istéllet har
Har bolagen definierat den kvalitativa man satt upp mal som avser kostnad
standard som underhallet ska for planerat underhall och néjdhet
uppréatthalla fér fastighetsbestandet? | bland hyresgéster. Det finns interna
mal som uppges vara styrande for
verksamheten.

Finns en tillrdcklig inventering av Nej, avseende innevarande ar (2023)

underhé&lisbehov och planering for gdllande det yttre underhallet.

genomférandet av underhdlisdtgarder? | Ja, vad géller det framatsyftade
arbetet, med anledning av den
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Har det antagits styrande
principer for genomférande av
inre underhall?

Finns inre underhallsbehov
registrerat for respektive
bostad?

inventering som ska avslutas under
2024 gallande det yttre innehallet.

For det inre underhallet utgar bolaget
fran Sveriges Allmannyttas riktlinjer
for inre ytskiktsunderhall. For det inre
underhallet uppges att behovet &r
registrerat for respektive bostad.

Genomférs underhdlisatgérder i
enlighet med plan?

Ja, utifran plan fér underhall for
2023 uppges att bolaget har
genomfort de planerade atgarderna.
Av prognosen for 2023 sa dverstiger
kostnaden det faststallda malet for
aret.

Genomfoérs brukarundersékningar
avseende bostdders och gemensamma
ytors kvalitativa standard?

Ja. Undersékningar gérs angaende
hyresgdsternas ndjdhet av bostaden
men inte av gemensamma ytor. Vid

de arliga bomotena har
hyresgdsterna mojlighet att ge
synpunkter pa gemensamma ytor.

Mot bakgrund av ovan rekommenderar vi styrelsen i Osbybostdder AB att:

dvervdga att fatta beslut om mal som definierar den kvalitativa standarden for
fastighetsbestandets underhall, och

dvervaga att tydliggdra svarsfrekvensen pd kundundersdkningarna samt
dokumentera antalet deltagare vid bométena.

Osby 2024-03-11

Negin Nazari Carl Adelroth
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5. Kallférteckning

Intervjuade funktioner

VD, Osbybostader AB
Underhallsplanerare, Osbybostdder AB
Projekt-/fastighetschef, Osbybostdader AB
Styrelseordférande, Osbybostader AB

Analyserade dokument

12

Bolagsordning

Arsredovisning 2022

Affarsplan 2022-2024

Affarsplan 2023-2025

Affarsplan 2024-2026

Sammanstallining av planerat underhall och investeringar for 2023 i Vitec
PowerPoint-presentation, "Fastighetsunderhall 2023-12-08"
Dokumentation fran bométen i Osby, Killeberg och Lénsboda

Resultat fran Livesteps kundnéjdhetsundersdkning fér december 2023
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6. Revisionskriterium

6.1. Offentliga fastigheters skrift Statusbedémning av fastigheter

| denna rapport utgbr delar av skriften Statusbeddmning av fastigheter ett
revisionskriterium och ska ses som ett exempel pa hur en systematisk
underhaliplanering kan se ut och ett exempel pa praxis inom omradet. Kriteriet ska
darfor inte tolkas som lagkrav eller myndighetskrav.

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

Avseende underhalisplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang
sikt. En langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behdvs, och
ungefar nér i tid de kan tankas utféras. Detta beddms ge en battre bild dver de
kostnader som kommer uppstd, vilket ger bra grund och férutsattningar for
organisationen. Den kortsiktiga planen bdr vara mer detaljerad och utgdr en grund
for att planera utférande av atgéarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststéllas av organisationen. Ett
riktmarke som anges &r livslangden pa komponenter eller system som finns i
bestandet. En generell uppskattning baserat pd exempel pa brukstider for
komponenter och system &r 40 ar.

Underhalisplanering syftar till att skapa ett forbyggande underhall, fér att minska
det akuta (Idpande) underhallet. Skriften anger ndgra exempel pa férdelar med att
planera underhallet:

Mojlighet att identifiera och tidigare bérja planldgga omfattande projekt tvérs
Over organisationen, exempelvis fér att optimera ink&p och projektledning.

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

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

6.2. Agardirektiv

Enligt dgardirektivet for Osbybostader, som faststalldes pa stdmma den 21 oktober
2022, ar syftet och malsattningen med bolaget "att i allmannyttigt syfte framja
bostadsférsérjningen i Osby kommun foér att hdrigenom sédkerstdlla en god

4 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom
Statens fastighetsverk och Specialfastigheter

13



EY

Building a better
working world

utveckling samt bidra till att kommunen upplevs som attraktiv fér féretagande och
boende. Verksamheten ska utféras pa sadant satt att den langsiktigt bidrar till att
framja hallbar utveckling och tillvdxt inom kommunen samt utvecklas
samhallsnyttan inom sin sektor”.

6.3. Bolagsordning

Bolagsordningen antogs av kommunfullmaktige i Osby den 20 mars 2017 samt av
bolagsstamman i Osbybostader AB den 28 april 2017.

Foremal for bolagets verksamhet &r att inom Osby kommun férvarva, dga, uppféra,
bebygga, forvalta, forddla och foérsdlja fastigheter och tomtratter med
bostadslagenheter, samt lokaler i de fall lokalerna utgérs som en mindre del av dessa
fastigheter och anvands fér kommunal verksamhet eller ar kommersiella lokaler som
har ett tydligt samband med den dvriga verksamheten. Bolaget ska dven bedriva
fastighetsrelaterade tjanster. Andamalet med bolagets verksamhet &r att framja
bostadsférsorjningen i Osby kommun i enlighet med allmdanhetens behov,
efterfragan och dnskemal.
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Bilaga 1

REPAB:s faktabocker

Fastighetskonsultbolaget Aareon ger arligen ut faktabécker med information som
syftar till att ge fastighetsdagare stéd i en effektiv fastighetsférvaltning. |
faktabOckerna publiceras bland annat arskostnader i form av nyckeltal for ett
omfattande antal omraden kopplat till fastigheters drift och underhall.
Faktabodckerna har publicerats i 40 ar och &r ett allmant kdnt och vedertaget verktyg
for styrning och uppfdljning av kostnader avseende fastighetsférvaltning.

Planerat underhall definieras enligt REPAB:s faktabdcker som underhall vilket utfors
med ldngre periodicitet &n ett ar och syftar till att aterstalla en byggdelsfunktion.
Aven underhdll som kan planeras men som av ndgon anledning maste utféras
tidigare an planerat omfattas av begreppet planerat underhall. De riktvarden som
anges for planerat underhall baseras pa langsiktiga underhallsplaner. Langsiktiga
underhalisplaner &r definierat som atgarder som berdknas intraffa under den
tidsperiod (normalt 30 ar) som underhdllsplanen omfattar. Dock ingar endast
atgarder som aterstéller ursprunglig funktion eller standard. Standardhéjande eller
vardehojande delar av dtgarden betraktas som en investering.
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Bilaga 2

Nedan bild avser planerat underhall och investeringar fér 2023. Bilden &r tagen fran
Excel-filen "Underhall och investeringar 2023 till revision 231211".

Underhall

44 & 45 - UNDERHALL

4410-4419 Underhall Bostader
4510-4519 Underhall Kopt TJ Bostader
4420-4429 Underhall Lokaler
4520-4529 Underhall Képt TJ Lokaler
4430 Underhall Gem.Utr

4530-4539 Underhall Kopt TJ Gem.Utr
4440-4449 Underhall Installationer
4540-4549 Underhall Kopt TJ Installationer
4550-4559 Underhall Kopt TJ Huskropp
4460-4469 Underhall Markytor
4560-4569 Underhall Képt TJ Markytor
4470-4479 Underhall Bilutrymmen
4490-4499 Underhéll Owrigt

S:a 44 & 45 -UNDERHALL

Investeringar
Projekt

Solceller
LED-belysning
Relining

Digitalt lassystem
Fonsterbyte
Takrenovering
Tvattstugor med bokningssystem
Lagenhetsrenovering
Varmesystem
Summa
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1 000 000
2 000 000
0

20 000

0

200 000
0

600 000
400 000
200 000
200 000
0

0

4 620 000

2023
1 000 000 kr
500 000 kr
2 100 000 kr
1 000 000 kr
1 500 000 kr
600 000 kr
600 000 kr
3 600 000 kr
800 000 kr

" 11700 000 kr



