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Effektivitetsrevision 2021

Fastighetsverket - anvandandet av resurser pa ett effektivt och andamalsenligt satt

Inom ramen for landskapets effektivitetsrevision for rakenskapsperioden 2021 har vi utfort en
effektivitetsrevision av anvandandet av resurser pa ett effektivt och &@ndamalsenligt satt inom
Fastighetsverket. Effektivitetsrevisionen har utforts genom att intervjua personalen samt genom att ta

del av diverse for effektivitetsrevisionen relevanta dokument.

Effektivitetsrevisionen ar inte en revision eller oversiktlig granskning enligt ISA-standarden (International
Standards on Auditing). | rapporten presenteras endast iakttagelser gillande de fragestallningar som

preciseras i revisionsplanen for effektivitetsrevisionen.

Som material for effektivitetsrevision har bland annat anvants:

- Fastighetsverkets bokslut for aren 2016-2020

- Styrdokument

- Landskapet Alands budget 2021

- Jamforelsesiffror fran AHS 2017-2018 och Fastighetsbyran 2015

Dessutom har foljande personer intervjuats:

- VD

Allmant

Fastighetsverket bildades 1.1.2016 som ett affarsverk med uppgift att forvalta landskapets fastigheter
samt att bedriva uthyrningsverksamhet av lokaler och fastigheter for forvaltningens behov. Syftet med
affarsverket ar effektivisera verksamheten och forbattra servicens kvalitet genom att utveckla ett

styrsystem som grundar sig pa kundfokusering och foretagsekonomisk styrning av fastighetsskotseln.

Fastigheterna medfor betydande langsiktiga kostnader for landskapet. Landskapet betalade interna hyror
till ett belopp om ca 22,5 miljoner € ar 2020 vilket motsvarar ca 11 % av landskapets totala

verksamhetskostnader. Hyrorna som landskapet betalar ar ca 93 % av Fastighetsverkets totala intakter.
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Matning av effektivitet

Avsikten med denna effektivitetsrevision ar att utvardera huruvida Fastighetsverket anvant de resurser

som Fastighetsverket forfogar Gver pa ett effektivt och andamalsenligt satt.

Effektivitet i detta sammanhang handlar om att na sina mal eller resultat med god kvalitet och till en
rimlig kostnad. For att effektivitet skall kunna matas behovs en tydlig bild av vad verksamheten vill
uppna. Fastighetsverket ar till storsta delen finansierad genom intern hyra som inte ar marknadsmassig.
Uthyrningen sker inte heller i ett konkurrenslage pa marknaden. Saledes ar verksamhetens ekonomiska
resultat inte en tillracklig matare for att ensamt kunna mata om verksamheten ar effektiv. Genom att
satta upp matbara mal for verksamheten kan en bedémning om huruvida verksamheten varit effektiv

goras.

Fastighetsverket har i nulaget ingen systematisk process for matande av effektivitet. | landskapets budget

har ekonomiska malsattningar faststallts men verksamhetsmassiga mal har inte faststallts.
Foljande malsattningar har stéllts pa Fastighetsverket

Budgeten
o Malsattning att resultatet skall vara 5.555 M € och utdelningen 5.270 M €
o Investeringar max 13.75M € samt binda upp framtida investeringar max 6.1M €
o Underhallsinvesteringar max 6 M €
o Uppmuntrar Fastighetsverket att gora satsningar inom fornybar energi,
energieffektivitet, smarta vatten- och avloppslosningar, hallbara byggnadsprojekt och
klimatsmarta transportmetoder
Landskapets energi- och klimatstrategi
o Strategins huvudmalsattningar for 2030 ar att:
= Sanka koldioxidutslappen med minst 60 % jamfort med 2005
= (Oka andelen fornyelsebar energi till minst 60 %

= (Oka andelen lokalproducerad fornyelsebar el till minst 60 %

Malsattningarna har saledes framst handlat om att faststalla Fastighetsverkets resultatkrav. Vid en
jamforelse av malsattningarna for Senatsfastigheter och Statens fastighetsverk i Sverige kan konstateras

att malsattningarna for Fastighetsverket inte ar lika tydliga.

Senatsfastigheter i riket styrs av en motsvarande lagstiftning som Fastighetsverket. Enligt lagen om
statliga affarsverk godkanner riksdagen affarsverkets viktigaste servicemal och andra verksamhetsmal
likt lagtinget gor pa Aland, men efter att riksdagen beslutat om statsbudgeten besluter finansministeriet

om malen for affarsverkets tjanster, resultatmal och intaktsforingsmal. Malsattningarna skiljer sig fran
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Fastighetsverket till den delen att verksamhetsmalsattningar beslutats om. Ar 2021 var malsattningarna

bland annat:

- Skapa nya arbetssdtt inom staten och ett nytt tankande angaende arbetsmiljoer inom hela

statsforvaltningen
- Malsattning om langsiktiga arliga inbesparingar i fastighetskostnader
- Deltagande i fornyandet av lokalitetsstrategin

- Klimatmalsattningar

| Sverige styrs Statens fastighetsverks uppdrag av en forordning med instruktion (SFS 2007:757).
Instruktionen innehaller de formella uppgifter SFV ansvarar for och hur verksamheten ska ledas.
Regeringen utfardar varje ar ett regleringsbrev, som innehaller regeringens krav pa verksamheten och ar
formulerad i ett antal mal som ska uppfyllas under budgetaret. Regleringsbrevet innehaller ocksa lane-

och kreditramar.

Kostnadsutvecklingen i Fastighetsverket

Vid en analys av kostnadsutvecklingen i Fastighetsverket sedan Fastighetsverkets start kan konstateras
att kostnaderna har okat. Vid analysen av kostnader har avskrivningar inte beaktats. | analysen har inte
heller beaktats prisforhdjningar eller engangsinsatser som gjorts for underhall vilka kan variera fran ar
till ar. | jamforelsen har som kostnader for ar 2015 beaktats fastighetsbyrans kostnader for ar 2015 och
som AHS fastighetskostnader har beaktas en schablonmassig kostnad om 2,65M € innehallande re-

investeringar till ett belopp om 900 000 € och ovriga kostnader 1,75M €.

Avskrivningarna for Fastighetsverket ar betydligt hogre an de var fore Fastighetsverket bildades vilket
harror sig till uppskrivningen av fastigheternas varde vid overforingen av fastigheterna till
Fastighetsverket. Uppskrivningen har automatiskt lett till hogre interna hyror som inte ur ett

helhetsperspektiv hojt kostnaderna for landskapet.

Totalt sett kan konstateras att da kostnader jamfors mellan ar 2015 och 2020, dvs. mot fastighetsbyrans
kostnader, har de jamforbara kostnaderna okat med drygt 16 % medan motsvarande for landskapet Aland
endast ar ca 5-6 % da kostnadsokningen fran internhyran inte tas med i berakningen. | kostnaderna har
enbart kostnader som bokfors i resultatet analyserats och det bor noteras att kostnaderna fran 2015 inte
ar helt jamforbara eftersom organisationen da var annorlunda. Storre underhallsjobb kan ocksa innebara

att kostnaderna varierar fran ar till ar.

Investeringar och reparationer som aktiveras i balansrakningen paverkar direkt internhyran och leder
automatiskt till forhojning av internhyran. Hyresgasten godkanner alla sadana reparationer eller

investeringar fore de utfors.
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| nedanstaende resultatrakning askadliggors forandringarna i Fastighetsverkets kostnader.

Fastighetsbyran
2020 2019 2018 2017 2016 2015
Omsaéttning 24194 603,02 23203492,60 22029083,31 16023089,17 18549 726,97
Ovriga rorelseintakter 327 053,75 4 600,00
Ink6p -533 605,72 -524 533,62 -468 322,98 -229 480,01 -315 500,83
Kopta tjanster -4711789,50 -5034901,60 -448733532 -2831480,71 -249977811
Material fornédenheter och varor -5245395,22 -5559435,22 -4955658,30 -3060960,72 -2815278,94
Personalkostnader -2668881,66 -2597294,57 -2374932,39 -2022647,66 -1936729,23
Avskrivningar -9079 488,58 -8615400,61 -8512699,83 -5543684,97 -5460482,57
Nedskrivningar -732 703,44 -121 882,04
Ovriga rorelsekostnader -1187975,30 -1296505,45 -1117629,26 -803 101,20 -689 016,41
Rorelsevinst 5607 212,57 5134 856,75 5068 163,53 4470812,58 7 652 819,82
Rantenetto 11 862,13 25 307,42 1961,07 -915,60 1342,07
Rakenskapsperiodens vinst 5619074,70 5160164,17 5070124,60 4469896,98 7654 161,89
Inkomster totalt 24521 656,77 23203492,60 22029083,31 16023089,17 18554326,97
Okning fran féregdende ar 5,68 % 5,33% 37,48 % -13,64 %
Kostnader totalt -9102 252,18 -9453 235,24 -8448219,95 -5886 709,58 -5441024,58 -5174606,00
Okning (icke jamfdrbara kostnader) -3,71% 11,90 % 43,51 % 8,19 %
Fastighetskostnader i AHS bokforing -2 650000,00 -2650000,00 -2650000,00
Jamforbara kostnader 9102 252,18 € 9453 235,24 € 8448219,95€ 8536709,58€ 8091024,58€ 7 824 606,00 €
Okning jamforbara kostnader -3,71% 11,90 % -1,04 % 5,51% 3,40 %

Att jamfora kostnader rakt mot varandra mater inte verksamhetens effektivitet rakt av. Enligt
Fastighetsverket tanker Fastighetsverket alltmer i termer av livscykelkostnad vid beslut om inkop eller i
samband med byggnadsprojekt. Saledes fas inte ratt och riktig bild av kostnadsnivan genom att bara
beakta alla kostnader som engangskostnader utan vid analys av kostnader maste byggnadens hela
livscykel beaktas. Livscykeltanket medfor att arskostnaderna pa ett ar inte ar det vasentliga utan
kostnaderna behdGver analyseras over en lang period. Kostnaderna behdver ocksa analyseras pa

fastighetsniva for att en rattvis analys skall kunna goras.

For att livscykeltanket skall kunna anses vara effektivt dver tid behdver kostnaderna anda pa lang sikt
vara lagre an de tidigare varit. Med livscykeltank menas att kostnader for underhall forlanger fastighetens
livslangd vilket gor att fastighetens livslangd blir langre och avskrivningskostnaden pa arsniva samtidigt
mindre trots att kostnaderna for ett visst ar kan vara storre. For att livscykelkostnaden trovardigt skall
kunna motiveras for Fastighetsverkets kunder anser vi att en dokumentation av livscykeln och
fastigheternas reparationsskuld behdver dokumenteras pa fastighetsniva. Livscykeln bor ocksa aterspegla
avskrivningstiden, dvs. dkat underhall som leder till en langre livslangd for fastigheten bor aterspeglas i

en langre avskrivningstid. Underhallet torde saledes gynna hyresgasten Gver tid. Det ar ocksa viktigt att
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hyresgasten och det politiska beslutsfattandet forbinder sig till livscykeltéanket och binder sig till langa

hyresavtal for att underhall skall kunna goras planerat och kostnadseffektivt 6ver tid.

Vi har i samband med effektivitetsrevisionen kunnat konstatera att Fastighetsverket har gjort mycket
noggranna behovsanalyser vid grundrenoveringar av fastigheter for att kunna sakerstalla sig om att
fastigheten ocksa i framtiden anvands och att grundrenoveringarna ar befogade. Det finns dnda inte en
langsiktig fastighetsstrategi for fastigheterna pa fastighetsniva dar reparationskulden och fastighetens

anvandningsandamal pa lang sikt dokumenterats.

I nulaget kan konstateras att kostnadsokningen inom Fastighetsverket varit stor. Med beaktande av
livscykeltanket ar det forsvarbart att fastighetskostnaderna har stigit for att minska pa fastigheternas
reparationsskuld. Ifall livscykelkostnader inte dokumenteras som grund for kortsiktiga kostnadsokningar
finns anda risk att kontrollen 6ver kostnaderna tappas och fortroendet for verksamheten minskas. En
dokumentation av reparationsskulden och livscykelkostnaderna pa fastighetsniva ar saledes mycket viktig

for att livscykeltanket skall kunna implementeras ordentligt i verksamheten.
Sammanfattning och atgardsrekommendationer

1. Fastighetsverkets verksamhet ar till storsta delen finansierad med interna hyror fran en
verksamhet som inte fungerar pa marknaden, saledes ar enbart ekonomiska malsattningar inte
tillrackliga for att utvardera huruvida verksamheten ar effektiv.

2. Vi rekommenderar att samma system for faststallande av malsattningar infors for
Fastighetsverket som for Senatsfastigheter i riket.

3. Vi rekommenderar att Fastighetsverket = dokumenterar reparationsskulden och
livscykelkostnaderna pa fastighetsniva och skapar ett system for att pavisa att verksamheten ar
resultatrik och effektiv 6ver tid och integrerar livscykeltdnket i internhyressystemet sa att

underhall kan goras med framforhallning och kostnadseffektivt.

Mariehamn den 14 januari 2022

BDO Audiator Ab, revisionssammanslutning

Andreas Holmgard

OFGR, CGR
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