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1 Sammanfattning
Kommunrevisionen i Valdemarsviks kommun har beslutat genomféra en granskning av
fragor kring fastighetsunderhallet i kommunen. Syftet med granskningen har varit att

e dels granska att det finns en tydlig struktur for hantering av underhall av
fastigheter (saval felavhjalpande som planerat) och att insatserna ar
budgeterade utifran behov

e dels granska att det planerade underhallet bygger pa framtagna
underhallsplaner.

Den overgripande revisionsfragan har varit: Finns det en andamalsenlig hantering av
underhallsfragor i kommunen?

| granskningen har vi tagit del av aktuella dokument, intervjuat fastighetschef och
chefsekonom. Rapporten har sakgranskats i kommunen.

| granskningen har féljande framkommit.

Det har under flera ar inte funnits ett dokumenterat underlag for de totala
underhallsbehoven avseende verksamhetslokaler i kommunen. Den inventeringen ar
nu gjord. Det &r tillfredsstéllande.

| granskningen har vi ocksa sett att det budgeterats for lite resurser under manga ar till
det samlade fastighetsunderhallet. Kommunen har enbart budgeterat for
felavhjalpande underhall och ingenting for planerat underhall. Med den inventering som
nu ar gjord finns underlag for budgetering av dven det planerade underhallet.

Utifran det underlag som nu ar framtaget i kommunen indikeras att underhallet av
fastigheter varit och ar eftersatt. Sammanlagt bedoéms det planerade underhallet under
de kommande tio aren behdva uppga till drygt 33 mkr, eller drygt 3 mkr per ar utéver
de ca 1,3 mkr som avsatts nu for felavhjalpande underhall.

Det ar viktigt att kommunstyrelsen tar stallning till hur underhallsfragorna skall
hanteras. Det &r ocksa viktigt att kostnadsokningen av underhallet kan hanteras utifran
de principer som tagits kring internhyresprissattningen.

Vi lamnar foljande rekommendationer:

¢ kommunstyrelsen behover ta beslut om en langsiktig plan fér planerat
fastighetsunderhall

e kommunstyrelsen behover anvisa en arlig budget utifran planen for det
planerade underhallet

e kommunstyrelsen behdver anvisa en losning for hur kommunen skall
hantera 6kade totala kostnader for underhall
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2 Inledning
Kommunrevisionen i Valdemarsviks kommun har beslutat genomféra en granskning av
fragor kring fastighetsunderhallet i kommunen.

Fastigheter representerar sammantaget ett betydande véarde. | kommunens senaste
arsredovisning ar verksamhetsfastigheter varderade till sammanlagt ca 61 mkr.
Fastigheter behover I6pande underhallas for att det ekonomiska vardet inte skall
urholkas. Enligt Plan — och bygglagen har ocksd kommunen ett ansvar att langsiktigt
uppratthalla vardet pa sitt kapital i fastigheterna.

2.1 Syfte
Syftet med granskningen ar att

e dels granska att det finns en tydlig struktur for hantering av underhall av
fastigheter (saval felavhjalpande som planerat) och att insatserna &r
budgeterade utifran behov

e dels granska att det planerade underhallet bygger pa framtagna
underhallsplaner.

2.2 Revisionsfragor
Den overgripande revisionsfragan ar: Finns det en andamalsenlig hantering av
underhallsfragor i kommunen?

De fragor som skall belysas i granskningen ar:

e Gors skillnader mellan felavhjalpande underhall och planerat underhall
budgettekniskt?
Finns en langsiktig plan for det planerade underhallet av lokaler?
Bygger den langsiktiga planen pa en genomarbetad modell for underhallet?
Hur stort &ar det eftersatta underhallsbehovet?
Finns det acceptans bland brukare om hur kostnader for det planerade
underhallet skall hanteras?

2.3 Metod

Granskningen &r gjord i form av genomgang av budgetdokument, principer for
internhyror i kommunen, gjorda utredningar av fastighetsunderhallet och intervjuer med
fastighetschefen.

24 Definitioner av begrepp
| frdgor som ror fastigheter ar det viktigt att definiera en del begrepp. Man skiljer pa
drift, underhall och investering.

Drift: Innefattar mediaftrsorjning, tillsyn och skotsel.
Felavhjalpande underhall: Ar underhall som syftar till att terstalla en funktion som
handelsevis fatt en oacceptabel forsamring till folid av skadegorelse eller uppstadda

brister. Insatsen bekostas inom ett ar och tas normalt inom driftbudgeten.

Planerat underhall: Ar underhall som &r planerat till tid, insats och omfattning.
Underhallsplan ar en langsiktig plan pa mellan tre och 20 ars sikt.
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Investering: Ar en atgard som innebar att funktionen forbattras jamfort med
ursprunglig standard. Man skiljer oftast mellan utbytesinvestering, nyinvestering,
effektivitetsinvestering och kvalitetsh6jande investeringar.

Det finns ett samband mellan akut underhall och planerat underhall. For lagt planerat
underhall under lang tid kan leda till betydande akuta underhallsatgarder.

Det finns ocksa ett samband mellan underhall och investeringar. Om en fastighet inte
underhalls éverhuvudtaget under lang tid kan det bli aktuellt med nyinvestering istallet
for underhall. Det finns ocksa i praktiken en flytande grans mellan underhall och
investeringar i och med att det planerade underhallet blir eftersatt. Det som gors sa
smaningom kanske ar ett underhall men hanteras budgettekniskt som en investering.

Erfarenheten fran flera kommuner &r att insatser for planerat underhall inte ar tillrackligt
budgeterade. Det leder till tvA samverkande effekter pa sikt. For det forsta blir det akuta
felavhjalpande underhallet periodvis for stort i forhallande till den avsatta budgeten. For
det andra blir lokalerna s& smaningom i sadant skick att de ersatts med nya via
investeringsbudgeten. Det blir ofta en dyrare I6sning &n att successivt budgetera for ett
langsiktigt planerat underhall. For en fastighetsagare ar det viktigt att fa en balans
mellan de aktuella atgarderna.

2.5 Avgransning
Granskningen avgransas till fragor om hur akut felavhjalpande underhall och planerat
underhall hanteras i kommunen.

3 Lagkrav pa underhall
| bygglagstiftningen sags att den som ager en fastighet ocksa har ansvar for
underhallet av fastigheten. Plan- och bygglagen innehaller darfor bestammelser om att
den som ager en fastighet och inte underhaller den kan stéllas till svars av
byggnadsnamnden i kommunen.

Underhallsplaneringen kan ske med eller utan dokumenterade underhallsplaner.
Underhallsplanerna kan ses som en prioritering av nédvandiga underhallsinsatser som
ar tidssatta. De dokumenterade planerna har fordelar. De kan avse olika tidsperioder.
De dokumenterade planerna kan ha olika hég grad av information. Alltfor langa
tidshorisonter bor undvikas eftersom relevansen i uppgifterna minskar med tiden.

De dokumenterade underhallsplanerna ger en handlingsberedskap, underlattar ett
langsiktigt budgetarbete och skapar forutsattningar for kostnadseffektiva
upphandlingar.

4 Budget for underhall i kommunen

Budgeten for underhall av fastigheter i Valdemarsvik uppgick till omkring 1,5 mkr under
ar 2013. Hela budgeten avsag akuta insatser, det fanns inte nagra resurser avsatta for
l&ngsiktigt planerat underhall. Det fanns inte i formell mening heller nagon faststalld
plan for planerat underhall av fastigheter i kommunen.

Det akut felavhjalpande underhallet anvandes for olika insatser som t.ex.
ommalning/tapetsering pa hyresgasters dnskemal eller fastighetsforvaltningens initiativ.
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4.1 Nyckeltal for underhall

Det finns inte nagot enkelt nyckeltal for berakning av planerat underhall att tillga pa
nationell niva. Sveriges kommuner och landsting (SKL) gor inte langre
sammanstallningar av statistik 6ver kommunernas underhallskostnader for fastigheter.

For att anda komma fram till en mojlig utgdngspunkt for en bedémning finns en del
olika alternativ som man kan anvanda sig av.

En sadan modell &r att se pa fordelningen mellan planerat underhall och akut
felavhjalpande underhall. Ett riktvarde vid en sadan utgangspunkt brukar vara att det
planerade underhallet skall utgéra 70-80 procent av det samlade underhallet i
kommunen.

Med denna utgangspunkt ar budgeten for det planerade underhallet noll kronor for
narvarande i kommunen.

Ett annat satt kan vara att anvanda sig av de riktvarden som man kan fa fram via
konsultféretaget REPAB.

Riktvarden for arskostnad kr/kvm Bruttoaria (BTA)

Grundskola F-3 | Grundskola | Grundskola
eller F-6* typ F-9 eller
gymnasium* 6-9*
Felavhjalpande 13 25 47
underhall
Planerat underhall 103 159 234

*Olika typfastigheter

Utifran detta kan man gora en teoretisk berakning vad budgeten for det planerade
underhallet borde uppga till i Valdemarsviks kommun varje &r. Om man utgar fran att
det finns ca 23 000 kvm skollokaler inkl. forskolor och anger ett genomsnittspris pa 160
kr/kvm i planerat underhall skulle det arliga planerade underhallet motsvara en kostnad
av ca 3,6 mkr.

Ett tredje satt kan vara att beréakna kostnaderna utifrdn en modell som vi tagit del av i
Stockholms lans landsting. Utredningen gjordes fér nagra ar sedan. | den undersokte
man sambandet mellan kostnader for planerat underhall och drift (inkl. akuta
underhallsatgarder).

Nar kostnaderna for det planerade underhallet blev for laga 6kade kostnaderna for
driften. Det varde som man kom fram till var att det planerade underhallet borde
motsvara en kvmkostnad/BTA (bruttoarea) pa mellan 115-140 kr och &r.

Om kostnaden var lagre an 115 kr/lkvm BTA blev driftskostnaden hogre. Var kostnaden
for det planerade underhallet hogre an 140 kr/kvm BTA paverkades inte
driftskostnaden namnvart, dvs. den samlade kostnaden blev omotiverat hg.

Den optimala budgeten for bade drift och planerat underhall skulle med det
resonemanget innebéra att det planerade underhallet skulle kunna beréknas till en
kostnad mellan 115 och 140 kr per kvm.
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Om vi utgdr frén att samma resonemang skulle vara tillampbart i Valdemarsviks
kommuns verksamhetslokaler och raknar med att det finns totalt ca 37 000 kvm far vi
en arlig budgeterad kostnad av ca fem mkr i planerat underhall. Beloppet bygger da pa
antagandet att vi avsatter 130 kr/kvm i planerat underhall och att det finns ca 37 000
kvm verksamhetslokaler i kommunen. Till denna kostnad skall laggas den budget som
kravs for det akuta underhallet.

4.2 Kommentar

Det &r inte tillfredsstallande att det enbart finns en budget for det akuta underhallet. All
erfarenhet visar att en kommun behdver ha en rimlig balans mellan budget for akut
felavhjalpande underhall och planerat underhall. Att enbart budgetera for
felavhjalpande underhall medfor pa sikt htgre kostnader totalt for kommunen. Den
effekten ar inte férenlig med kraven att bedriva en verksamhet kostnadseffektivt. |
forlangningen kan effekten ocksa bli att nuvarande generationer for 6ver kostnader till
kommande generationer, vilket dessutom star i strid med intentionerna i lagen om god
ekonomisk hushallning.

Oavsett vilken av modellerna ovan som anvands for berékning av kostnaderna for det
planerade underhallet visar berakningarna att kommunen behover budgetera mellan
fem och sex mk for planerat underhall varje ar — utéver den ca 1,5 mkr som budgeteras
for akuta felavhjalpande underhall.

5 Finns en langsiktig plan for det planerade underhallet?
Det har funnits inventeringar av underhallsbehovet i kommunens verksamhetslokaler
tidigare. Dessa inventeringar har mest varit underlag bland tjanstemén i prioritering av
insatser nar budgeten medgivit det. Inventeringen har som regel inte varit
kostnadsberaknad i detalj. Det har heller inte funnits nagot beslutat dokument i
kommunstyrelsen avseende nagon langsiktig underhallsplan.

Bland tjansteméannen har det under hosten 2013 pagatt ett intensivt arbete att ta fram
underlag for bedomning av underhallsbehov, kostnader och tidsplaner for hur olika
projekt skall planeras.

Bedomt planerat invandigt underhallsbehov, 2015-2024, Valdemarsviks kommun, tkr

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | totalt
skolor 2450 | 2520 [ 2294 | 1250 | 1400 675 2980 [ 1575 | 2300 | 1800 | 19244
férskolor 100 565 | 1000 345 700 250 280 3240
servicehus 120 300 420
totalt 2670 | 2520 | 2859 | 2550 | 1745 | 1375 | 2980 | 1825 | 2580 | 1800 | 22904

Det totala underhallsbehovet invandigt under tioarsperioden 2015-2024 motsvarar
narmare 23 mkr i dagens penningvarde, vilket motsvarar ca 2,3 mkr per ar under den
aktuella perioden. Under &r 2014 har kommunen budgeterat 1,3 mkr for felavhjalpande
underhall.

Fastighetschefen har I6pande redovisat underhallsbehoven i kommunens
budgetberedningar. Nagra formella beslut &r annu inte tagna om en plan fér hantering
av langsiktigt planerat underhall.
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Bedomt planerat utvandigt underhallsbehov, 2015-2024, Valdemarsviks kommun, tkr

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | totalt
skolor 1365 | 1250 579 1547 | 2307 | 1122 500 1000 9670
forskolor 150 170 75 516 911
servicehus - - - - - - - - -
totalt 1515 | 1250 579 1717 | 2307 | 1122 575 1516 | 10581

Det utvandiga underhallsbehovet bedéms uppga till sammanlagt drygt tio mkr fram till
ar 2024 pa skolor och forskolor.

Totalt uppgar det bedomda planerade underhallsbehovet (in- och utvandigt) till ca 33,5
mkr under hela perioden fram till 2024. Det motsvarar en arlig kostnad pa drygt tre mkr.

Utéver denna kostnad har kommunen en budgetpost pa ca 1,3 mkr for felavhjalpande
underhall, vilket gor att allt underhallsbehov under de kommande tio &ren kommer att
uppga till mellan 4,5 och fem mkr per ar(under forutsattning att det felavhjalpande
underhdllet klaras inom ramen fér nuvarande budget och att ndgon forandring inte
behdver 6vervagas.)

Beddémningen ar gjord utifran okularbesiktningar och historisk erfarenhet bland
drifttekniker. Den besiktning som ar gjord omfattar enbart skolor och férskolor.

Ytterligare besiktningar kommer att géras under 2014. Malsattningen for

tjdnsteméannen ar att omvandla gjorda besiktningar i sarskilda kalkyler fér de olika

objekten.

5.1

Kommentar
Det underlag som tagits fram visar att kommunen behéver budgetera for minst drygt tre
mkr ytterligare per ar for att klara bade invandigt och utvandigt planerat

underhallsbehov. Detta under forutsattning att kommunen behaller nuvarande
verksamhetslokaler. Det vore tillfredsstallande om det underlag som tjanstemannen

tagit fram kan utgora ett styrdokument for det langsiktiga planerade underhallet i
kommunen.

Det kan vara vart att jamféra de egna bedémningarna med de bedémningsmodeller
som redovisas i rapporten. Det viktiga ar att insatserna framdéver for det planerade

underhallet blir "ratt” avvagda oavsett om bedémningen som ligger till grund for

budgeteringen bygger pa egna bedémningar eller andra bedémningsmodeller.

6 Eftersatt underhall

Tjanstemannen i kommunen gjorde en inventering av underhallsbehovet ar 2010 och

konstaterade d& att det fanns manga lokaler som var i akut behov av underhall.

Kommunen har darefter avsatt ca 1,5 mkr for felavhjalpande underhall varje ar, men
beddmningen 2010 var att det behdvdes mer resurser.

6.1 Budget och utfall
Budget Utfall
2011 1994 500 1984 348
2012 2074 500 1022 702
2013 1231 000 888 709
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Budgeten for felavhjalpande underhall har varierat under de tre aren. Utfallet har
genomgaende blivit lagre &n budget, dvs. underhallet har begransats i férhallande
till vad som ursprungligen var budgeterat.

En del av det padgaende underhallet under de aktuella aren har inkluderat atgarder som
borde ha vidtagits tidigare, men ndgon narmare precisering av hur stort det eftersatta
underhallet ar uttryckt i kronor &r inte majligt att f& fram. Tjanstemannen bearbetar
dessa underlag i mer exakta kalkyler for de olika berérda objekten for narvarande.
Dessutom forefaller det vara sa att nagra av objekten kan komma att rivas och i nagra
fall 6vervags till och med férsaljning av fastigheter.

6.2 Internhyresprinciper
Fullméktige tog under hdsten 2013 beslut om principer for internhyror i kommunen (kf
72/2013).

Grundprincipen ar att sjalvkostnadshyra per objekt skall galla. Det & samma modell
som géller i flertalet kommuner. Modellen innebér i korthet foljande for hantering av
underhallsfragor i verksamhetslokaler.

Principen innebar att lokalhyran for verksamheten skall inte paverkas av felavhjalpande
och planerat underhall. Fastighetsforvaltningen &r nollbudgeterad och far fakturera
hyreskostnaden for hyresgasten med en tolftedel per méanad.

Stora investeringar skall vara beddmda i férvag och planerna tas fram i dialog mellan
verksamhet och fastighetsforvaltning. Blir det aktuellt med stdrre renoveringar kan
hyran hdjas till foljd av standardforbattring. Om verksamheten vill gora
lokalanpassningar utdver de som ingdr i de centrala planerna far dessa betalas av
verksamheten via tillaggsavtal.

6.3 Kommentar

Principerna for hyressattning ar rimliga, men med tanke pa det stora underhallsbehov
som tidigare inte tillgodosetts bedéms dessa inte kunna klaras med mindre an att
kommunstyrelsen bestammer hur finansieringen av det eftersatta underhallsbehovet
skall vagas av mot andra kostnader i kommande tio ars budgetarbete. Den internhyra
som nu galler bygger enbart pa ett arligt underhall av ca 1,3 mkr och de berékningar
som finns indikerar att detta belopp behover skrivas upp med minst drygt tre mkr per ar
i tio ar. Detta under forutsattning att kommunen behaller nuvarande
verksamhetslokaler.

7 Analys

| granskningen skulle vi besvara fragor kring underhallet.

Vi kan konstatera att kommunen under flera ar inte haft ett dokumenterat underlag for
de totala underhallsbehoven bland sina verksamhetslokaler. Den inventeringen &r nu
gjord. Det ar tillfredsstéllande.

| granskningen har vi ocksa sett att det budgeterats for lite resurser under manga ar till
det samlade fastighetsunderhallet. Kommunen har enbart budgeterat for
felavhjalpande underhall och ingenting fér planerat underhall. Med den inventering som
nu ar gjord finns underlag fér budgetering av aven det planerade underhallet.
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Utifran det underlag som nu ar framtaget i kommunen indikeras att underhallet av
fastigheter varit och ar eftersatt. Sammanlagt bedéms det planerade underhallet under
de kommande tio &ren behdva uppga till drygt 33 mkr, eller drygt 3 mkr per ar utdver
de ca 1,3 mkr som avsétts nu for felavhjalpande underhall.

Det ar viktigt att kommunstyrelsen tar stallning till hur underhallsfragorna skall
hanteras. Det &r ocksa viktigt att kostnadsokningen av underhallet vags av mot andra
satsningar och kan hanteras utifran de principer som tagits kring
internhyresprissattningen.

Med tanke pa att det planerade underhallet varit eftersatt i manga ar framstar det som
viktigt att insatserna framover blir ratt avvagda” i férhallande till behov.

Vi lamnar foljande rekommendationer:
e Kommunstyrelsen bor ta beslut om en langsiktig plan for planerat
fastighetsunderhall
e Kommunstyrelsen bor anvisa en arlig budget utifran planen for det
planerade underhallet
¢ Kommunstyrelsen bor anvisa en l6sning for hur kommunen skall hantera
Okade kostnader for underhall i férhallande till rAdande internhyresprincip
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