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STADSREVISIONEN
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Till
Fastighets- och saluhallsnamnden
Trafikndmnden

Underhall och investeringar vid tva namnder och tva bolag
Revisorsgrupp 2 har den 18 december 2006 behandlat bifogade revisions-
rapport (nr 15/2006).

Revisorerna ser sarskilt allvarligt pa det eftersatta underhallet. Namnderna
uppmanas faststalla underhallsstrategier som grund for beslut om underhalls-
nivaer och prioriteringar inom ramen for tillgangliga resurser.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till rapporten och 6verlamnar den till fastighets-
och saluhallsndmnden samt trafikndmnden for yttrande till revisorsgrupp 2
senast den 28 februari 2007.

Pa revisorernas vagnar

Bo Dahlstrom

ordférande Jan-Erik Ek
sekreterare
Kopia till

Fastighets- och saluhallsdirektor Sten Wetterblad
Trafikdirektor Magdalena Bosson

Yttrandet ska stallas till revisorsgrupp 2 och skickas i pappersform till
revisionskontorets kansli med intern post. Yttrandet ska aven skickas i digital
form med e-post till Revision-registrator (GroupWise).

Postadress Besdksadress Telefon Telefax
105 35 STOCKHOLM Hantverkargatan 3 A, 1tr Vx 08-508 29 000 08-508 29 399
Direkt 08-508 29 472



Lekmannarevisorerna i
Stockholms Hamn AB

Till
Styrelsen for
Stockholms Hamn AB

Revisionsrapport ”Underhall och investeringar vid tva namnder och
tva bolag”

Pa uppdrag av lekmannarevisorn i Stockholms Hamn AB har revisionskontoret
genomfort en granskning av hur bolaget arbetar med planering, genomforande
och uppfdljning av underhall. Resultatet av granskningen redovisas i bifogade
revisionsrapport (nr 15/2006). Av rapporten framgar bl.a. att bolaget har en
aktuell dokumenterad underhallsprocess. Underhallet av bolagets anlaggningar
bedéms inte vara eftersatt. Bolaget saknar dock en underhallsstrategi som
grund for beslut om underhallsnivaer och prioriteringar inom ramen for till-
gangliga resurser.

| egenskap av lekmannarevisor i bolaget dnskar jag att styrelsen for
Stockholms Hamn AB lamnar ett skriftligt yttrande éver de synpunkter och
bedomningar som redovisas i rapporten. Yttrandet 6nskas insént till
Stockholms stads revisionskontor senast den 28 februari 2007. Rapporten
overlamnas for kdnnedom till koncernstyrelsen.

Stockholm den 18 december 2006.

Ingrid Dorle Andersson
Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till
Ulla Hamilton, styrelsens ordférande

Malte Sigemalm, styrelsens vice ordférande
Christel Wiman, VD

Postadress Besdksadress Telefon Telefax
105 35 STOCKHOLM Hantverkargatan 3 A, 1tr Vx 08-508 29 000 08-508 29 399
Direkt 08-508 29 462
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Lekmannarevisorerna i
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Till
Styrelsen for
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Revisionsrapport ”Underhall och investeringar vid tva namnder och
tva bolag”

Pa uppdrag av lekmannarevisorn i Micasa Fastigheter i Stockholm AB har
revisionskontoret genomfoért en granskning av hur bolaget arbetar med
planering, genomfdérande och uppféljning av underhall. Resultatet av gransk-
ningen redovisas i bifogade revisionsrapport (nr 15/2006). Av rapporten
framgar bl.a. att det finns ett eftersatt underhall i bolagets fastigheter. Bolaget
saknar vidare en underhallsstrategi som grund for beslut om underhallsnivaer
och prioriteringar inom ramen for tillgangliga resurser.

I egenskap av lekmannarevisor i bolaget 6nskar jag att styrelsen for Micasa
Fastigheter i Stockholm AB l&amnar ett skriftligt yttrande 6ver rapporten
innefattande vilka atgérder styrelsen avser att vidta med anledning av den
genomfdrda granskningen. Yttrandet énskas insant till Stockholms stads
revisionskontor senast den 28 februari 2007. Rapporten 6verlamnas for
k&nnedom till koncernstyrelsen.

Stockholm den 18 december 2006.

Charlotte Hernmarck
Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till
Ewa Samuelsson, styrelsens ordférande

Kersti Py Borjesson, styrelsens vice ordférande
Anders Nordstrand, VD

Postadress Besdksadress Telefon Telefax
105 35 STOCKHOLM Hantverkargatan 3 A, 1tr Vx 08-508 29 000 08-508 29 399
Direkt 08-508 29 483
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Sammanfattning

Revisionskontoret har genomfoért en granskning av hur fastighets- och salu-
hallsndmnden, trafikndmnden, Stockholms Hamn AB samt Micasa Fastigheter
i Stockholm AB arbetar med planering, genomférande och uppféljning av un-
derhall. Granskningen ska ge svar pa om det finns ett eftersatt underhall och
om det bedrivs en effektiv planering for underhall. Vidare har i granskningen
ingatt att dversiktligt granska hur stadens nya regler avseende investeringar
efterlevs vid de tvd namnderna och tva bolagen.

Fastighets- och saluhallsndmnden, trafiknamnden och Micasa Fastigheter
har eftersatt underhall

Det finns ett stort eftersatt underhall vid trafiknamnden, fastighets- och salu-
hallsnamnden samt Micasa Fastigheter i Stockholm AB. De budgetmedel som
tilldelats racker inte for att tacka det behov av underhallsatgarder som finns,
Denna obalans mellan budget och behov innebdr att staden inte uppfyller kom-
munallagens krav pa god ekonomisk hushallning. Nar nodvandigt underhall
uteblir far konsekvenserna baras av kommande skattebetalare. Stockholms
Hamn bedoms inte ha ndgon liknande efterslapning.

Trafiknamnden anvander investeringsmedel till underhall vilket strider mot
gallande regler

Allt mer av trafiknamndens underhallsatgarder belastar investeringsbudgeten.
De investeringsmedel som avsatts for ”projekt mot kapitalforstéring” och “re-
investerings- och underhallsinsatser” avser enligt revisionskontorets uppfatt-
ning reparationer pa befintliga anlaggningar. De ér inte standardhdjande atgar-
der, inte att betrakta som investeringar och ska darfor inte aktiveras som en
anlaggningstillgang. Detta innebar att staden inte foljer den kommunala redo-
visningslagens regler om underhall respektive investeringar och inte heller
uppfyller kommunallagens krav pa god ekonomisk hushallning. Dessutom ge-
nereras foljdkostnader sdsom avskrivningar och internrantor som maste in-
rymmas i kommande driftbudgetar.

Fastighets- och saluhallsndmnden, trafiknamnden och Micasa Fastigheter
bor faststélla principer for vad som redovisas som underhall respektive inve-
stering

Gransen mellan vad som ar investering och underhall &r ibland svar att dra. For
att tydliggdra och underlatta vad som ska anses vara investering, underhall och
drift bor sarskilt arende tas upp i namnderna for godkannande. Oklarheter och
bristande konsekvens i redovisningen forsvarar styrning, kontroll och uppfélj-
ning.

En underhallsstrategi bor faststallas av respektive namnd och bolagsstyrelse
De granskade namnderna och bolagen behdver faststalla underhallsstrategier.
Av strategin bor framga de fastigheter eller typer av trafikanlaggningar som har
stort behov av underhallsatgarder och kostnaden for att genomféra underhallet.

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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En redovisning av de konsekvenser som kan uppsta om underhallet skjuts
framat i tiden bor ocksa inga. Darmed far namnden och styrelsen med strategin
som grund mojlighet att besluta om lampliga underhallsnivaer och prioritera
vad som dr mest angeldget inom ramen for tillgangliga resurser. Trafikndmn-
den har dock i sin behovsanalys lagt en grund for en sadan underhallsstrategi.
Vidare bor i verksamhetsplaner och verksamhetsberéattelser framga planerade
respektive utférda underhallsinsatser relaterade till verksamhetens behov.

Uppfdljningen av underhallet behdver forbattras sa att underlag for beslut
och prioriteringar finns

Uppféljningen av underhallet behdver forbattras. | de namnder och bolagssty-
relser som granskats gors ingen redovisning under aret av underhallsinsatser
dar nedlagda kostnader respektive prognos 6ver utfall framgar. Inte heller an-
ges vad som maste senarelaggas och skélen hartill. Revisionskontoret anser att
namnden eller styrelsen maste ha ett underlag som ger forutsattningar att ta
stallning till vilka underhallsatgarder som ska genomforas och vilka som kan
senareldggas.

Stadens nya regelverk for investeringar foljs i allt vasentligt

Genomford granskning visar att det nya regelverket for investeringar i allt va-
sentligt foljs. Fastighets- och saluhallsndmnden samt trafiknd&mnden har dock
annu inte antagit interna regler for beslutsniva, beslutsunderlag och uppfoljning
av investeringar under 50 mnkr.

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Flera namnder och bolag uppger att underhallet pa deras anlaggningar ar efter-
satt, dvs. att anslagna medel inte &r tillrackliga i forhallande till behovet av
underhall. De risker detta medfor &r att stadens anlaggningar och fastigheter
forfaller, dvs. kapitalforstoring uppstar. Vidare kan ett eftersatt underhall inne-
béra forsamrad sakerhet for stadens invanare. Med inriktning mot god ekono-
misk hushallning ar det ocksa viktigt att namnder och bolag har aktuella under-
hallsplaner som gor att ratt atgarder kan sattas in vid ratt tidpunkt. Det finns
idag ingen samlad bild av stadens totala underhallsbehov och kostnaderna for
detta.

Ut6ver granskning av planering, genomforande och uppfdljning av underhall
for tva namnder och tva bolag berér granskningen 6versiktligt hur stadens nya
regler avseende investeringar efterlevs. Investeringarna i staden medfor stora
framtida drift- och underhallskostnader. Dessutom tar kapitalkostnaderna ut-
rymme fran annat i kommande driftbudgetar.

1.2 Syfte

Granskningen avser att besvara foljande revisionsfragor

e Har staden en effektiv planering for underhall av sina anlaggningar?

e Arnamnden eller styrelsen delaktig i underhéllsplaneringen?

e Genomfors underhallsatgarder utifran faststallda planer?

e Avsitts nodvandiga resurser sa att formdgenhetsvardena langsiktigt inte
minskar?

e Hanteras gransdragningar mellan investeringar och underhall pa ett an-
damalsenligt och korrekt sétt?

e Foljer namnden eller bolaget stadens regler vad avser beslutsunderlag
till investeringar och anvénds de kalkylmodeller, bl.a. for berékning av
framtida drift- och underhallskostnader som reglerna anger?

1.3 Avgransning och metod

Granskningen begrénsas till att gélla fastighets- och saluhallsndmnden, trafik-
namnden, Stockholms Hamn AB och Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Intervjuer har genomforts med totalt 15 tjanstemén vid ndmndernas och bola-
gens forvaltningar. Granskning har gjorts av styrdokument, arbetshandlingar
och annan relevant information.

Forvaltningarna och bolagen har faktakontrollerat rapporten.

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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2 Definitioner och begrepp

Saval Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) som Swedish Standards Insti-
tute (SIS) gor en tydlig uppdelning av underhall i forebyggande och avhjalpan-
de underhall. Under granskningens gang har noterats att det i de granskade
ndmnderna och bolagen forekommer en méngd olika begrepp avseende under-
hall. Stockholms stad har inte nagra enhetliga definitioner och har heller inte
faststallt vilka begrepp som bor anvandas.

Underhall, drift, investering och underhallsplan kan enligt revisionskontoret
definieras pa foljande sétt:

e Underhall innebér skotsel och reparationer som behovs for att vidmakt-
halla en anlaggnings funktion eller kapitalvarde under dess livslangd.
Underhall kan vara dels férebyggande (planerat underhall i syfte att
undvika akuta skador och stérningar), dels avhjalpande (reparationer el-
ler atgardande av intraffade skador). Kostnaden for underhall bokfors
det ar som atgarden utfors.

e Drift innebar sadan skétsel som behdvs for en anldggnings dagliga
funktion, t.ex. gaturenhallning och eltillforsel till belysning.

e Investering ar en anskaffning av en anlaggningstillgang. Med en an-
laggningstillgang menas en tillgang som ar avsedd for stadigvarande
bruk eller innehav och har en ekonomisk livslangd pa tre ar eller mer.
Atgarder som innebér standardforbattringar genom ny- och ombyggnad
ska bokftras som investeringsutgift och aktiveras som anlaggningstill-
gang. Investeringar medfor arliga kostnader for avskrivning och ranta.

En underhallsplan &r en sammanstallning av atgarder som behover utforas for
att behalla en anlaggnings funktion och anger nar i tiden dessa maste utforas.

Underhallsplanen utgor ett underlag till framtagande av budget, dvs. vad kost-
naden berdknas till for att genomfora atgarder under planeringsperioden.

3 Underhall vid granskade namnder och bolag

3.1 Stadens underhallsansvar enligt lag

Huvudregeln i bygglagsstiftningen ar att den som dger ett byggnadsverk, dvs.
en byggnad eller annan anlaggning, ansvarar for underhallet.

Plan- och bygglagen reglerar kommunernas ansvar for underhall av gator m.m.
”Kommunen skall svara for underhallet av gator och sadana andra allmanna

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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platser som kommunen ar huvudman for (i detaljplanelagt omrade)”. Lagen
sager inte hur underhallet ska utforas.

3.2 Fastighets- och saluhallsndmnden

Fastighets- och saluhallsndmnden inrattades den 1 januari 2005 genom en
sammanslagning av davarande saluhallsstyrelsen och fastighetsforvaltningen
vid gatu- och fastighetsnamnden. Namndens uppgift ar bl.a. att vara stadens
fastighetsforvaltande resurs for lokaler som inte naturligt passar in i stadens
fastighetsforvaltande bolag.

Kommunfullmaktige har faststallt tva sarskilda mal for namndens verksamhet.

e Namnden ska tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler for stadens verk-
samheter och externa hyresgaster.
e Namnden ska vara en aktiv fastighetsforvaltare.

Fastighets- och saluhallsndmnden férvaltar ca 2 000 byggnader, vars samman-
lagda yta uppgar till 820 265 kvm. Darutover tillkommer mark utanfér Stock-
holm om ca 24 000 ha.

Vid fastighets- och saluhallskontoret har fastighetsavdelningens tio forvalt-
ningsomraden det primara ansvaret for att underhalla fastigheterna. For respek-
tive omrade ansvarar en omradesforvaltare som ocksa lamnar forslag till un-
derhallsatgarder och nar de bor utforas i tiden.

Planering av underhall

Ett nytt datoriserat fastighetssystem har inforts vid férvaltningen. Systemet &r
helt integrerat med stadens ekonomisystem Agresso. Inférande av modulerna
for hyra och for felanmalan har prioriterats av forvaltningen. Underhallsmodu-
len i systemet beraknas bli inford under 2007. For planering av underhall och
uppféljning av underhallsbudget anvands tills vidare det system som fastighets-
forvaltningen vid davarande gatu- och fastighetskontoret anvande.

Ansvariga for att uppratta underhallsplaner ar omradesforvaltarna. Tre-ars pla-
ner upprattas. Forst gors en genomgang per fastighet dar varje atgard specifice-
ras. Initialt gors ingen uppdelning mellan underhall och investering. Darefter
gors en total sammanstallning for omradet. Besiktningar av fastigheter ska ske
en gang per ar. Dessa utfors ofta i form av okuldrbesiktningar av forvaltare
eller underhallsingenjor.

Budgeten for planerat och akut underhall ligger hos respektive omradesforval-
tare som ocksa ansvarar for budgeten for I6pande drift av fastigheterna. En
oversyn pagar av driftorganisationen. Syftet ar att tydliggdra ansvar och roller
mellan forvaltare och driftpersonal. Forvaltarna redovisar behov av underhalls-
atgarder till fastighetschefen som gor slutlig prioritering av vilka atgarder som
ska in i underhallsplanen.

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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De storsta underhallsbehoven finns enligt forvaltningen inom slakthusomradet
men ocksa i kulturfastigheter. Forvaltningen prioriterar behov av underhall av
tak, varme och vatten. Viss prioritering sker av underhall av Stadshuset.

Underhallsprocessen finns inte fullstandigt dokumenterad. VVad som finns &r en
kvalitetshandbok dar det beskrivs hur en underhallsplan ska uppréttas.

Budget och utfall

Av verksamhetsplan 2006 for fastighets- och saluhallsndamnden framgar att
109 mnkr &r budgeterat for planerat underhall. Det finns inte angivet vilka
byggnader som omfattas av det planerade underhallet och inte heller vilka stor-
re atgarder som kommer att utforas. | planen anges ” dven 2006 kommer att ha
ett planerat underhall pa en sadan lag niva innebér pa sikt att det kommer att
uppsta ett stort eftersatt underhall”. Det anges dock inte i verksamhetsplanen
vilka fastigheter som har ett eftersatt underhall och vilka atgarder som darfor
behdver genomforas. Berédkningar gjorda av forvaltningen visar att det saknas
ca 40 mnkr i underhallsbudgeten 2006 for att kunna genomfora det underhall
som det finns behov av. Detta har heller inte redovisats i verksamhetsplanen
2006.

Avhjélpande underhall for fel som uppstar ar budgeterat till 19,5 mnkr 2006,
vilket motsvarar ca 18 % av det planerade underhallet for 2006.

Kostnader for underhall uppdelat pa planerat och avhjalpande framgar av ned-
anstaende tabell:

Mnkr Budget 2005 | Utfall 2005 | Budget 2006 | Prognos 2006
tertialrapport
2
Planerat 110,6 117,0 109,0 1133
Avhjadlpande 29,9 34,3 19,5 24,9
Summa 140,5 151,3 128,5 138,2

Prognosen for det totala underhallet 2006 visar 13,1 mnkr lagre kostnader an
2005. Detta forklaras delvis av att under 2005 har forskolor, sjukhem och be-
handlingshem samt kulturhus éverforts fran namnden till bolag i Stockholms
stad.

I budget 2007 for Stockholms stad anges att namnden under 2007 far iansprak-
ta 15 mnkr av tidigare ars balanserade 6verskott for att kunna 6ka det planerade
underhallet till den genomsnittliga niva som radde for aren 2003 och 2004 for
dagens fastighetsbestand.

Uppféljning

Omradesforvaltarna har genomgangar med fastighetschefen dar nedlagda kost-
nader for underhall per fastighet redovisas. Omdispositioner av budgetmedel
gors t.ex. pa grund av att entreprenorer inte hinner upphandlas, att mer ange-

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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lagna atgarder an de planerade behover utforas eller att det finns planer pa att
fastigheten ska séljas alternativt foras 6ver till annan ndamnd eller till bolag.

Resultatet av uppfoljningen av underhallsplanerna redovisas i tertialrapporter
och verksamhetsberattelsen. En avstamning gors pa totalniva for underhall.
N&mnden levererar nyckeltal till stadsledningskontoret vid bokslutet. Detta i
form av total kostnad for planerat underhall (kr/kvm). For 2004 uppgick denna
kostnad till 174 kr/kvm och for 2005 till 152 kr/kvm. N&mnden gor inga sys-
tematiska kostnadsjamforelser med andra organisationer eller kommuner.

Gréansdragning investering — underhall

Fastighets- och saluhallsnamnden lagger ned stora resurser pa upprustning och
underhall av sitt fastighetsbestand. Namnden saknar dock principer for vad
som ska redovisas som investering respektive underhall.

Enligt forvaltningen ska ett &rende som redovisar vad som ska anses vara inve-
stering, planerat underhall och drift tas upp i namnden for godkannande i bor-
jan av 2007.

Revisionskontorets kommentarer
Har namnden en effektiv planering och uppféljning av underhallet?

Revisionskontoret anser att namndens planering av underhall behéver forbatt-
ras. Det finns inte angivet i verksamhetsplanen vilka byggnader som omfattas
av det planerade underhallet och inte heller vilka storre atgarder som kommer
att utforas. Vidare anges inte de fastigheter som har ett eftersatt underhall och
vilka atgarder som darfor behdver genomfaras och kostnaden for detta.

Ett utvecklingsarbete pagar inom forvaltningen vad avser IT-stod for under-
hallsplanering. Inférande av underhallsmodulen i det nya fastighetssystemet
bor paskyndas. Nar modulen ar inford kommer all information om respektive
fastighet vara samlad i ett system. Darmed bor béttre forutsattningar finnas for
en effektiv planering av underhallet.

Forvaltningens underhallsprocess finns inte dokumenterad. Revisionskontoret
menar att underhallsprocessen ska vara dokumenterad och att den l6pande ska
kvalitetssakras. Av dokumentationen bor bl.a. framga de olika skedena i pro-
cessen och ansvarsforhallanden samt hur analys av behov tas fram och doku-
menteras.

Revisionskontoret anser att namndens uppféljning av underhallsbudgeten be-
hover utvecklas. | tertialrapporter och verksamhetsberéttelse gors ingen redo-
visning av de storre underhallsprojekt som pagar eller har slutforts under aret.
Inte heller redovisas de planerade projekt som inte kunnat genomforas och dar-
for fatt skjutas framat i tiden. Budget for storre underhallsprojekt bor redovisas
I verksamhetsplan och f6ljas upp i tertialrapporter med prognos éver utfall.

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag
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Avsatts nodvandiga resurser sa att formégenhetsvardena langsiktigt inte mins-
kar?

Enligt forvaltningens bedémning finns ett stort eftersatt underhall av namndens
byggnader. Vilka byggnader som omfattas av det eftersatta underhallet och en
analys av de konsekvenser som kan uppsta om detta inte atgardas bor enligt
revisionskontoret tas upp i fastighets- och saluhallsnéamnden.

Enligt forvaltningens uppskattning saknas ca 40 mnkr for att genomféra ndd-
vandigt underhall under 2006. Revisionskontoret bedomer att det finns risk att
detta medfor att byggnadernas verkliga varde minskar och att den sammanlag-
da underhallskostnaden sett dver tiden darmed Okar.

Ar namnden delaktig i underhallsplaneringen?

En underhallsstrategi bor faststallas av namnden. Av strategin kan framga vilka
fastigheter som har stort behov av underhallsatgéarder. En redovisning av de
ekonomiska konsekvenser som uppstar om underhallet skjuts framat i tiden bor
ocksa inga. Fastighets- och saluhallsnamnden kan med strategin som grund fa
mojlighet att prioritera de storre underhallsinsatserna.

Hanteras gransdragningen mellan investeringar och underhall pa ett anda-
malsenligt och korrekt satt?

Forvaltningen saknar principer fér vad som ar upprustning och darmed inve-
stering respektive vad som ar underhall.

Gransen mellan vad som ar investering och underhall &r ibland svar att dra. For
att tydligg6ra och underlatta vad som ska anses vara investering, underhall eller
drift bor principer utarbetas utifran stadens regler och i sérskilt arende redovi-
sas till ndmnden for godkannande.

3.3 Trafiknamnden

Trafiknamnden ar sedan maj 2005, da gatu- och fastighetsnamnden delades,
stadens véaghallare och trafikmyndighet. Namnden forvaltar genom trafikkonto-
ret flertalet av stadens gator, broar och 6vriga trafikanlaggningar samt vissa
parker och naturomraden. Namnden har att underhalla 150 mil gator, narmare
1 000 brokonstruktioner och tunnlar, ca 550 trafiksignalanldggningar och mer
an 1 miljon skyltar. Till detta kommer belysning, parkeringsautomater, 5 cen-
trala parker och cirka 20 000 planterade trad.

Pa trafikkontoret har gatuavdelningens fyra geografiska distrikt det primara
vaghallaransvaret med underhall av gatuytor. Gatuavdelningens teknikbyra
svarar for forvaltning samt drift- och underhall av stadens broar, kajer, gatu-
déck, trafik- och ledningstunnlar, hissar, rulltrappor och offentliga toaletter.
Gatuavdelningens trafikstyrningsbyra svarar for den trafiktekniska delen av
trafiksignalanldggningarna och den offentliga belysningen. Avdelningen trafik-
tjanst anlagger, underhaller och skater trafiksignaler, trafikanordningar och
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skyltar av olika slag. Parkeringsavdelningen ansvarar for parkeringsévervak-
ning och drift och underhall av biljettautomater mm.

Revisionskontoret har granskat trafiknamndens underhallsprocess med viss
inriktning pa gatudistriktens och teknikbyrans ansvar, dvs. for gator respektive
konstbyggnader (broar, vagtunnlar mm).

Styrande faktorer av betydelse for underhallsniva

Trafikndmnden styrs av budget, ndmndreglemente och andra beslut av kom-
munfullméktige sasom trafiksakerhetsprogram, detaljplaner etc. Darutéver
finns ett antal faktorer som foljer av att namnden ar vaghallare och trafikmyn-
dighet. Det &r lagar, regler och tekniska beskrivningar samt handbdcker fran
Boverket och Végverket. En del av dessa ar tvingande med risk for sanktioner
om de inte foljs. Andra dokument &r av karaktaren god branschsed med rad och
riktlinjer hur anlaggningars funktioner skall behallas med langsiktigt god eko-
nomi. Det finns en egen kompletterande Teknisk Handbok med regler och krav
utifran stadens egna behov.

Planering av underhall

Organisation, ansvar

Att underhalla gator och andra trafikanlaggningar ar en integrerad och vésent-
lig del av vaghallaransvaret som i korthet innebar att utforma, bygga, driva,
underhalla och anpassa trafiksystemet med dess olika delar till énskad funktio-
nalitet.

Underhallsplanering

Den arliga planeringen infor nasta ars verksamhetsplan med trearsperspektiv
utgar fran att trafikkontorets ledning, utifran given budget, ger direktiv och
fordelar preliminara ramar till avdelningar och distrikt med uppdrag till dessa
att aterkomma med prioriterade forslag och konsekvensbeskrivningar. Priorite-
ringsgrunderna dr i huvudsak att prioritera sakerhet och framkomlighet utifran
olika trafikantgruppers perspektiv. Darefter kommer langsiktigt bevarande och
estetik. Trafikleder och kollektivtrafik prioriteras fore torgytor och dvriga hog-
trafikerade gang- och korbaneytor. Innerstaden med Cityomradet prioriteras
fore ytteromradenas bostadsgator.

Respektive enhet - geografiskt distrikt, teknikbyran, avdelningen trafiktjanst
och parkeringsavdelningen - gor sin behovsprioritering.

Inom de geografiska distrikten vags den egna kunskapen om gatornas kondi-
tion ihop med synpunkter fran SL, allmanheten och fran stadsdelsforvaltning-
arna. Hansyn tas till planerade ny- och ombyggnader pa investeringsbudgeten
och till de ledningsdragande bolagens planer. FOr gator finns ett IT-system
TEKIS baserat pa en gatudatabas. | systemet har registrerats en del grundupp-
gifter om respektive gata. De beldggningsarbeten som utfors rapporteras l6pan-
de in i systemet. TEKIS mojliggor inldggning av data om respektive gatas kon-
dition. Pa grund av de begransade underhallsanslagen har trafikkontoret valt att
avsta fran detta. Tillstandsbedémningar som underlag for prioriteringar baseras
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pa mindre systematiska okularbesiktningar. Gatudistriktens planering har ett
tredrsperspektiv. Faststallda underhallsplaner galler ett ar. Underhallsprocessen
for gator finns dokumenterad i en preliminar version fran 2001. Darutover
finns en del tekniska krav och forutsattningar dokumenterade i Teknisk Hand-
bok. Det ar oklart i vilken utstrackning erfarenhetsaterforing sker for att sékra
och utveckla processen. Nagon systematisk uppféljning och utveckling gors
emellertid inte.

Teknikbyrans underhallsplan for konstbyggnader baseras pa systematiska in-
spektioner. | dessa inspektioner graderas tillstandet efter en flergradig skala,
fran att atgard behdver vidtas akut till att atgard bor vidtas inom 10 ar. Inspek-
tionsrapporterna ger underlag for atgardsplanering eller planering av fordjupa-
de undersokningar. For konstbyggnader finns sedan nagra ar 1T-systemet BaT-
Man. Ett system som utvecklats tillsammans med Végverket, Banverket m.fl.
Systemet &r ett hjalpmedel for saval operativ forvaltning av anlaggningar som
strategiska dvervaganden. Teknikbyrans underhallsplanering har ett 10-ars-
perspektiv. Faststallda underhallsplaner géller ett ar. Underhallsprocessen ar
dokumenterad. Tillsammans med Végverket utvecklas en rapportmodul. I en
framtid ska hela planeringsprocessen och uppféljningen kunna ske i BaTMan.
Arbetet med att utvérdera olika strategier blir da mojligt att utfora pa ett syste-
matiskt satt samt lattare att folja upp genom att relevanta nyckeltal kan tas
fram.

Budget och utfall

Inom trafikkontoret anvénds i budget och redovisning begreppen drift, planerat
och lopande (akut) underhall. | underlaget till trafiknamnden redovisas kostna-
der och intékter for drift och underhall sammantaget for park- och vaghallning
och dess olika delar. Budget och utfall fér 2005 samt budget och prognos pa
utfallet for 2006 redovisas i nedanstaende tabell.

Mnkr netto Budget Utfall Budget Prognos 2006
2005 2005 2006 tertialrapport 2

Park- och vaghallning
Drift- och underhall 433,5 426,9 395,9 429,3

Trafiknamndens behovsanalys

Trafikkontoret har under bdrjan av 2006 genomfort en omfattande analys av
kontorets drift och underhallsverksamhet. Av rapporten framgar att under en
foljd av ar har behov och kostnader 6kat mer an driftanslagen. Det har medfort
att det planerade underhallet kraftigt reducerats. En allt storre andel av tillgang-
liga anslag har fatt avsattas for avhjalpande av fel och akuta insatser. Rappor-
ten utmynnar i en pladering for kraftigt utokad driftbudget. I juni 2006 beslot
trafikndmnden att godké&nna trafikkontorets behovsanalys och beslét vidare att
hemstalla hos kommunstyrelsen att infor kommande ars budgetanslag forstarka
driftbudgeten i syfte att mota de behov som redovisas i analysen.
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Av trafikkontorets behovsanalys framgar ett bedomt arligt drift - och under-
hallsbehov pa& 870 mnkr. Anslaget for 2006 ligger p& 450 mnkr*. En brist sale-
des pa 420 mnkr. Enligt rapporten finns ett eftersatt underhall — en underhall-
skuld - som uppgar till 3,5 mdrkr. De storsta behoven totalt sett finns inom
omradena gata, konstbyggnader (broar, vagtunnlar) och belysning. Men aven
for trafikanordningar (skyltar) och stadsmiljé (kommuncentrala parker och
gatutrad) redovisas behov som overstiger tillgdngliga anslag med 50 — 250 %. |
2007 ars budget har trafik- och renhallningsnamnden tillforts 165 mnkr pa
driftbudgeten for 6kat underhall fordelat pa aren 2007 — 2008.

Uppfoljning och utvardering

Uppfoljning sker under aret i samband med tertialrapporter och i verksamhets-
berattelsen. Olika atgarder foljs upp och prognoser pa arsutfallet upprattas.
Sammanstélliningar och analyser gors och redovisas i trafikkontorets lednings-
grupp. | tertialrapporter till trafiknamnden redovisas drift och underhall samlat
per program och delprogram. De olika delarna - drift, planerat underhall och
akut underhall - sarredovisas inte. Prognosen i tertialrapport 2 visar pa ett un-
derskott mot budget om ca 35 mnkr.

Revisionskontorets granskning visar att de senaste tva arens underhallsplaner i
allt vasentligt genomforts. Det forekommer, av flera olika skal, att det sker
omdisponeringar i tiden. Vissa projekt skjuts pa. Andra tidigarelaggs. Trafik-
kontoret upplever det som nagot problematiskt nar namnden tillfors extra me-
del med kort varsel. Det &r svart att anvanda dessa extrapengar pa ett optimalt
satt.

Nyckeltal och jamforelser

Trafikkontoret rapporterar arligen till SKL (Sveriges Kommuner och Lands-
ting) matt och nyckeltal enligt en nationell standard. Trafikkontoret bedomer
att flertalet av dessa nyckeltal ar for grova for att duga som jamférelser med
andra kommuner. Kommunerna har olika trafikforutsattningar, olika organisa-
tioner och olika sétt att méta och redovisa.

Pa 1980-talet fanns ett samarbete med ett antal stader om vaghallningens drift-
och underhallskostnader. Detta samarbete forekommer inte langre. Nar foretra-
dare for trafikkontoret traffar kollegor fran Vagverket, Goteborg och Malmé &r
temat ibland drift- och underhallsfragor. Med Goteborgs gatukontor har pabor-
jats ett mer regelbundet utbyte av erfarenheter m.m.

Pa uppdrag av stadsledningskontoret sker en arlig rapportering av nyckeltal.
Dessa har fran 2005 forandrats nagot. Bl.a. redovisas i verksamhetsberattelsen
2005 utforda drift- och underhallsinsatser relaterade till behov. Vissa av stads-
ledningskontorets nyckeltal har ocksa tagits fram for att mojliggora jamforelser
med Goéteborg och Malmo.

! Utéver gator och parker ingdr drift och underhdll av biljettautomater samt utbyte av trafikan-
ordningar som finansieras av investeringsanslag i samband med ny- och ombyggnad av gator.
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Namndens delaktighet och ansvar for underhall

Underhallsproblemen har genom aren med varierande tydlighet lyfts fram av
trafikkontoret (tidigare gatu- och fastighetskontoret) i de I6pande budget-, pla-
nerings- och uppfoljningsdokumenten. | verksamhetsplanerna for 2005 och
2006 och i verksamhetsberattelsen 2005 beskrivs forutsattningar for gott un-
derhall i allmanna generella termer, att hogtrafikerade gator prioriteras framfor
lokala bostadsgator etc. Det framgar varken att eller med hur mycket behovet
overstiger budget. Inte heller beskrivs standard och konsekvenser av planerade
respektive utforda insatser. Namnden och stadsledningskontoret har dock inte
varit ovetande om underhallsproblematiken. I februari 2004 och senast i juni
2006 har gatu- och fastighetsnamnden respektive trafiknamnden beslutat om
underhallplaner och i allt vasentligt stallt sig bakom forvaltningens analyser
och slutsatser om att det finns ett stort ackumulerat eftersatt underhall.

| revisionens arsrapporter for gatu- och fastighetsnamnden aren 2003 och 2004
lyfter revisionskontoret fram namndens svarigheter att langsiktigt bibehalla
anlaggningarnas funktioner p.g.a. otillracklig anslagstilldelning och att det
fanns ett eftersatt underhallsbehov som enligt forvaltningens bedémning i slu-
tet av 2004 uppgick till 2,5 mdkr.

Gransdragningar mellan investeringar och underhall

Gransen mellan vad som ar reparation eller underhall & ena sidan, och forbatt-
ring eller nyanldaggning & andra sidan &r ibland svar att dra. Trafikkontoret har,
utver stadens riktlinjer inte nagra egna dokumenterade interna riktlinjer for
vad som ska klassificeras som underhall respektive investering.

P.g.a. otillrackliga driftbudgetanslag har namnden Iatit allt mer av underhalls-
atgarderna belasta investeringsbudgeten. Detta gors enligt trafikkontoret av tva
skal. Det framsta &r att omfattande reparationsatgarder p.g.a. allt storre eftersatt
underhall betraktas som reinvesteringar och skall darfor enligt trafikkontorets
beddmning aktiveras. Det andra skélet ar att det har varit lattare att finna ut-
rymme inom investeringsplanens ramar genom att ny- och ombyggnadsprojekt
tenderar att igangsattas senare an vad som planerats.

Trafiknamndens investeringsutgifter enligt verksamhetsprogram 2006 uppgar
totalt till 792,7 mnkr. Av dessa utgér 100 mnkr ”projekt mot kapitalforstoring”.
Under denna rubrik redovisas ett stort antal upprustningsprojekt och atgérder
mot eftersatt underhall. | tertialrapport 2 redovisas en arsprognos pa 158,1
mnkr for ”projekt mot kapitalforstoring”. Darutover finns pa investeringsbud-
geten i verksamhetsprogrammet 2006 under projektet "Nord/Sydaxeln” 52
mnkr avsatta for “reparationer”.

Revisionskontorets kommentarer
Har trafiknamnden en effektiv planering for underhall av sina anlaggningar?
Revisionskontoret bedomer att trafikndmnden har en i stora delar val fungeran-

de underhallsplanering. For att namnden ska involveras battre och trafikkonto-
ret bedriva ett i dvrigt effektivt underhallsarbete behéver standardbedémningar,
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planer, atgarder och uppfdljningar av alla delar av infrastrukturen goras med
stor systematik. Férandringar skall kunna askadliggoras pa begripligt satt. Re-
visionskontoret har begransat denna granskning till att 6versiktligt se pa konst-
byggnader och gatuunderhall. Standarden pa gator bor inspekteras och bedo-
mas med liknande systematik och 1T-stod som sker for konstbyggnader. Mot
bakgrund av budgetsituationen har revisionskontoret viss forstaelse for att tra-
fikkontoret hittills inte har prioriterat detta. Men det bor anda vara ett mal att
uppna. Alla delar av underhallsprocessen bor vara vél dokumenterade och kva-
litetssakras. Detta ar inte uppfyllt i dag. Att ha resurser och former for ett sys-
tematiskt utvecklingsarbete inklusive erfarenhetsutbyte med kollegor fran ex-
empelvis Goteborg bor ocksa ges prioritet.

Ar namnden delaktig i underhallsplaneringen?

Underhallsproblemen bor ha varit vél kdnda inom trafiknamnden och dess fo-
regangare i decennier bakat. Underhallsfragorna blir uppmarksammade ungefar
vart femte ar i sarskilda arenden, drift- och underhallsplaner, i vilka det plade-
ras for och i regel resulterar i nagot hojda budgetramar. Ramar som sedan suc-
cessivt urholkas. | den ordinarie verksamhetsplaneringen och uppféljningen
ges underhallet en alltfor undanskymd plats. Bade namnd och forvaltning har
sett underhall som en forvaltningsfraga. Mot bakgrund av att underhall av inf-
rastrukturen ar ndmndens k&rnverksamhet &r detta inte tillfredsstallande. Om-
fattning och inriktning pa underhall har ocksa betydelse for att hur de trafikpo-
litiska malen uppfylls.

| tertialrapport 2 for 2006 framhaller trafiknamnden att ..”’en fjardedel av sta-
dens gator, gang, och cykelbanor i dag inte klarar stadens standardkrav.” Men
vad &r stadens standardkrav och hur sétts de? Revisionskontoret anser att det
behdvs en tydligare styrning. Det saknas politiska prioriteringar, kvalitetsmatt
for anlédggningars funktionalitet, provningar och beslut om normer for anléagg-
ningars livslangder etc. Namnden bor darfor utforma och for sin del besluta om
funktionell standard for olika delar av infrastrukturen. Delar kan behéva foras
vidare for beslut i kommunfullmaktige. Vidare bor trafiknamnden i budget-
och verksamhetsprocessen prioritera och besluta om lampliga underhallsnivaer.
I den sérskilda behovsanalysen har trafikkontoret och namnden lagt en bra bas
for att forma en sadan underhallsstrategi. Kontoret bor vidare mata och till
namnden redovisa i vilken utstrackning fastlagd standard har uppnatts.

Avsatts nodvandiga resurser sa att trafikanlaggningarnas funktioner kan sa-
kerstallas?

Trafikkontorets analys visar att det finns en obalans mellan tilldelad driftbudget
och det verksamhetsmassiga behovet for att anlaggningarnas funktioner pa sikt
skall kunna sakerstéllas. De investeringsmedel som avsatts for ”projekt mot
kapitalforstoring” och “reparationer” ar enligt revisionskontorets uppfattning
reparationskostnader pa befintliga anlaggningar. De ar inte standardhdjande
atgarder, inte att betrakta som investeringar och kan darfor inte aktiveras som
en anlaggningstillgang. Felaktig aktivering av reparationskostnader innebar att
staden inte foljer den kommunala redovisningslagens regler om underhall re-
spektive investeringar och inte heller uppfyller kommunallagens krav pa god
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ekonomisk hushallning. Allt for mycket av kostnaderna for dagens infrastruk-
tur far baras av kommande skattebetalare. Revisionskontoret bedomer att det
eftersatta underhallet ar for stort for att snabbt kunna atgardas. Det behdvs un-
der en lang rad av ar utokade ekonomiska driftoudgetramar for att aterstalla till
och upprétthalla den standard och funktion som trafikanlaggningarna ar byggda
for.

Hanteras gransdragningar mellan investeringar och underhall pa ett anda-
malsenligt och korrekt satt?

Trafikndmnden hanterar inte gransdragningen mellan investeringar och under-
hall pa ett andamalsenligt och korrekt satt. For att tydliggdra och underlatta vad
som anses vara investering, underhall och drift bor principer utarbetas utifran
stadens regler och i ett sérskilt &rende redovisas till ndmnden for godkannande.

3.4 Stockholms Hamn AB

Koncernen Stockholms Hamnar bestar av moderbolaget Stockholms Hamn AB
med fyra dotterbolag: Nyndashamns Hamn AB, Roslagshamnar AB (Kapell-
skars Hamn), Stockholms Hamnentreprenad AB och Stockholms Frihamns
AB. Moderbolaget Stockholms Hamn AB ér ett heldgt dotterbolag till Stock-
holms Stadshus AB.

Bolaget ager eller disponerar 15 km kajer, 70 byggnader om ca 189 000 m?,
5 kranar och 2 slussar.

I kommunfullmaktiges budget for 2006 gavs bolaget ett sarskilt uppdrag att
fortsétta utvecklingen av stadens innerstadskajer. | 2007 ars budget har upp-
draget utvidgats till att &ven omfatta upprustning av kajerna.

Styrande faktorer av betydelse for underhallsniva

De lagar och myndighetsforeskrifter bolaget framst omfattas av nar det galler
underhallet av anlaggningarna ar miljolagstiftningen. Det forekommer att vissa
underhallsatgarder av kajer blir foremal for miljoprévning. For godshanter-
ingsverksamheten har bolaget att f6lja de foreskrifter som bl.a. arbetsmiljover-
ket och sjofartsverket utfardar. Boverkets foreskrifter galler for byggnaderna.
Vidare har kommunfullmaktige i budget 2006 givit dotterbolagen i uppdrag att
bibehalla tillgdngarna i reala termer och ge en rimlig avkastning.

Planering av underhall

Det finns en dokumenterad underhallsprocess i vilken det ingar att analysera
och konsekvensbedéma behovet av underhallsatgarder och kostnaderna for
dessa. | samband med detta kontrolleras vilka lagkrav som stalls pa anlagg-
ningens funktion. Avdelningen Teknik inom bolaget ansvarar for att under-
hallsplaner uppréttas.

I bolagets administrativa handbok finns féljande begrepp for underhall: Lopan-
de underhall, forebyggande underhall, reparation, renovering och ombyggnad. |
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bolagets dokumenterade underhallsprocess anvéands begreppen planlagt och ej
planlagt underhall. Det rader saledes inte samstammighet mellan begreppen i
den administrativa handboken och den dokumenterade undehallsprocessen.

Anlaggningar

Underhallsplanen for bolagets kajer och slussar baseras pa utforda kajinspek-
tioner. Inspektioner genomfordes av konsult under perioden 1999-2003. Skick-
et pa kajerna graderades enligt en tregradig skala dar klass 3 innebar att akuta
atgarder maste vidtas, klass 2 att atgard bor vidtas inom fem ar och klass 1 att
atgard bor vidtas inom 10 ar. For respektive kaj och sluss upprattade konsulten
en atgardslista.

Det finns ingen sammanstalld flerarsplan éver planerade atgarder. Endast pla-
ner pa ett ars sikt uppréattas. Bolaget gav under hosten 2006 den konsult som
inspekterade kajerna i uppdrag att ta fram underhallsplaner som léper pa 10 ar.
Enligt bolaget ska planerna vara klara i borjan av 2007.

For bolagets 6vriga anldggningar, lyftanordningar mm, saknas delvis en syste-
matik nar det galler att identifiera underhallsbehovet. Aven har ar underhalls-
planerna ettariga. Planerna baseras i forsta hand pa resultatet av de kontroller
och besiktningar som genomfors utifran gallande lagkrav och myndighetsfore-
skrifter. Aven de underhéllsintervall som tillverkaren av anlaggningen rekom-
menderar ligger till grund for planeringen. De kontroller och inspektioner som
gors i 6vrigt dokumenteras inte. Vid bolaget pagar ett arbete med att registrera
samtliga anlaggningsuppgifter i ett drift- och underhallssystem. Bolaget avser
att fr.o.m. 2007 uppratta en sjuarig underhallsplan.

Byggnader

Nar det galler bolagets planering av byggnadernas underhall saknas systema-
tiska rutiner for besiktningar. Underhallsplaneringen baseras i huvudsak pa den
kunskap bolagets fastighetsforvaltare har om fastigheterna. Det pagar dock ett
arbete med att rapportera in samtliga fastighetsuppgifter i ett fastighetssystem i
syfte att fa en samlad dokumentation 6ver fastighetsbestandet. Underhallspla-
nen for byggnaderna loper pa ett ar.

Budget och utfall
Bolaget avsatter forhallandevis stora belopp for underhall. Budget och utfall
for 2005 samt budget och prognostiserat utfall for 2006 redovisas i nedansta-

ende tabell.
Mnkr Budget | Utfall | Budget | Prognos
2005 2005 2006 | 2006 terti-
alrapport 2
Anlaggningar 70,4 72,6 85,0 81,7
Byggnader 34,8 38,4 40,0 39,7
Totalt 1052 | 1110 125,0 1214
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I 2005 och 2006 ars budget redovisas vilka storre underhallsatgarder bolaget
avser att genomfora. 1 2007 ars budget redovisas endast kostnadsbudgeten for-
delat pa anlaggningar respektive byggnader. Merparten av underhallsatgarder-
na sker i Stockholm.

Uppfdljning och utvardering

Uppfdljning sker per tertial och utvardering sker vid arets slut. Respektive un-
derhallsatgard foljs upp och arsprognoser uppréattas. En sammanstéllning redo-
visas for bolagets ledningsgrupp. I bolagets officiella tertialrapporter redovisas
inte vilka underhallsatgarder som har genomforts eller kostnaderna for dessa.
Styrelsen far endast muntlig information om storre underhallsatgarder eller
storre avvikelser.

Revisionskontoret har tagit del av underhallsbudgeten avseende innerstadska-
jerna. Enligt lamnade prognoser kommer planerade underhallsatgarder i allt
vasentligt att genomforas. Planerade underhallsatgéarder av kajen vid Norr Ma-
larstrand har dock forsenats. Bolaget har i enlighet med miljobalken ansékt om
vattendom och invantar resultatet fran denna ansokan.

Enligt bolaget finns inte nagra anlaggningar eller byggnader med eftersatt un-
derhall.

Nyckeltal anvands inte och det gors inte nagra kostnadsjamforelser med andra
hamnar.

Revisionskontorets kommentarer

Har bolaget en effektiv planering och uppféljning av underhallet?

Enligt revisionskontorets bedémning har bolaget en god bild éver kajernas un-
derhallsbehov. Genomforda inspektioner ger bra underlag for underhallsplane-
ringen. For bolagets 6vriga anlaggningar sker inte planeringen pa samma sys-
tematiska vis. Har baseras underhallsbehovet bl a pa de kontroller och besikt-
ningar som utfors enligt gallande lagkrav och foreskrifter. Dessa besiktningar
genomfors i férsta hand for att kontrollera anldggningens funktion och sékerhet
och inte anldggningens livslangd.

Nar det galler underhallsplaneringen av bolagets byggnader genomfors inte
systematiska besiktningar av fastighetsbestandet. Det ar inte tillfredsstallande
att underhallsplaneringen i huvudsak baseras pa den kunskap bolagets fastig-
hetsforvaltare har om fastigheterna. Det pagar dock ett arbete med att rapporte-
ra in samtliga fastighetsuppgifter i ett fastighetssystem. Syftet ar att fa samlad
dokumentation Gver fastighetsbestandet. Det &r angelaget att bolaget intensifie-
rar detta arbete for att minska personberoendet.

Bolagets samtliga underhallsplaner I6per for ett ar i taget. FOr att ha béattre

framforhallning bor planerna vara flerariga. Det pagar ett arbete med att upp-
ratta flerdriga planer for bolagets anlaggningar. Underhallsplaner som stracker
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sig Over flera ar bor dven tas fram for byggnaderna. Vidare bor de olika be-
greppen for underhall ha samma definition i bolagets olika styrdokument.

Bolaget har bra rutiner for uppféljning av underhallet. Uppféljning och pro-
gnos tas fram varje tertial och redovisas for ledningsgruppen. Bolaget bor dock
utreda majligheten att folja upp underhallsbudgeten med nyckeltal. Detta for
att kunna goéra jamforelser dver tiden och med andra jamférbara organisationer.

Ar styrelsen delaktig i underhallsplaneringen?

Mot bakgrund av att bolaget arligen avséatter forhallandevis stora belopp hante-
ras underhallsbudgeten val 6versiktligt i bolagets budget. | budgeterna for aren
2005 och 2006 namns ett antal storre underhallsprojekt. 1 2007 ars budget re-
dovisas endast budgeterat belopp och inte vilka atgarder som ar planerade. Det-
ta innebdr att styrelsen har begransade mojligheter att paverka inriktningen pa
bolagets underhallsinsatser.

Resultatet av bolagets uppfoljningar redovisas inte regelméssigt i styrelsen,
muntlig information lamnas om det forekommer storre avvikelser. Styrelsen
bor tillse att den informeras om resultatet av gjorda uppféljningar och progno-
ser. 1 2007 ars kommunfullméaktigebudget har bolaget fatt i uppdrag att rusta
upp innerstadskajerna, vilket gor det &n mer angelaget att styrelsen ser till att fa
erforderlig information, bade vad avser planering och uppféljning.

Avsatts nodvandiga resurser sa att formogenhetsvardet inte minskar?
Bedomningen ar att tillrackliga resurser avsatts och eftersatt underhall inte f6-
religger.

Hanteras gransdragningen mellan investeringar och underhall pa ett &nda-
malsenligt och korrekt satt?

Bolaget hanterar gransdragningen mellan investeringar och underhall anda-
malsenligt och korrekt. Vad som ska definieras som investering respektive un-
derhall framgar tydligt i bolagets administrativa handbok.

3.5 Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Micasa Fastigheter i Stockholm &r sedan september 2005 ett nybildat dotterbo-
lag under Stockholms Stadshus AB. Tidigare bedrevs verksamheten i ett dot-
terbolag till AB Familjebostéader, FB servicehus. Férutom de servicehus som
tidigare lag i FB servicehus har ytterligare omsorgsfastigheter forts ver till
bolaget fran Svenska Bostader, AB Stockholmshem och gatu- och fastighets-
namnden. Bolaget ager och forvaltar idag 129 fastigheter. Den sammanlagda
uthyrningsbara ytan uppgar till 817 632 kvm. Fastighetsbestandet bestar av
olika boenden for aldre (servicehus, sjukhem och nagra seniorboenden) samt
boenden for personer med fysisk- eller psykisk funktionsnedséttning samt in-
sprangda kommersiella lokaler.
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Bolaget ar indelat i tre regioner; innerstad, vasterort och sdderort som svarar
for drift och underhall av sina respektive fastigheter. Inom bolaget finns ocksa
en teknisk avdelning som ansvarar for investeringsprojekt och som bistar regi-
onerna vid storre underhallsprojekt.

Kommunfullmaktige har i budget 2006 gett dotterbolagen i uppdrag att bibe-
halla tillgangarna i reala termer och ge en rimlig avkastning. Omfattningen av
det planerade underhallet &r en viktig fraga utifran agardirektivet.

Bolaget har fatt foljande specifika uppdrag som har koppling till fastighetsun-
derhallet:
- Bolaget ska tillhandahalla véalfungerande, valskotta och trygga bostader
for stadens aldre och personer med funktionsnedséttning
- Bolaget ska genomféra ombyggnader och upprustningar i befintligt be-
stand.

Revisionskontoret har 6versiktligt granskat bolagets underhallsprocess och
intervjuat vid tva av bolagets tre regioner samt vid tekniska- och administrativa
avdelningarna.

Styrande faktorer for underhallsnivan

Det &r framst plan- och bygglagen (PBL) med foreskrifter fran Boverket samt
forordningar om besiktningar och kontroller som satter ramar for fastighetsun-
derhallet.

Planering av underhallet

Vid dverldamnandet av fastigheter till Micasa lamnade tidigare forvaltare ingen
dokumentation av fastigheterna. Tidigare upprattade underhallsplaner och be-
siktningsprotokoll har inte delgetts bolaget. Bolaget har inte heller fragat efter
dessa. Aven ritningar har i vissa fall varit svart att fa fram. En stor del av per-
sonalen fran f.d. gatu- och fastighetsnamnden har foljt med till Micasa, varfor
kunskapen om fastigheterna som odverforts darifran ar stérre an for de fastighe-
ter som fordes dver fran bolagen.

Underhallsprocessen ar inte dokumenterad, men avsikten ar att gora det.

Under 2006 har bolaget inventerat och uppdaterat fastighetsinformationen for
att kunna planera underhallet och pa sikt minska kostnaderna for fastighets-
skotsel och reparationer. Over hela bolaget har statusbesiktningar pabérjats
avseende soprum och kallsortering, tillganglighet och hissar. | vissa fastigheter
har besiktningar skett av tak, vatutrymmen och el.

I samband med besiktningarna har det framkommit att vissa fastigheter som
overlamnades ar i mycket daligt skick. Exempel pa sadant som upptéckts ar
svartmdogel i vatutrymmen, flaktar som statt stilla i flera ar och gammalt klotter
i fastigheter.
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Arbetet med underhallsplanen borjar med att regionens fastighetsforvaltare gar
igenom underhallsbehovet per fastighet utifran genomforda statusbesiktningar
och lagger forslag pa underhallsatgarder. Initialt gors ingen uppdelning mellan
underhall och investering. Underhallsplanerna omfattar tre ar. Inom region vast
har forsok med 5- ars planer pabdrjats. Bolaget har tagit fram en modell for en
affarsplan per fastighet innehallande status, underhallsbesiktningar och 5- arig
underhallsplan. Bolagsledningen har inte tagit stallning till modellen annu.
Malet ar att de tre regionerna ska ha mer likartade arbetssatt.

Nar regionerna gjort sina prioriteringar av underhallsbehoven fortsatter priori-
teringsdiskussionerna i bolagsledningen. I budgetarbetet for 2007 ska regioner-
na gora en prioritering efter en tregradig skala av foreslagna underhallsatgarder
2007. Teknikavdelningen ska ocksa ta fram en Micasa - standard som grund
for investeringar och storre underhallsatgarder t.ex. vad géller utformning av
hissar och ventilation.

Bolaget har annu inget gemensamt I1T-stdd for fastighetsinformation och for
planering och uppfoljning av fastighetsunderhallet. For narvarande finns do-
kumentationen i excel och i sérskilda fastighetsparmar. Arbete pagar med att
digitalisera ritningar. Planer finns ocksa pa att vidareutveckla Fasad” som &r ett
fastighetsadministrativt system med moduler for hyresavisering, reskontra,
felanmélan, forsakringsskador m.m.

Budget och utfall
Nar det galler fastighetsunderhall anvénds i budget och redovisning begreppen
planerat underhall och reparationer.

Underhallsplanen har inte behandlats separat i styrelsen utan i samband med
budget, dar underhallsatgarderna har specificerats.

Kostnaderna for underhall 2005-2006 framgar av nedanstaende tabell:

Budget | Utfall | Budget | Prognos 2006
mnkr 2005 2005 2006 tertialrapport
2
Planerat underhall 90 63 98 125
Reparationer 37 66 47 50
Totalt 127 129 145 175

Utfallet for 2006 pekar pa att kostnader for planerat underhall kommer att
overstiga budget med 27 mnkr. Reparationskostnaderna &r budgeterade till 47
mnkr 2006 vilket utgor ca 48 % av det planerade underhéllet. Ar 2005 genom-
fordes inte hela underhallsplanen. Reparationskostnaderna éversteg da budge-
ten kraftigt.

2 Egenutvecklat system av Familjebostader. Forutom Micasa kommer ocksd SVBO gé in som
kund vid arsskiftet 06/07.
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Enligt de intervjuade ar underhallsbehovet mangdubbelt storre an vad som av-
satts i budget. Flera av de Overtagna fastigheterna uppges ha ett stort eftersatt
underhall. Berakning av kostnaderna for det eftersatta underhallet har inte
gjorts.

Bolaget ska se dver gransdragningen mellan vad som ska bokfoéras som drift-
kostnad respektive vad som ska bokforas som investering vid stérre under-
hallsatgarder.

Uppfdljning och utvardering

Uppféljning av underhallsbudgeten sker under aret i samband med tertialrap-
port 1 och 2 och i bokslutet. En avstamning gors da pa totalnivan. Uppféljning
av planerade underhallsatgarder sker inom respektive region.

Enligt revisionskontorets berakningar uppgar bolagets kostnader for underhall
per kvm 2005 till 71 kr/kvm for planerat underhéll och 75 kr/kvm for repara-
tioner.

I bokslutet redovisas inga nyckeltal. Svenskt Fastighetsindex (SFI) anvands for
att gora jamforelser med andra. SFI anvands ocksa av de évriga bostadsholagen
inom stadshuskoncernen.

Bolaget har infor budgetarbetet 2007 gjort vissa jamforelser med Svenskt Fas-
tighetsindex avseende kostnader for planerat underhall inklusive hyresgastan-
passningar 2005. Micasa uppger dock att man inte har nagra hyresgastanpass-
ningar. Jamforelsen visar att bolaget ligger lagt i jamfarelse med andra kom-
mun&gda bostadsforetag. Andra kommunala fastighetsbolag kan dock ha kost-
nader for hyresgastanpassningar, varfor analysen maste fordjupas innan nagra
slutsatser kan dras av jamforelsen.

Prognosen i tertialrapport 2 pekar mot att det planerade fastighetsunderhallet
per kvm stiger kraftigt jamfort med 2005, fran 71 kr/kvm till 150 kr/kvm.

Revisionskontorets kommentarer

Har bolaget en effektiv planering och uppfoljning av underhallet?

Under 2006 har bolaget genomfort besiktningar av fastigheterna for att fa en
samlad bild av deras underhallsbehov. Bolaget &r nytt och i ett inledningsskede
med uppbyggnaden av likartade rutiner for sin underhallsprocess. Samtidigt
pagar ett utvecklingsarbete vad galler 1T-stodet. Revisionskontorets bedomning
ar att bolaget arbetar malmedvetet med att fa till stand en mer langsiktig under-
hallsplanering som pa sikt ska minska reparationskostnaderna.

¥ 2005 uppgick den sammanlagda uthyrningsbara kvm ytan till 881 000 inkl de fastigheter som
bolaget forvaltar at fastighetskontoret. For sistnamnda hade bolaget samma kostnader som for
sina egna. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan 2006 &r 818 000. Minskningen beror pa
omgjorda servicehus till seniorbostader.
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Enligt revisionskontoret ar det viktigt att bolaget dokumenterar underhallspro-
cessen och att former for kvalitetssakring byggs upp. | detta arbete ingar ocksa
att definiera och lagga fast de begrepp som ska anvéndas i planering och upp-
foljning av underhallet t.ex. planerat underhall och avhjalpande underhall.

Pa grund av organisationsforandringar i staden flyttas fastigheter mellan namn-
der och bolag. Det &r inte rimligt att mottagande namnd eller bolag da ska be-
héva borja fran ett nollage. Overliamnande fastighetsagare ska underlitta for
mottagande fastighetségare genom att lamna Gver fastighetsinformation sasom
historiska data inklusive ritningar och gallande underhallsplaner. Ett 6vergaen-
de av fastigheter far heller inte innebéara att underhallet for dessa halls pa en lag
niva fram till 6verforandet.

Revisionskontoret anser att bolagets uppfoljning av underhallsbudgeten beho-
ver utvecklas. | tertialrapporter och bokslut gors ingen ndrmare redovisning av
de storre underhallsprojekten som pagar eller slutforts. Inte heller redovisas de
planerade projekt som inte kunnat genomforas och darfor fatt skjutas framat i
tiden.

Ar styrelsen delaktig i underhallsplaneringen?

Styrelsen har i budget 2006 fatt en utforlig redogorelse 6ver vilka underhallsat-
garder som planeras under 2006. Daremot framgar det inte i tertialrapporte-
ringen vilka avvikelser fran underhallsplanen som gjorts.

Av budget 2006 och arets tertialrapporter framgar att underhallet ar eftersatt.
Nagon uppskattning av vad "underhallsskulden” kan uppga till har annu inte
redovisats for styrelsen.

Revisionskontoret anser att styrelsen bor involvera sig mer i strategi- och prio-
riteringsfragor t.ex. genom att anta en strategi for hur det eftersatta underhallet
ska hanteras.

Avsatts nodvandiga resurser sa att formdgenhetsvardet inte minskar?
Eftersom bedémningen &r att underhallet ar mycket eftersatt finns risk for att
formogenhetsvérdet minskar. Enligt &gardirektiv till bolaget ska bolagsstyrel-
sen bibehélla tillgangarna i reala termer. Resurser for underhall &r darfor en
central fraga for styrelsen.

Bolaget bor "uppskatta underhallsskulden” och darefter lagga fast en strategi
for underhallet. Revisionskontoret anser ocksa att det ar viktigt att bolaget ut-
vecklar systematiska jamforelser med andra som grund for diskussion om re-
surser for underhall.

Hanteras gransdragningen mellan investeringar och underhall pa ett &nda-
malsenligt och korrekt satt?

Gransen mellan vad som ar reparation och underhall & ena sidan och forbatt-
ringar a andra sidan kan vara svar att dra. Redovisnings- och skattelagstiftning-
en satter granser for nar en atgard far redovisas dver resultatet eller nar atgar-
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den ska aktiveras. Bolaget bor ta fram riktlinjer for hur gransdragningen ska
hanteras inom bolaget.

4 Foljs stadens regelverk for investeringar?

Stockholms Stad bedriver en omfattande investeringsverksamhet. Investeringar
gors i bl.a. végar, tunnlar och fastigheter. Den totala investeringsvolymen i
staden dr for 2006 budgeterad till ca 11,7 mdkr, varav bolagen svarar for ca 7,8
mdkr. Budgeterad investeringsvolym for de anslagsfinansierade namnderna &r
ca 9 mdkr for 2007-2009. Under motsvarande period planerar bolagen investe-
ra for ca 22 mdkr.

Investeringar genererar foljdkostnader i form av avskrivningar och internrantor
samt driftkostnader inklusive underhallskostnader. Dessa kostnader maste in-
rymmas i budgeten och konkurrerar darfér med 6évriga verksamhetskostnader.
Det ar darfor viktigt att investeringsverksamheten planeras noga samt att foljd-
kostnaderna beaktas i investeringsprocessen.

Ar 1999 faststallde kommunfullméktige ett regelverk for stadens investerings-
process. Efter revisorernas granskning av investeringsprocessen i staden ”Inve-
steringsprocessen i Stockholms stad” (revisionsrapport nr 3 februari 2005),
beslutade kommunfullméktige att géra en Gversyn av hur styrningen av inve-
steringsverksamheten kan forbattras. Syftet med 6versynen var bl.a. att gora
regelverket mer tydligt och investeringarna mer effektiva, dvs. att fa ut mer av
varje investerad krona. Kommunstyrelsen faststéllde de reviderade reglerna for
investeringar for stadens ndmnder 2005-10-26 och uppmanade ndmnderna att
anta interna regler for beslutsniva, beslutsunderlag och uppfoljning av namn-
dens investeringar och andra betydande projekt. Kommunfullméktige beslutade
2006-02-20 att motsvarande regler aven ska galla for bolagssektorn. Koncern-
styrelsen har 2006-03-27 beslutat i enlighet med fullmé&ktiges beslut.

Revisionskontorets kommentarer
Genomford granskning visar att det nya regelverket for investeringar i allt va-
sentligt foljs.

Namnderna uppmanas av fullméktige att anta interna regler for beslutsniva,
beslutsunderlag och uppféljning av investeringar under 50 mnkr. Fastighets-
och saluhallsnamnden samt trafikndmnden har annu inte antagit sadana regler.

De granskade ndmnderna anvander den av stadsledningskontoret framtagna
kalkylhandboken for att kalkylera och redovisa investeringar.

Revisionskontoret noterar att stadens regelverk for investeringar kan behéva
anpassas for bolag som styrs av ramavtal med staden, vilket galler for bade
sarskilda boendeformer och skollokaler. Radande beslutsgang i Micasa fastig-
heter i Stockholm kan innebéra att beslut fattas dels i bestallande ndmnd och i

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag



STOCKHOLMS STAD
Revisionskontoret 2006-12-18 21

kommunstyrelsens ekonomiutskott samt dels i Micasas styrelse. Vid beslut
angaende om-, ny-, eller tillbyggnader av lokaler, ska kommunstyrelsens eko-
nomiutskott fatta beslut om hyreskostnadsékningen overstiger 1 mnkr eller om
investeringen 6verstiger 10 mnkr.

Revisionskontoret rekommenderar att Micasa uppréttar interna riktlinjer for hur
investeringar under 50 mnkr ska omfattas av inriktningsbeslut, genomférande-
beslut, beslutsnivaer och beslutsunderlag

Micasa har gjort anpassningar i den kalkylmodell som forordats gélla inom
stadshuskoncernen. Micasas kalkylmodell har tagits fram med hjélp av konsult
och ska ocksa fungera fér ombyggnadsprojekt vilket ar bolagets huvudsakliga
investeringsverksamhet.

5 Revisionskontorets sammanfattande kommentarer

Det finns ett stort eftersatt underhall vid trafiknamnden, fastighets- och salu-
hallsnamnden samt Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Nagot som forvalt-
ningarna och bolaget ocksa uppger. De budgetmedel som tilldelats racker inte
for att tacka behovet av underhallsatgarder. Denna obalans mellan budget och
behov innebér att staden inte uppfyller kommunallagens krav pa god ekono-
misk hushallning. Nar nédvandigt underhall uteblir far konsekvenserna béaras
av kommande skattebetalare. En av konsekvenserna ar dessutom att den sam-
lade underhallskostnaden blir htgre &n om atgarder vidtas i tid.

De granskade namnderna och bolagen bor faststalla en underhallsstrategi. Av
strategin bor framga de fastigheter eller typer av trafikanlaggningar som har
stort behov av underhallsatgarder och kostnaden for att genomféra underhallet.
En redovisning av de konsekvenser som uppstar om underhallet skjuts framat i
tiden bor ocksa inga. Darmed far namnden och styrelsen med strategin som
grund majlighet att prioritera och besluta om lampliga underhallsnivaer. Tra-
fiknamnden har dock i sin behovsanalys lagt en grund for en sadan underhalls-
strategi. Vidare bor i verksamhetsplaner och verksamhetsberéttelse framga
planerade respektive utforda underhallsinsatser relaterade till verksamhetens
behov. Detta ar viktig information for saval ansvarig namnd eller styrelse som
for kommunstyrelse och kommunfullméktige.

Den uppfoljning av underhallsbudgetar som sker i tertialrapporter for de grans-
kade ndmnderna och bolagen behéver forbattras. Ingen redovisning gors av
underhallsinsatser med nedlagda kostnader resp. prognos 6ver utfall. Inte heller
anges vad som maste senareldggas och skalen hartill. Revisionskontoret anser
att namnden eller styrelsen maste se till att fa ett underlag som ger forutsatt-
ningar for att ta stallning till om underhall ska genomforas eller senarelaggas.

Revisionskontoret anser vidare att det ar viktigt att ndmnden eller styrelsen
dokumenterar sin underhallsprocess och att former for kvalitetssékring av den-
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na finns. Av den dokumenterade underhallsprocessen bor framga att analys och
konsekvensbeddmning av behovet av underhallsatgarder och kostnaderna for
dessa ska ske. Av granskade namnder och bolag ar det endast Stockholms
Hamn AB som har en aktuell dokumenterad underhallsprocess. Trafiknamnden
har dock dokumenterat delar av sin underhallsprocess. Vidare bor inga att defi-
niera och lagga fast de begrepp som ska anvéndas i planeringen och vid upp-
foljningen av underhallet.

Gransen mellan vad som ar investering och underhall &r ibland svar att dra. For
att tydliggora och underlatta vad som ska anses vara investering, underhall och
drift bor sarskilt arende tas upp i namnderna for godkannande.

De investeringsmedel som trafikndmnden avsatt for ”projekt mot kapitalforsto-
ring” och "reinvesterings- och underhallsinsatser” avser enligt revisionskonto-
rets uppfattning reparationskostnader pa befintliga anlaggningar. De &r inte
standardhdéjande atgarder, inte att betrakta som investeringar och ska darfor
inte aktiveras som en anlaggningstillgang. Felaktig aktivering av reparations-
kostnader innebér att staden inte foljer den kommunala redovisningslagens
regler om underhall respektive investeringar och inte heller uppfyller kommu-
nallagens krav pa god ekonomisk hushallning. Allt for mycket av kostnader for
dagens infrastruktur far baras av kommande skattebetalare.

Genomford granskning visar att det nya regelverket for investeringar i allt va-
sentligt foljs. Fastighets- och saluhallsndmnden samt trafikndmnden har dock
annu inte antagit interna regler for beslutsniva, beslutsunderlag och uppféljning
av investeringar under 50 mnkr.

Pa grund av organisationsforandringar i staden flyttas fastigheter mellan namn-
der och bolag. Revisionskontoret anser att det inte &r rimligt att mottagande
namnd eller bolag da ska behdva borja fran ett nollage. Overlamnande fastig-
hetsdgare maste underlatta for mottagande fastighetségare genom att lamna
over relevant fastighetsinformation sdsom ritningar, besiktningsprotokoll och
gallande underhallsplaner. Ett évergaende av fastigheter far heller inte innebara
att underhallet for dessa halls pa en lag niva fram till 6verforandet.

Revisionskontoret noterar att stadens regelverk for investeringar kan behéva
anpassas for bolag som styrs av ramavtal med staden, vilket galler for bade
sarskilda boendeformer och skollokaler. Radande beslutsgang i Micasa fastig-
heter i Stockholm kan innebéra att beslut fattas dels i bestéllande ndmnd och i
kommunstyrelsens ekonomiutskott samt dels i Micasas styrelse.

Hans Classon Staffan Brunborg Maria Assarsson Mats Bergqvist
Revisor Revisor Revisor Revisor

Underhall och investeringar vid tvd namnder och tvé bolag





