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Underhalls- och reinvesteringsplanering

Det forvaltade anlaggningsbestandet pa idrottssidan uppgar till
narmare 200 olika anlaggningar. | detta ingar saval stérre byggnader
som sim- och idrotthallar och enklare bollplaner som saknar
byggnad. Den sammanlagda bruttoytan for byggnaderna uppgar till
narmare 300 000 kvm. Genomsnittsaldern for anlaggningarna ar
hog, omkring 40 ar, vilket betyder att det finns ett omfattande
underhalls- och reinvesteringsbehov, dels for att aterstalla anlagg-
ningarna till sitt ursprungliga skick och dels for att anpassa dem till
de funktionella krav som olika besokare staller idag pa en modern
idrottsanlaggning. Ett annat syfte ar att anldggningarna ska uppfylla
de myndighetskrav som géller idag och inte da anlaggningarna
uppfordes.

Planerat underhall &r att:

e QOra ratt saker i ratt tid och i rétt ordning, i syfte att
sékerstélla funktionen hos anlaggningen genom att
aterstalla dess ursprungliga kapacitet

o uppratthalla sakerhet, trygghet och tillganglighet for
hyresgaster och besokare

o sakerstalla en séker arbetsmiljo for saval teknisk
personal som anldggningspersonal

e undvika kapitalforstoring pa grund av ett eftersatt
underhall

e i mojligaste man forebygga framtida behov av dyrare
och verksamhetsstorande felavhjalpande atgarder, som
till exempel akuta reparationer.

o sakerstalla att energibehovet halls till ett optimalt lage

e optimera de l6pande driftskostnaderna bade med avse-
ende pa personalkostnader och reparationskostnader.

Fastighetkontoret och idrottsforvaltningen tar gemensamt i samband
med arbetet med flerarsbudgeten fram forslag till underhallspro-
gram och reinvesteringsprogram for kommande ar. Att detta
lampligen sker tillsammans beror pa att det planerade underhallet
enligt den redovisningsmodell som nu infors, kommer att hanteras
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pa samma satt som investeringar med kapitalkostnads berakning
och hyreskonsekvenser.

En uppdelning och prioritering sker i dels en 3-arsplan dar ar 1
utgor budgetforslag for nastkommande ar. En plan for ar 4-10
innehaller atgarder som ar nagot lagre prioriterade och slutligen
planen for atgarder som ligger langre fram i tiden &n 10 ar, utgor
den strategiska planen. Planeringen ses 6ver och halls rullande i
samband med varje VP- och flerarsarbete eftersom det kan handa
saker som fordrar omprioritering.

Efter de statusbesiktningar och genomgangar av underhallsbehovet
for stadens idrottsanlaggningar som paborjades 2014 och som
kontinuerligt fortsatter, har fastighetskontoret kommit fram till att
underhallsbudgeten de kommande aren behover uppga till 300 mnkr
per ar. Detta for att sakerstalla verksamheternas fortsatta nyttjande
av anlaggningarna och for att undvika kapitalforstoring, vilket ett
eftersatt underhall annars kommer att leda till. Summan inkluderar
saval byggnader som yttre anlaggningar, planerat savél som felav-
hjélpande underhall. | denna summa inkluderas ocksa atgardande av
den underhallsskuld som byggts upp under manga ar med bristande
underhall.

Fastigheterna representerar ett stort ekonomiskt varde. Ateranskaff-
ningsvardet for de byggnader som ar forsakrade uppgar till drygt
5,6 mdkr. Markanldaggningarna &r inte forsakrade. Inberéknat alla
yttre anldggningar i form av idrottsplatser, bollplaner, skridsko-
banor, skogsmark med mera kan det totala ateranskaffningsvardet
sannolikt berdknas till betydligt mer.

Teknisk livslangd hos olika anlaggnings- och installa-
tionsdelar

En vasentlig faktor i den langsiktiga underhallsplaneringen ar
kédnnedomen om den tekniska livslangden hos anlédggningens olika
delar. Med teknisk livslangd avses den tidsrymd da anlaggningen,
anléaggningsdelen eller den tekniska komponenten vid normalt
slitage och med normalt underhall kan anvéndas for sin avsedda
funktion. Efter den tekniska livslangdens slut gar det inte att
garantera detta till fullo. For vissa delar handlar det om en successiv
forsamring trots att den tekniska livslangden passerats medan det
for andra delar kan handla om ett abrupt slut. Fastighetségare och
forvaltare tar en risk, kalkylerad eller inte, om inte det normala un-
derhallet utfors i ratt tid och omfattning. Ofta ar det en kombination
av statusbesiktning och ny prévning som foregar ett eventuellt
beslut om att avvakta med en atgard eller ej. Det innebar alltsa att
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aven om det finns en planerad tidpunkt for ett genomfdrande tar
man fornyat beslut om detaljer och exakt tidsplanering nér utbyte
eller renovering av anldggningsdelar eller hela fastigheter ska ske.
Konsekvensen av detta &r att d&ven om det finns en langsiktig
planering 6ver 10 ar kommer den kortsiktiga planeringen 6ver 3 ar
och framfor allt 1 ar standigt att optimeras for att insatserna ska ske
pa ratt stalle och ge sa stor funktionsforbattring och avkastning som
mojligt.

Den tekniska livslangden for olika anlaggnings- och installations-
delar i stadens fastigheter och anldggningar ar ibland kortare an for
motsvarande delar i bostader och kontor. Orsaken &r naturligtvis det
storre nyttjandet som ger ett hardare slitage samt de ofta kravande
miljoerna i form av den fuktiga luften i bad, damm i ridanlagg-
ningar och sa vidare.

Underhallskostnaden for en byggnad under dess livslangd brukar
klassiskt beskrivas som en badkarsliknande kurva. Vissa anpass-
ningsatgarder kan behdva goras redan i ett tidigt forvaltningsskede
av ett nybyggnadsprojekt. Eftersom det oftast inte finns nagra
investeringsmedel kvar efter en kostnadskrdavande ny- eller
ombyggnad, aterstar bara underhallsmedel for finansiering av de
behov som inte ingar i entreprendrens garantiataganden. Darefter
intrader en relativt 1ang period med ganska mattliga underhalls-
behov avseende det planerade underhallet. Slutligen intrader den
sista fasen med alltmer stigande underhallskostnader i takt med att
den tekniska livslangden for olika delar uppnas. Detta &r en generell
kurva for underhallsbehovet under en fastighets livscykel.

Det finns dven andra sétt att visa hur val tillgangen utnyttjas, enligt
tradition pratar man ofta i investeringssammanhang om LCC — Life
Cycle Cost. Ett modernare satt att se pa det ar LCP — Life Cycle
Profit, dar man faktiskt tar hansyn till vad anldggningen skapar
ocksa. Kurvan nedan visar en badkarskurva kompletterat med area
for otillganglighet, alltsa den tid da anldggningen inte kan utnyttjas.
Det mest intressanta omradet for dgarens och brukarnas del ar den
cigarrformade ytan i mitten, som man vill géra sa stor som méjligt
genom att optimera underhallskostnader och samtidigt 6ka till-
gangligheten i fastigheten eller anlaggningen. Det dr ocksa 6nskvart
att dra ut pa langden, det vill siga utnyttja anlaggningen sa lang tid
som mojligt. Man maste dock vara medveten om att en gammal
anldggning minskar i tillganglighet och 6kar kostnadsmassigt.
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Underhalls- och reinvesteringsbehov

Budgeten for fastighetsunderhallet har varierat under aren och
speglar inte det absoluta underhallsbehovet aktuellt ar, utan utgor
den summa som varit mojlig att ansla inom den totala driftoudgeten.
Privata fastighetsagare har mojlighet att gora avsattningar i repara-
tionsfonder, i syfte att bygga upp en ekonomisk buffert fér kanda
kommande underhallbehov. Det kan normalt inte kommunal
verksamhet gora, utan alla underhallsatgarder maste finansieras
inom ramen for den arsbudget som kan avsattas eller som en
reinvestering och ska da stéllas mot nyinvesteringar i en véxande
stad.

Det galler till exempel stambyten, takoml&ggningar, upprustning av
fasader och byten av fonster samt yttre VA-arbeten som brukar vara
sérskilt kostnadskrdavande och som kraver en langre planeringsho-
risont &n ett ar. Bland annat av detta skal ar det viktigt att ha en
arsbudget for underhallet som inte varierar alltfor mycket dver
tiden, for dven om den exakta tidpunkten for en insats kan flyttas i
tid enligt det som beskrivits ovan som tillstandsbaserat underhall,
kommer det Gver ett sa stort bestand standigt finnas stora behov.

Med god framforhallning och god kunskap om anlaggningarnas

tekniska status gar det att pa ett bra satt planera in ratt atgarder pa

ratt anldggningar i ratt tid och omfattning. Harmed minskar risken

for kapitalforstéring som annars kan vara svart att ta igen utan en

kraftigt 6kad underhallsbudget efterféljande ar. En del atgarder kan
skjutas upp nagot ar, men om det blir en vana okar risken for
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Ett flerarigt eftersatt underhall leder ofelbart till bristande funktion
och driftstérningar, som kommer att paverka den primara verksam-
heten i anldggningarna. Att na den planeringen &r en standigt
pagaende process och kraver idogt arbete saval som majlighet att
analysera handelser och bevara kunskap och erfarenhet pa ett bra
satt.

Arbetsmodell for langsiktig underhallsplanering

Vid dversynen av det langsiktiga, planerade underhallet har hansyn
tagits till foljande faktorer som paverkar behovet av underhall och
darmed kostnaderna for atgarderna:

1) Aldersstrukturen pa anlaggningsbestandet. Manga aldre
anlaggningar fran 1970-talet kan ge kraftigt okade under-
hallskostnader de narmaste 10 aren. Den genomsnittliga
aldern for manga byggnader och sim- och idrottshallar,
idrottsplatser och Gvriga idrottsanlaggningar uppgar till cirka
40 ar.

2) Aldersstrukturen pé anlaggningsbesténdet. Det stora nytt-
jandet av anldggningarna innebadr ett stort slitage. En
bidragande orsak till slitaget i de mest utsatta anlaggning-
arna som simhallar, ar ocksa inomhusklimatet med vérme,
fukt, klorering, damm med mera som sliter hart pa material,
komponenter och ytskikt.

3) Dagens anlaggningar ar betydligt mer installationstata an
tidigare. For 50 ar sedan uppgick de tekniska installa-
tionernas andel av den totala byggkostnaden till nagra
procent. Idag star installationernas andel for 40-50 procent
av totalkostnaden. Detta syns extra tydligt installationstata
idrottsanlaggningar, som till exempel sim- och idrottshallar
och kylanlaggningar, stalls betydligt hogre krav pa
planeringen av underhallet.

4) Den tekniska livslangden varierar for olika komponenter och
anlaggningsdelar. For vissa galler tio ar medan for andra
galler 35-40 ar. Genom att uppratta en strukturerad lang-
siktig underhallsplan tar forvaltningen héansyn till detta.

5) De egna kostnaderna har féljts upp pa arsbasis och det finns
en god kunskap om fordelningen av underhallskostnaderna
mellan olika anldggningar. Uppfoljningen forbattras standig
och den stora utmaningen ar att samla information och
kunskap for att utnyttja den vid planering. Variationen i
underhallskostnad per kvm lokalyta mellan olika an-
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laggningar ar mycket stor. Storst ar kostnaden for
anlaggningar med bad.

Under 2014 har fastighetskontorets och idrottsforvaltningens
anlaggningar gatts igenom for att faststalla befintlig fastighets-
standard. Baserat pa denna har en prissattning av det konstaterade
eftersatta underhallet genomforts for att kunna kartlagga efterslap-
ningens storlek och kostnadsberdkna denna. Som sista steg i
processen faststélls och kostnadsberaknas framtida underhalls-
intervall.

Uppgifterna fran genomforda statusinventeringar har lagts in i
databaser och den detaljerade planeringen sker i fastighetsinforma-
tionssystem L.E.B. modulen for planerat underhall. Uppgifterna
laggs i forsta skedet in som en bruttolista utan prioritering eller
angelagenhetsgradering. Detta sker senare utifran tillgangliga
besiktningsdata och de kunskaper som forvaltare och tekniker har
skaffat sig. Prioriteringar sker bland annat efter féljande kriterier:

- Sakerstalla att anlaggningarna uppfyller stallda krav pa
sékerhet och god hélsa for besdkare och personal.

- Tillgodose gallande myndighetskrav.

- Sékerstélla anlaggningarnas funktion och goda drift-
ekonomi.

- Undvika kapitalforstoring genom eftersatt underhall.

Kostnaderna uppskattas darefter, som underlag for begéran av
medel inom ramen for underlag till budget for de narmaste tre aren
och underhallsplanen for nastkommande ar. Kostnaderna beréknas
utifran erfarenhet och genom jamforelser med tidigare utforda
atgarder. Infor budgetarbetet gar forvaltningen sedan igenom beho-
ven och summerar atgarderna och far fram ett budgetunderlag for
det planerade underhallet.

Till detta kommer det av erfarenhet uppskattade budgetbehovet for
felavhjalpande underhall. Behovet summeras ihop kategorivis enligt
en forvaltningsanpassad struktur som bygger pa byggbranschens
standard Administrativa foreskrifter for fastighetsférvaltning —
AFF. Behoven angeldgenhetsgraderas och summeras for den nér-
maste tioarsperioden.

Forslag till lAngsiktig underhallsplan

Det samlade underhallshbehovet den kommande tioarsperioden for
namndens anlaggningar ser ut enligt nedanstaende tabell (belopp i
tkr). Det totalt bedémda behovet for perioden bedémdes till drygt
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70 mnkr per ar i 2010 ar prisniva. Med ett dkat antal idrottsanlagg-
ningar som dessutom blivit dldre och kostnadsokningar pa
marknaden samtidigt som markanlaggningarna behover atgardas,
bedéms underhallskostnaden per ar uppga till cirka 100 mnkr.
Behovet av reinvesteringsatgarder per ar bedoms uppga till 230
mnkr sett som ett genomsnitt. Fordelningen mellan aren kan dock
variera kraftigt. Sammantaget innebér det att reinvesterings- och
underhallsbehovet for en kommande 10-arsperiod uppga till 3,3
miljarder kronor.

Atgarderna samordnas med de investeringar som planeras i
anlaggningarna. Vissa atgarder, till exempel i de fyra storre sim-
och idrottshallar som ingar i ett nyligen fattat upprustningsbeslut, ar
da inte lampliga att utfora eftersom risken ar stor att detta gors
forgaves, om det ett par ar senare genomfors omfattande
investeringar.

Sammanstallning av underhalls- och reinvesterings-
behovet per kategori

Nedanstaende tabell visar den beraknade kostnaden for de
kommande arens planerade underhall och reinvesteringar efter de
inventeringar och statusbesiktningar som fastighetskontoret i
samarbete med idrottsforvaltningen gjort under 2014 och bérjan av
2015. Kategorierna ar desamma som anvands i nyckeltalsredo-
visningen som gors i boksluten.

Belopp i tkr
Underhallsbehov fram

Anlaggningstyp till och med ar 2024
Bassangbad 171 500
Sim- och idrottshallar 1700 000
Idrottshallar 335500
Simhallar 528 500
Idrottsplatser 295 000
Ridanlaggningar 41 000
Konstgrasplaner 189 000
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