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Styrelsen for Stockholm Stadshus AB

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjilp av konsult, genomfdrt en granskning av hur
stadens fastighets- och anldggningsforvaltande ndmnder och bolag arbetar med
planering, genomfrande och upptdljning av underhall, Stockholm Stadshus
AB har ingatt i granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pa om det finns ett eftersatt
underhall och om det bedrivs en effektiv underhéllsplanering.

I samtliga granskade bolag bor styrelserna dgna underhallsfragorna 6kad
uppmirksamhet.

[ egenskap av lekmannarevisor i bolaget Snskar jag att styrelsen for Stockholm
Stadshus AB lamnar ett skriftligt ytirande dver rapporten innefattande vilka
atgirder styrelsen avser att vidta med anledning av den genomforda
granskningen. Yttrandet nskas insént till Stockholms stads revisionskontor
senast den 15 februari 2008.

Stockholm den 18 december 2007.
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Bengt Akalla
Av kommunfullméktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till
Kristina Axén Qlin, styrelsens ordforande

Carin Jamtin, styrelsens vice ordférande
Irene Lundquist Svenonius, VD
Per Blomstrand, vice VD

105 35 Stockhotm. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm.se
Besdksadress Hantverkargatan 3 A 1 ¢ www.revision.stockholm.se
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UNDERHALLSBEHOYV | STADENS ANLAGGNINGAR OCH FASTIGHETER

Revisionskontoret har genomfort en gransk-
ning av hur stadens fastighets- och anlagg-
ningsforvaltande namnder och bolag arbetar
med planering, genomforande och uppfolj-
ning av underhall. Granskningen ska ge svar
pa om det finns ett eftersatt underhall och
om det bedrivs en effektiv underhallsplane-
ring. Granskningen har omfattat de fyra bo-
stadsbolagen samt Stockholm Vatien AB,
Skolfastigheter i Stockholm AB, idrotts-
namnden och kyrkogdrdsnamnden.

STADSREVISIONENS IAKTTAGELSER

Underhdllsplanering

o Samtliga av de fyra bostadsbolagen har en
ambitids och vil fungerande lGpande plane-
ring av underhéllet. Didremot &r informatio-
nen i arsredovisningarna hos bolagen om fas-
tighetsbestandets skick ofta bristfallig.

o For Stockholm Vatten {inns klara forbitt-
ringsbehov 1 flera avseenden. Exempelvis
fions ingen samlad dokumentation om hur
underhallsprocessen bedrivs, hur stor under-
hallsbudgeten r eller hur utfallet varit {Gr
bolagets underhallsinsatser.

Niimnden eller styrelsens delaktighet

¢ De granskade niamnderna och styrelserna
agnar liten uppmérksamhet at hur underhallet
av anliggningarna bedrivs. Anliggningar
vars virden 4r betydande.

Finns ett eftersatt underhall?

e Familjebostdder och Stockholmshem uppger
att man inte har ndgot eftersatt underhall.

o  Svenska Bostdder har en uppskattad under-
hallsskuld pa 2-3 mdkr.

o Stadsholmen uppges ha en viss underhills-
skuld.

o SISAB uppger att de befinper sig iettlige
dir ytterligare nedskdmingar av underhallet
riskerar att leda till att realvérdet av skolorna
inte kan uppritthallas.

e Fér Stockholm Vatten har det inte varit moj-
ligt att inom ramen {or denna granskning &
en klar uppfattning om underhallssituationen
1 ledningsnitet.

o For kyrkogdrdsndmnden och idrotisndmnden
finns sedan tidigare ett visst eftersatt under-
hall.

Griinsdragningen mellan investeringar och

underhall

o Stockholm Vatten, idrottsndmnden och kyr-
kogdrdsndmnden saknar egna interna regel-
verk till stod for grinsdragningen mellan in-
vesteringar och underhall.

STADSREVISIONENS REKOMMENDATIONER

+ De granskade nimnderna och bolagen beho-
ver alla faststilla egna underhallsstrategier.
Styrelserna och nimnderna bor folja upp hur
underhillsarbetet bedrivs pd ett battre stt dn
vad som hittills varit fallet och se till ait in-
formationen om anliggningarnas och fastig-



heternas skick forbittras i drsredovisningama
respektive 1 verksambetsberittelserna.

¢ Vikten av att styrelsen och koncernstyrelsen
engagerar sig mera bor framhéllas sarskilt
betriiffande Stockhoim Vaiten. En extern obe-
roende analys av bolagets underhéllsbehov
foreslas.

o Stockholm Vatten, idrotisndmnden och kyr-
kogardsndmnden bor ta fram egna interna
regelverk till stéd for grinsdragningen mel-
lan investeringar och underhall.

GRANSKNINGENS GENOMFORANDE
Granskningen har genomforts med hjilp av kon-
sult. Intervjuer har gjorts med ett stort antal
tjinsteman vid granskade bolag och forvaltning-
ar samt med foretrddare for Sveriges Kommuner
och Landsting samt Svenskt Vatten. Slutligen
bygger granskningen pa en rad dokument sasom
arsredovisningar, verksamhetsplaner samt styrei-
se och ndmndhandlingar.

FRAGOR OM RAPPORTEN BESVARAS AV
s Fortroendevald revisor Hans Ravelius
08-942910
070-560 12 81
e Fortroendevald revisor Jan Demuth
08-6534470
08-980350
073-2030160
o Stadsrevisor Staffan Moberg
08-508 29 414

Rapporten finns pd s stockhoim se revision




STADSREVISIONEN

Nr 11
www.stockholm.se/revision

December 2007
DNR 420-181/07

Revisionsrapport
FATATATATAVATAVATATAVAVAVATATAVATAVAVAVATVA

UNDERHALLSBEHOV | STADENS
ANLAGGNINGAR OCH FASTIGHETER

s: &-*‘:*"*

AT AT AT AT AT AT AT ATATAYATAVAVAY A
FAVATATAFATATATVAVAVAVAVAVAVAY

%%*W AT ATATAF LT AT aVATATATAVAY A



Den kommunala revisionen &r fullmiktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i namader och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar ndmnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora
verksamheten epligt fullmiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

[ “arsrapporter” fr ndgmnder och "granskningspromemorior” for styrelser sam-
manfattar Stadsrevisionen det gingna arets synpunkter pd verksamheten. Sér-
skilda granskningar som sker under &ret publiceras 16pande som “revisionsrap-
porter” och i vissa fall som "promemorior™.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksd bestillas fran
revisionskontoret.

STADSREVISIONEN

Revisionskontoret

www.stockholm.se/revision

Besoksadress: Hantverkargatan 3 A, 1 tr

Postadress: 105 35
Telefon; 08-508 29

Fax: 08-508 29 399

Stockholm
000
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LEKMANNAREVISORERNA |
STOCKHOLM STADSHUS AB

Styrelsen for Stockholm Stadshus AB

REVlS!ONSﬁRAPPORT ANGAENDE
“UNDERHAUSBEHOVISTADENSANLAGGBHNGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjélp av konsult, genomfort en granskning av hur
stadens fastighets- och anldggningsforvaltande namnder och bolag arbetar med
planering, genomforande och uppféljning av underhall. Stockholm Stadshus
AB har ingatt 1 granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar p4 om det finns ett eftersatt
underhall och om det bedrivs en effektiv underhAllsplanering.

[ samtliga granskade bolag bor styrelserna &gna underhallsfragorna dkad
uppmérksamhet.

I egenskap av jekmannarevisor i bolaget dnskar jag aft styrelsen for Stockholm
Stadshus AB limnar ett skriftligt ytirande over rapporien innefattande vilka
atgirder styrelsen avser att vidta med anledning av den genomfrda
granskningen. Yttrandet snskas insdnt till Stockholms stads revisionskontor
senast den 15 februari 2008.

Stockholm den 18 december 2007.
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Bengt Akalla
Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till

Kristina Axén Olin, styrelsens ordforande
Carin. Jamtin, styrelsens vice ordftrande
Irene Lundquist Svenonius, VD

Per Blomstrand, vice VD

105 35 Stockholm. Telefon 08-508 29 C00. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm.se

DNR 420-181/07

2007-12-18

Besiksadress Hantverkargatan 3A 1 ¢er www.revision.stockhelm.se
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T rAD AR FAMILJEBOSTADER

Styrelsen for AB Familjebostader

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjilp av konsult, genomfort en granskning av hur
stadens fastighets- och anliggningsforvaltande némnder och bolag arbetar med
planering, genomf{brande och uppfoljning av underhéll. AB Familjebostider
har ingatt i granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pa om det finns ett eftersatt
underhall och om det bedrivs en effektiv underhallsplanering.

[ egenskap av lekmannarevisor i bolaget onskar jag att styrelsen for AB
Familjebostider limnar ett skriftligt yttrande dver rapporten innefattande vilka
atgarder styrelsen avser att vidia med anledning av den genomftrda
granskningen. Yttrandet dnskas insént tili Stockholms stads revisionskontor
senast den 13 februari 2008.

Stockholm den 18 december 2007.
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Helge Lofstedt »

Av kommunfullméktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till

Kristina Alvendal, styrelsens ordférande
Abdo Goriva, styrelsens vice ordforande
Bosse Sundling, VD

105 35 Stockholm. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 2% 399
revision{@rvk.stockholm.se
Besdksadress Hanwerkargacan 3JA 1 tr www,revision.stockholm.se



STADSREVISIONEN _ DNR 420-181/07

LEKMANNAREVISORERNA | 2007-12-18
SKOLFASTIGHETER | STOCKHOLM AB

Styrelsen for Skoffastigheter |
Stockholm AB

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE .
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjilp av konsult, genomfort en granskning av hur
stadens fastighets- och anldggningsforvaltande namnder och bolag arbetar med
planering, genomfbrande och uppfdljning av underhall. SISAB har ingatt i
granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad revisionsrapport.
Granskningen ska ge svar pa om det finns ett eftersatt underhal! och om det
bedrivs en effektiv underhéllsplanering.

] egenskap av lekmannarevisor i bolaget onskar jag att styrelsen 1or SISAB
lamnar eti skriftligt yitrande &ver rapporten innefattande vilka Atgérder
styrelsen avser att vidta med anledning av den genomforda granskningen.
Vitrandet 6nskas insant till Stockholms stads revisionskontor senast den 15
februari 2008,

Stockholm den 18 december 2007.
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. Annika Flmlund
Av kommunfullmiktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till

Lennart Rydberg, styrelsens ordfrande
Lars-Ake Henriksson, styrelsens vice ordfrande
Johan Castwall, VD

105 35 Scockhoim. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm.se
Bestksadress Hantverkargatan 3A 1 tr www.revision.stackholm.se
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STADSREVISIONEN DNR 420-181/07

LEKMANNAREVISORERNA | 2007-12-18
AB STADSHOLMEN

Styrelsen for AB Stadsholmen

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjilp av konsult, genomfart en granskning av hur
stadens fastighets- och anlaggningstsrvaltande namnder och bolag arbetar med
planering, genomfbrande och uppfolining av underhall. AB Stadsholmen har
ingatt i granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pa om det finns ett eftersatt
underhail och om det bedrivs en effektiv underhéllsplanering.

[ egenskap av lekmannarevisor i bolaget Onskar jag att styrelsen for AB
Stadsholmen ldmnar ett skriftligt yttrande ver rapporten innefattande vilka
atgérder styrelsen avser att vidta med anledning av den genomftrda
granskningen. Yttrandet dnskas insint til] Stockholms stads revisionskontor
senast den 13 februari 2008.

Stockholm den 18 december 2007,
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Av l{;ohlmunfullméiktige(ésedd
lekmannarevisor

Kopior till
Kristina Alvendal, styrelsens ordforande

Teres Lindberg, styrelsens vice ordférande
Sven Belfrage, VD

105 35 Stockholm. Telefon 08-508 29 GO0, Fax 08-508 29 395
revision@rvk.stockholm.se
Besdksadress MHantverkargatan 3 A 1 tr www.revision.stockholm.se
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STADSREVISIONEN

LEXMANNAREVISORERNA |
AB STOCKHOLMSHEM

Styrelsen for AB Stockholmshem

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjalp av konsult, genomfort en granskning av hur
stadens fastighets- och anldggningsforvaltande ndmnder och bolag arbetar med
planering, genomférande och uppfoljning av underhail. AB Stockholmshem
har ingatt i granskningen. Resultatet av granskningen redovisas 1 bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pé om det finns ett eftersatt
underhall och om det bedrivs en effektiv underhallsplanering.

I egenskap av lekmannarevisor i bolaget Snskar jag att styrelsen tor AB
Stockholmshem lamnar ett skriftligt yttrande dver rapporten innefattande vilka
atgarder styrelsen avser att vidia med anledning av den genomforda
granskningen. Yttrandet 6nskas insént till Stockholms stads revisionskontor
senast den 15 februari 2008,

Stockholm den 18 december 2007.
AN g

Bengt Leijon
Av kommunfullmikzige utsedd
lekmannarewvisor

Kopior till

Bjorn Ljung, styrelsens ordftrande

Leif Ronngren, styrelsens vice ordforande
Pelle Bjsrklund, VD

105 35 Stockhoim. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm.se
Besaksadress Hantverkargatan 3A 1 tr

DINR 420-181/07

2007-12-18

www. revision.stockholm.se
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LEKMANNAREVISORERNA |
STOCKHOLM VATTEN AB

Styrelsen for Stockholm Vatten AB

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjalp av konsult, genomfort en granskning av hur
stadens fastighets- och anliggningsférvaltande namnder och bolag arbetar med
planering, genomforande och uppttijning av underhall. Stockholm Vatten AB
har ingétt i granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pé om det finns ett eftersatt
underhall och om det bedrivs en effektiv underhéllsplanering. Av rapporten
framgar bl.a. en oklar underhélissituation betriffande ledningsnaiet.
Underhatlsbehovet behdver klarlaggas. Vi foreslar dérfor en extern oberoende
analys.

I egenskap av lekmannarevisor i bolaget onskar jag att styrelsen for Stockholm
Vatten AB lamnar ett skriftligt vitrande dver rapporten innefattande vitka
atgarder styrelsen avser att vidta med anledning av den genomftrda
granskningen. Yttrandet dnskas insant till Stockholms stads revisionskontor
senast den 15 februari 2008.

Stockholm den 18 december 2007,
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Bengt Akalla
Av kommunfullmiktige utsedd
lekmannarevisor

Kopior till

Erik Wassén, styrelsens ordforande
Rebwar Hassan , styrelsens vice ordforande
Gosta Lindh, VD

105 35 Stockholm. Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm.se
Besoksadress Mantverkargatan JA 1t

DNR 420-181/07

2007-12-18

www.revision.stockholm, se
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STADSREVISIONEN DNR 420-181/07

LEKMANNAREVISORERNA |
AB SYENSKA BOSTADER

Styrelsen fér AB Svenska Bostider

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE )
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjdlp av konsult, genomfori en granskning av hur
stadens fastighets- och anldggningsforvaltande ndmnder och bolag arbetar med
planering, genomforande och uppfoljning av underhall. AB Svenska Bostider
har ingétt i granskningen. Resultatet av granskningen redovisas i bifogad
revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pa om det finns ett eftersatt
underhall och om det bedrivs en effektiv underhéllsplanering. Av rapporten
framgar bl.a. att AB Svenska Bostader har ett storl eftersatt underhéall.
Revisorerna 4r medvetna om att en stor del av det eftersatta underhaller dr

historiskt betingat. Vi noterar att bolaget arbetar med forbattrande atgédrder bl.a.

de extraordindra satsningar som gors pa Jarvaomradet.

[ egenskap av lekmannarevisor 1 bolaget onskar jag att styrelsen {6r AB
Svenska Bostider lamnar ett skriftligt yttrande Over rapporien innefattande
vilka atggrder styrelsen avser att vidta med anledning av den genomfdrda
granskningen. Yttrandet nskas insant till Stockholms stads revisionskontor
senast den 15 februari 2008.

Stockholm den 18 december 2007,
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Bengt Lagerstedt
Av kommunfullmikiifge utsedd
lekmannarevisor '

Kopior till

Kristina Alvendal, styrelsens ordfdrande
Teres Lindberg, stvrelsens vice ordftrande
Goran Wendel, VD

105 35 Stockholm, Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 399
revision@rvk.stockholm.se
Besdksadress Hantverkargatan 3A 1 tr

2007-12-18

www.revision.stockhoim.se
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REVISORSGRUPP 1 20074218
ldrottsnamnden
Kyrkogirdsndmnden

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjilp av konsult, genom{drt en granskning av hur
stadens fastighets- och anliggningsfrvaltande ndmnder och bolag arbetar med
planering, genomforande och upptdljning av underhall. Idrottsndmnden och
kyrkogardsndmnden har ingatt i granskningen. Resultatet av granskningen
redovisas 1 bifogad revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pd om det finns
ett eftersatt underhall och om det bedrivs en effektiv underhallsplanering.

Revisorsgruppen dnskar att idrottsnimnden och kyrkogardsndmnden lamnar
var sitt skriftligt yttrande &ver rapporten innefattande vilka atgérder ndimnderna
avser att vidta med anledning av den genomforda granskningen. Y tirandet

onskas insint till Stockholms stads revisionskontor senast den 15 februari
2008.

Stockholm den 18 december 2007.

/%//f Zoov,

Bengt Akalla -
Ordfsrande /:;/ i /,/
- "“‘L/
Stefan Ry dberg
Sekreterare
Kopia till

Inger Bavner forvaltningschef
Mats Larsson forvaltningschef

105 35 Stockholm, Telefon 08-508 29 000, Fax 08-508 29 399
revision{@rvk.stockhoim.se

Besdksadress Hantverkargatan 3 A 1 tr www.revision.stockholm.se
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REVISORSGRUPP 1

Kommunstyrelsen

REVISIONSRAPPORT ANGAENDE
"UNDERHALLSBEHOV | STADENS ANLAGGNINGAR
OCH FASTIGHETER"

Revisionskontoret har med hjalp av konsult, genom{ort en granskning av hur
stadens fastighets- och anléggningsforvaltande ndmnder och bolag arbetar med
planering, genomforande och uppfoljning av underhdll. Bland nidmnderna har
idrotisnamnden och kyrkogardsnimnden ingatt i arets granskning, Ovriga
anliggningsforvaltande ndmnder granskades 2006. Resultatet av granskningen
redovisas i bifogad revisionsrapport. Granskningen ska ge svar pa om det finns
ett eftersatt underhdll och om det bedrivs en effektiv underhallsplanering.

I de granskade verksamheterna bor namnderna dgna underhalisfragorma okad
uppmérksamhet.

Revisionsrapporten dversindes till kommunstyretsen for kiinnedom.

Stockholm den 18 december 2007.
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— Bengt Akalla
Ordftrande R
N ,“f}"/ s J‘f’.}i/«-'—
Stefan Rydberg
Sekreterare
Kopia ti}l

Irene Lundquist Svenonius, stadsdirektor

105 35 Stockholm. Telefor: 08-508 29 0C0. Fax 08-508 29 399
revisian@rvk.stockholm.se
Besdksadress Hantverkargatan 3A 1 tr
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STADSREVISIONEN

REVISIONSKONTORET 2007-12-18

Sammanfattning

Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur stadens fastighets- och
anligeningsforvaltande namnder och bolag arbetar med planering, genomforan-
de och uppfsljning av underhall. Granskningen ska ge svar pa om det finns ett
eftersatt underhall och om det bedrivs en effektiy underhallsplanering.

Ar 2006 granskade stadsrevisionen underhallsarbetet i fastighets- och saluhalls-
namnden, trafikndmnden, Stockholins Hamn AB samt Micasa Fastigheter i
Stockholm AB (rapport 15/2006). Freliggande rapport omfattar de fyra bo-
stadsbolagen, SISAB, Stockholm Vatten AB, k)-'rkogérdsnémnden samt idrotts-
namnden. Dirmed har niira nog samtliga av stadens namnder och bolag' som
forvaltar anldgeningstiligingar blivit foremal for revisionens oranskning.

Arets eranskning har genomforts med hjélp av konsulten AB Effekivitetsrevi-
sion — Ake Dahlberg.

Revisionskontoret hinvisar till den bilagda konsultrapporten.

Det centrala i granskningen har varit att besvara fem revisionsfrigor — samma
fragor stilldes i 2006 drs granskning.

Revisionskontorets samlade bedomnmg av 2006 och 2007 &rs granskning ar
foljande:

Har staden en effektiv planering for underhall av sina anliggningar?

Samtliga av de fira bostadsbolagen har en ambitids och vil fungerande 1opande
planering av underhillet. Daremot ar informationen i arsredovisningarna hos
bolagen om fastighetsbestandets skick ofta bristfillig. Det galler sarskilt betrif-
fande Svenska Bostider, ddr den kan betecknas som nirmast vilseledande. Aven
SISAB, Stocklholms Hamn AB, Idrottsnémnden och Kyrkogéardsndmnden har en
vil organiserad underhallsplanering. Trafikncimnden bedémdes ha en i vissa
delar vil fungerande underhallsplanering. Dock fanns klara forbattringsmojlig-
heter i andra delar av trafikndmndens underhallsverksamhet. Micasa beddmdes
arbeta malmedvetet med att f4 till stand en mer langsiktig underhallsplanering
men att fortsatt utveckling behovs. £ astighetsndmndens underhallsplanering
bedtmdes behova forbattras. For Stockholm Vatten tinns klara forbittringsbehov
. flera avseenden. Exempelvis finns ingen samiad dokumentation om hur under-
hallsprocessen bedrivs, hur stor underhailsbudgeten ar eller hur utfallet varit £or
bolagets underhallsinsatser.

~ Alla utom STOKAB
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Ar nimnden eller styrelsens delaktig i underhallsplaneringen?

E ftersom styrelserna och nimnderna har ansvaret for anliggningar och fastighe-
ter, vars virden 4r betydande, bor styrelserna och nimnderna dgna 6kad upp-
mirksamhet 4t hur underhallet bedrivs. De granskade namnderna och bolagen
behover alla faststilla egna underhélisstrategier. Trafiknédmnden har dock 1 sin
behovsanalys lagt en grund for en sddan underhallsstrategi. Styrelserna och
namnderna br f6)ja upp hur underhalisarbetet bedrivs pa ett bittre sétt &n vad
som hittills varit fallet och se till att informationen om anldggningamas och fas-
tigheternas skick forbittras i rsredovisningarna respektive i verksamhetsberét-
telserna. Vikten av att styrelsen och koncernstyrelsen engagerar sig mera bor
framhallas sirskilt betrdffande Stockholm Vaiten. Det har varit oméjligt att inom
denna granskning utifrdn intervjuer och dokumentstudier fa en klar uppfattning
om underhallssituationen vid Stockholm Vatten. Mot denna bakgrund foreslar
revisionskontoret att koncernstyrelsen svarar for en extern oberoende analys av
bolagets underhallsbehov avseende i forsta hand ledningsnitet. En sadan analys
bor bl.a. besvara fragor om bolagets underhéllsplanering och underhallsstrategi
4r effektiv samt om prioritering av resurser for underhalt sker pa ett optimalt
Satt.

Genomfors underhallsatgirder utifran faststiillda planer?

Det samlade intrycket dr att underhallsplanerna genomfors 1 mycket hog grad
och atr avvikelser i regel har rimliga térklaringar.

Avsitts nodvindiga resurser sa att formogenhetsvirdena langsiktigt
inte minskar?

Av de bolag och nimnder som ingick i granskningen 2006 var det bara Stock-
holm Hamn som uppeav att man inte har nagot efiersatt underhall och ndgon
underhdllsskuld”. Granskning visade att det fanns ett stort eftersatt underhall
vid trafikndamnden, fastighets- och saluhallsnémnden samit Micasa Fastigheter i
Stockholm AB. Trafiknamnden uppskattade det eftersatta underhdllet av infra-
strukturen ull 3,5 mdkr.

Av arets granskade bolag och nédmnder &r det bara Familjebostider och Stock-
holmshem som uppger att an inte har nagot eftersatt underhall och nagon "un-
derhallsskuld”. Av bostadsbolagen ar det Svenska Bostéder som enligt gransk-
ningen har det storsta eftersatta underhallet, med en uppskattad underhéllsskuld
pa 2-3 mdkr. Att Svenska Bostider hamnat i en situation med ett stort eftersatt
underhall tyder pa att bolagets styrelse, trots tydliga dgardirektiv, inte tillricklige
uppmirksammat och prioriterat underhalisbehovet. Aven Stadsholmen uppges
ha en viss underhallsskuld. S/SA4B uppger att de befinner sig i ett lige dir ytter-
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ligare nedskédrningar av underhallet riskerar att leda tll att realvirdet av skolor-
na inte kan uppritthdlias. For Stockholm Vatten har det inte varit mojligt att
inom ramen for denna granskning fa en klar uppfattning om underhallssituatio-
nen i ledningsnitet. For kvrkogdrdsndmnden och idrottsnéimnden finns sedan
tidigare ett visst eftersatt underhall.

Hanteras griansdragningen mellan investeringar och underhall pa ett
korrekt satt?

[ 2006 &rs granskning noterades att trafiknéimnden inte hanterar gransdragningen
mellan investeringar och underhéll pa ctt andamdlsenligt och korrekt sétt. Repa-
rationskostader pa befintliga anldggningar hade felaktigt redovisats som inve-
steringar och akuiverats som tillgdngar.

[ revisionsrapporten for 2000 uppmanades fastighets- och saluhallsndmnden,
rafiknéimnden och Micasa att faststilla principer for vad som redovisas som
underhall respektive investering. 1 arets granskning noterades att de fira bo-
stadsbolagen och SISAB har ett internt regelverk till stod for grinsdragningen
mellan investeringar och underhall. Stockholm Vaiten och de nd ndmnderna bor
ocksa ta fram ett internt regelverk. Koncernstyrelsen bor ge Stockholm Vatten
ett sddant uppdrag.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Flera namnder och bolag anser att underhallet av deras anldggningar ar eftersatt.
Stadsrevisionen genomférde 2006 en granskning av hur tva bolag och tva
nimnder arbetat med underhall (Underhall och investeringar vid tva ndmnder
och tvé bolag, revisionsrapport nr 137 2006). Granskningen visade att de tva
nimnderna och ett av bolagen hade eftersatt underhall och att en ndmnd anviin-
de investeringsmede! till underhall. Under 2007 har stadsrevisionen beslutat att
g4 vidare med en liknande granskning av resterande anléggningsforvalande
bolag och nimnder, Stadsrevisionen har upphandtat AB Effektivitetsrevision-
Ake Dahlberg for att tillsammans med bertrda pa revisionskontoret genomf{dra
granskningen.

1.2 Granskningens syfte och omfattning

[ granskningen ska foljande revisionsfragor besvaras:

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

o Ar namnden eller styrelsen delaktig i underhallsplaneringen?

o Genomfors underhalisitgdrder utifran faststdilda planer?

e Avsitts nodvindiga resurser sa att fsrmogenhetsviirdena langsiktigt inte
minskar?

o Hanteras griansdragningar mellan investeringar och underhall pa et in-
damalsenligt och korreks sirt?

Granskningen omfattar sex bolag och tvd nimnder:
¢ AB Svenska Bostader
e AB Familjebostider
¢ AB Stockholimshem
¢ AB Stadsholmen
e Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB)
¢ Stockholm Vatten AB
o Kyrkogardsnimnden
e Idrottsndmnden

1.3 Granskningens genomférande

Granskningen har i huvudsak lagts upp pd samma sétt som stadsrevisionens ti-
digare granskning 2006 {or att underlitta jamforeiser med den. Arbetet har be-
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drivits i ndra samarbete med berdrda pa revisionskontoret. som bla. deltagiti
néstan alla intervijuer. Tva forroendevalda revisorer, Jan Demuth och Hans Ra-
velius. har folit granskningen. Paralleilt och i viss samordning med denna
granskning har revisionskontoret ocks bedrivit en forstudie om underhdil och
bevarande av stadens kulturarv.

Underlaget for granskningen bygger pa en rad dokument bl.a. arsredovisningar,
verksamhetsberittelser, budgetar, verksamhetsplaner, underhallsplaner samt
styrelse- och namndhandlingar.

En viktig del av underlaget bestar av information via intervjuer. Sammaniagt har
drygt 30 personer intervjuats hos de granskade bolagen och nimnderna samt hos
Sveriges kommuner och landsting och Syenskt vatten. 1 fem av de sex bolagen
har vd intervjuats och de bada forvaltningscheferna hos nimndemna har ocksa
intervjuats. [ dvrigt har personer som arbetar med underhillsplanering bade
centralt och ute i organisationerna ingatt samt ofta ocksé personer fran ekono-
miavdelningar. I flertalet fall ror det sig om bestksintervjuer.

Arbetet har bedrivits under perioden oktober-december 2007

2. Definitioner och begrepp

[ granskningen har tillimpats samma definitioner av begreppen underhll, drift,
investering och underhélisplan som revisionskontoret anviinde i sin tidigare
granskning.

Med underhdll avses skotsel och reparationer som behovs for att vidmakthalla
en anliggnings funktion eller kapitalvérde under dess livslingd. Underhall kan
vara férebygeande (planerat underhall i syfte att undvika skador och storningar),
men ocksa avhjilpande (reparationer eller atgarder som vidtagits med anledning
av akuta hindelser). Kostnaden for underhall bokfors det ar som underhallet
utfors.

Med drifi avses sidan skotsel som behdvs for en anldggnings dagliga funktion.
t.ex. elenergl.

Investering innebdr en anskaffning av en anliggningstillgang, dvs. en nligang
avsedd for stadigvarande bruk eller innehav, med en livslingd pd minst tre ar.
Srandardfrbitiringar 1 form av ny- och ombyggnad ska bokfGras som en mnve-
steringsutgift och aktiveras som anliggningstiligdng i balansrdkningen. [nvester-
ingar ras upp i resultatrikningen 1 form av arliga kostnader for avskrivning och
rinta.
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En underhélisplan v en plan over atgdrder som behdver utforas for att behalla
en anldgenings funktion och 1 planen anges nér dessa dtgirder ska utforas. Un-
derhalisplanen &r ocksa ett underlag vid utarbetandet av budget.

3. Underhall vid granskade bolag och ndmnder

3.1 AB Svenska Bostider

Uppgitt

Bolagets huvuduppgift r att diga och forvalta hyresbostider inom Stockholms
stad. Férvalmingen ska ge en langsiktig virdetillvixt. Svenska Bostéiders dotter-
bolag, AB Stadsholmen, dger och forvaltar kulturhistoriskt skyddade fastigheter.

For de tre storre bostadsbolagen galler enligt budget 2007 nedbrutna mal formu-
lerade i 13 punkter, bl.a.:

e medverka till att attraktiva nya stadsmiljder skapas i ytterstaden. De
kommunala bostadsbolagen har ett sirskilt ansvar for att fomya och ut-
veckla ytterstaden.

® samarbeta med §vriga bersrda kommunala bolag och fastighetsndmnden
for riktade satsningar pa underhall. trygghet och sikerhet

Bl.a. foljande dgardirektiv giller for bolaget 2007-2009:

® bereda majlighet for de boende att ombilda sina lagenheter till bostads-
ratt

® akiivt bidra till ytterstadsférmyelsen

® fullfslja underhalisinsatserna i 1940- och 1950-talsbestinden samt dka
ombyggnads- och underhallsatgéirder i miljonprogrambestandet

® anpassa AB Stadsholmen till ett 6kat fastighetsbestand

® rationalisera och effektivisera verksamheten

Svenska Bostider r det storsta bostadsforetaget i Stockholm och 1 landet som
helhet. Bolaget dger ca 44 000 ligenheter, motsvarande 10 procent av det totala
bostadsbestandet i Stockholm. Det bokforda virdet pa fastigheterna var 2006 ca
12,4 mdkr och marknadsvirdet uppskattas till 44,9 mdkr.

Bolagets fastigheter finns i tre marknadsomraden: innerstad, aldre forort och
miljonprogram. [ omradet innerstad bor ca 20 % av bolagets hyresgister 1 ett
bestand som omfattar allt fran 1600-talshus till nyproducerade fastigheter. [ om-
radet ldre forort bor ca 40 % av hyresgisterna och lagenhetsbestdndet domine-
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ras av flerbostadsbebyggelse fran 1940- och 1950-talet. Miljonprogrammet, som
ocksa omfattar ca 40 % av hyresgisterna, domineras av bebyggelse fran 1960~

och 1970-talet.

Planering av underhallet

| arsredovisningen for 2006 framhaller bolaget att ambitionen &r att sa langt som
mojligt halla nere drifiskostnaderna for att ge utrymme for en stor underhalls-
och ombyggnadsvolym. Man har prioriterat underhallsdtgirder som krévs for atl
bibehalla fastigheternas tekniska skick. atggirder som kravs {ran sikerhetssyn-
punkt, dtgdrder som foljer av lagar och forordningar samt atgirder avseende den
vitre miljon.

Inom bolaget finns sedan 2006 tolv affirsomraden, varav tio svarar for bostads-
och lokalférvaltning 1 féretagets bostadsomraden. Varje affdrsomrade har ansvar
f&r ca 4 000 lagenheter och har ett eget lokalt kontor. Affarsomradeschefen har
det totala affirs- och kundansvaret inom sitt omrade, bla. for underhall. 1 varje
affarsomrade finns bovardar som ar hyresgastansvariga och kontaktpersoner for
fragor som rér boendet. [ de flesta omraden finns ocksd miljovérdar som dr an-
svariga for den ytire miljon. Totalt finns 220 bo- och miljévirdar i bolaget. Des-
sa virdar #r organiserade under forvalare och det finns ocksa en fastigheisin-
genjor i varje affirsomride.

Underhallsplanen bygger pa forslag fran bo- och miljovardar som har detaljerad
kunskap om sina fastigheter och gérdar och omfattande kontakter med hyresgds-
terna. Men forslag kommer ocksi fran fastighetsingenjorerna som gor statusbe-
siktningar av fastigheterna varje r. Aven hyresgéstema imnar forslag direkt till
affirsomradena. Forslagen fran fastighetsingenjdrerna avser i allmanhet sadana
atgarder som bovirdama inte har mojlighet att notera, L.eX. tak, ventitation och
styr- och regleringsatgirder. Varje affirsomradeschef beslutar sedan om det
forslag till underhéllsplan som man vill fora fram till huvudkontoret, dér om-
byggnadsenheten gor en sammanstillning av de olika férslagen fran atfarsomra-
dena. Beslut om underhéllsplanen fattas sedan av vd.

For storre projekt anhtar affirsomridena ombyggnadsenheten pa tekniska av-
delningen for att f& experthyilp. Mindre projekt klarar man ofta av att driva sjél-
va.

Ett nytt datoriserat fastighetssystem, Fasad, haller pa att inforas med uppgifter
for varje fastighet om det inre underhallet, igenhetsunderhéllet. Det planerade
underhallet dokumenteras i UHS, underhallssystemet. Underhallsplanen ar tre-
arig, men har hittills vart alltfor ofullstandig for det andra och wedje aret. Am-
bitionen ar att den ska bti mera konkret for hela planeringsperioden.

De atgidrder som prioriteras i underhéllsplanen for 2008 och framat 4r bl.a.
stambyten, fasader, balkonger, hissar och gardar.
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Samarbetet med de andra bostadsbolagen i staden betrdffande underhallsfragor
ir mycket begriinsat.

Budget och utfall
Den bild av underhallsnivan som framtrader i drsredovisningen 2006 dr betyd-
ligt ljusare dn den bild som formedlas i budget 2007 fir Svenska Bostéder.

[ arsredovisningen ges, som ovan framgatt, intrycket av att man sdker halla nere
driftskostnaderna for att ge utrymme for ett stort underhll. Enligt arsredovis-
ningen genomfdr bolaget omfattande investeringar och underhalisinsatser 1 sitt
fastighetsbestind. Det framgar vidarc att underhallskostnaderna forvantas fort-
satt ligga pa en mycket hég nivé, ca 870 mnkr. Detta ger et intryck av en hog
ambition.

[ dokumentet” Verksamhetsplan och budget 2007” som ér daterat tvd méanader
innan arsredovisningen konstateras att "Svenska Bostader befinner sig i ett ldge
med stort eftersatt underhall framforallt vad giller tak, fasader, hissar, kallarut-
rymmen och balkonger”. Det papekas vidare att behoven dr betydande, utdver
de extraordindra satsningar som gérs pa Jarvaomradet, Villingby Centrum och
Studentskrapan och att takten bor 6ka nir det giller underhall, upprustning och
eventuella ombyggnader.

Inirycket av att det finns ett betydande underhallsbehov férstirks dven av do-
kumentet "Kartldggning av Svenska Bostdders underhalls- och ombyggnadsbe-
hov". som behandlades vid styrelsesammantradet den 26 augusti 2007, Under-
hallshehovet uppskattas til! en kostnad av mellan 780 muokr och 1020 mnkr per
ar under den kommande 5-10-arsperioden, utdver den pagdende upprustningen
med stambyten i en takt av ca 1 000 ligenheter per ar samt storre ombyggnader.
[ jamforelse med motsvarande satsningar for 2006 och 2007 innebdr detia en
niva som ir mellan tva och tre ganger s stor. Knappt hilften av detta behov
avser klimatskirm, dvs. tak, fasader, balkonger, garage, fonster och vindar.
Aterstoden avser framst installationer (hiss, el och VVS.ventilation) och gardar.
Av denna utdkning uppskattas mellan en tredjedel och hilften motsvara en “un-
derhillsskuld” i form av eftersatt underhall. Styrelsen besiot uppdra dt vd att
komma med forslag till genomftrande och finansiering av de redovisade under-
hallsvolymema.

Aven vid intervjuerna har framkommit att det finns ett eftersatt underhall och en
viss sjalvkritik har ocksa framforts. Man anser sig ha vintat for linge med vissa
storre Atgiirder och “lappat och lagat”. Samudigt papekas att den bild som fram-
kommit i massmedia av ett kraftigt eftersatt underhall inte stimmer. FOr t.ex.
50- och 60-talsfastigheterna har 90 % av taken renoverats och bolaget var forst
med att géra stambyten. Bolaget har ocksé satsat betydligt mera pa underhall &n
privata bostadstoretag.

Revisionsrapport nr 11/2007 Underhilisbehov i stadens anlaggningar och fastigheter



AB Effektivitetsrevision 7(45)
Ake Dahlberg 2007-12-10

Bolaget hade tidigare ett system med hyresgaststyrt lagenhetsunderhall. Hyres-
giisterna kunde dra ner pa det tiiltdnkta underhallet och ddrmed fi en rabatt pa
hiyran. Foljden blev enligt bolaget att ligenhetsunderhdllet blev eftersatt. Detta
system lades ner under 2006. Sérskilt 1 miljonprogramomradena dr slitaget hart,
beroende pa stora familjer och lag sysselsdttningsgrad, som medfor att man vis-
tas mycket i ligenheterna och dven i gemensamma utrymmen och pa gardarna.

Budget och utfall fér 2006-2007 avseende koncernen redovisas i foljande tabell:

| Mokr Budget 2006 | Utfall 2006 | Budget 2007 | Prognos 2007 |
877 | 886 868 818 |

Av underhallskostnaderna 2006 avsig nistan tvé tredjedelar underhdllsdelen av
Viillingby Centrum och Studentskrapan samt av ombyggnader, stambyten och

lokalanpassningar. En dryg tredjede! avsag ligenhetsunderhall och planerat un-
derhall

Underhallskostnaderna lag 2006 pa 251 kr per kvm och har successivt stigit
under de senaste fem aren fran 156 kr per kv ar 2002. Enligt en bearbetning av
Svenskt fastighetsindex (SF1) ligger Svenska Bostider pa ungefidr samma niva
som Gvriga kommunala bostadsforetag i genomsnitt, men klart hogre dn privat-
dgda foretag. Uppgifterna redovisas i féljande tabell som visar underhallskost-
nad per kvm 2006 for identiskt bestand:

Familjebostider 211
Micasa 106
Stockholmshem 1435
Svenska Bostider 137
Kommundgda 150
Privatidgda 118

Bolaget har ett internt regelverk som preciserar skillnaden mellan investering
och underhﬂ!( ‘Aktiveringsprinciper” och "Regler for investeringskalkyler™).
Man foljer den géingse definitionen pa underhdll, dvs. dtgérder som innebar ater-
stillande av funktion och standard. Nir ett projekt pdbdrjas bestdms vad som &r
investering respektive underhall. Kontrol! i efterhand gors av chefen tor om-
byggnadsenheten samt av enhetens ekonom och en central controller. 1 aftirs-
omradena finns ocksd en ekonom som féljer upp att distinktionen tillimpas pa
ett korrekt satt. Dessutom granskas fradgan av externa revisorer.

For fastigheter som ir aktuelta for forsdljning gors inga omfattande ombyggna-

der eller underhillsinsatser. Normalt underhall bedrivs dock bl.a. tclavhyllpandu
atgirder.
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Uppfoljning

Affirsomradena foljer varje manad upp sina projeke. Aven 1 tertialrapporterna
g6rs en uppfGljning, liksom i budget. Dessutom gors en uppfdljning 1 samband
med att den treariga underhéllsplanen utarbetas.

Som tidigare framgtt gors jamforelser med andra bostadsforetag avseende ett
stort antal nyckeltal for bl.a. underhall. genom bearbetning av Svenskt fastig-
hetsindex. Uppdelning gérs pa gemensamt underhall, lagenhetsunderhdll och
lokalunderhall. Jamforelser gors dven betrdffande olika former av driftkostna-
der. En form av benchmarking gors ocksé inom bolaget mellan affiirsomradena.

Kommentarer

Har bolaget en effektiv planering och uppfoljning av underhallet?

Bolaget har en ambitids planering av underhallet. Organisationen ar i hog grad
decentraliserad, men med en central ombyggnadsenhet som dr expertorgan och
aven driver storre projekt. Ett nytt datoriserat fastighetssystem avseende ldgen-
hetsunderhéllet hiller pé att nforas.

En formel! underhallsplan bor utarbetas som inte bara innehaller tabeller, utan
Aven bl.a. en bedomning av fastighetsbestandets skick, underhallsstrategi. priori-
teringskriterier och analys av tidigare utfall. En sammanfattning av denna plan
kan limpligen tas fram till styrelsen som bor besluta om principerna for under-
hallsplaneringen, bl.a. kriterierna for prioritering. Enligt intervjuerna finns vissa
planer i denna rikting.

Som tidigare framgatt ger inte drsredovisningen 2006 en rittvisande bild av un-
derhallssituationen. Enligt rsredovisningen r den tidigare underhailsbudgeten
tillridcklig och uttryck f8r en hdg ambition. Andra dokument fran slutet av 2006
och mitten av 2007 ger en bild av ett stort eftersatt underhall som man nu arbe-
tar med att soka avhjalpa. Det dr inte tillfredsstéllande att bolagets arsredovis-

ning ger en forskonande bild av underhallsbehovet.

At bolaget hamnat i en situation med ett stort eftersatt underhall tyder pa att
bolagets styrelse inte tillrickligt uppmérksammat och prioriterat underhailsbe-
hovet. Trots att det 1 agardirektiven sedan flera ar tillbaka angivits att Svenska
Bostider ska oka eller visentligt 6ka ombyggnads- och underhallsatgérder i
miljonprogrambestdndet och trots att avkastningskraven hallits tillbaka i detta
syfte har nagon pataglig dkning inte &gt rum. Kritik kan darfor ocksa rikias mot
Stockholms Stadshus AB for bristande styming och upptoljning av Svenska

Bostider nir det giller underhallsnivan.
Ar styrelsen delaktig | underhallsplaneringen?

Styrelsen fattar inte beshut om underhallsplanen utan bara om underhalisbudge-
ten. Det forekommer inte sa mycket diskussioner om underhdilsbehovet 1 stvrel-
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sen. Den karldggning av underhalls- och ombyggnadsbehovet som togs upp vid
styrelsens mote i augusti 2007 initierades av vd.

Styrelsen bor ta ett fastare grepp om fragor som ror underhéllsbehov och under-
hallsplanering. Som ovan papekats bor styrelsen besluta om vilka principer som
ska gilla for underhallsplaneringen, bl.a. prioriteringskriterier.

Genomfors underhdallsatgdrder utifran [faststdllda planer?

Bolaget uppger att huvuddelen av det planerade underhaller utfors. Avvikelser
beror pa t.ex. att vissa fastigheter blivit aktuella for forsiljning eller att kraftiga
kostnadsstegringar intrédffat. Underhallsplanen framstar som realistisk och vil
strukturerad inom ramen for anslagen budget.

Avsdits nodvandiga resurser sa att tillgangarna upprétthalls i reala termer?
Enligt intervjuerna ar det osékert, men bedémningen ir att det férmodligen inte
avsatts resurser i tillricklig omfatining. Underhdllsskulden kan uppskattas till
mellan en tredjede! och hilften av det samlade underhalisbehovet under den
kommande 5-10-arsperioden pé ca 6,0-6,7 mdkr. Detta motsvarar ungetir nuva-
rande underhallsbudget for ligenhetsunderhdll och planerat underhall under 6-
10 ar. Som redan framgatt har bolaget nu, under den nya bolagsledningen, t6r
avsikt att vasentligt 6ka underhallsbudgeten.

Gors grénsdragningen mellan investeringar och underhall pa ett korrekt sdtt?
Bolaget har ett internt regelverk [or distinktionen mellan investeringar och un-
derhall. Efterhandskontrollen framstar som ambitids. Slutsatsen blir att grans-
dragningen verkar goras pa ett korrekt satt.

3.2 AB Familjebostader

Uppgift

Familjebostider ska langsiktigt dga och forvalta hyresbostider inom Stockholms
stad. Nuvarande varierande utbud av attraktiva bostader med stor geografisk
spridning inom staden ska utvecklas. Férvaltingen ska ge langsiktig virdeull-
vixt.

Bl.a. foljande dgardirektiv galler enligt budget 2007, avseende 2007-2009:
o bereda méjligheter for de boende att ombilda sma lagenheter till bostads-
ritt
o aktivt bidra till ytterstadstornyelsen
o fortsitta upprustningen av de bostider som byggdes under 1940-1960-
talen
e rationalisera och effektivisera verksamheten
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Bolaget dger och forvaltar ca 22 500 ligenheter och ca 2 300 lokaler i ndra 500
fastigheter. Det bokforda virdet var 6.4 mdkr vid uteangen av 2006 och det
uppskattade marknadsvardet 21,0 mdkr. Familjebostdder 4r darmed det tredje
stdrsta bostadstoretaget i koncernen.

Den stérsta delen, ca 60 %, av bolagets bostadsbestand ligger i en krans av for-
ortsomraden runt innerstaden, bl.a. Svedmyra, Blackeberg, Hogdalen och Band-
hagen. Detta bestand uppfordes under perioden 1940-1960.

I'nnerstaden finns ca 17 % av bostadsbesténdet i fastigheter byggda dels i bér-
Jan av 1900-talet, dels efter 1980. Vissa av de éldre fastigheterna koptes av sta-
den i mitten av 1960-talet i avsikt att rivas for atr ge utrymme fér ny bebyggelse.
Men motstandet frén allmianheten blev fér stort och staden beholl fastigheterna.
De var da 1 mycket ddligt skick, men har sedan rustats upp i stor utstrickning.

En ungefir lika stor andel, knappt 16 %, av ligenheterna ligger i frimst Hissel-
by, Rinkeby, Tensta och Varberg. De uppfordes under perioden 1960-1980.

Nyare hus uppférda efter 1980 finns, férutom 1 innerstaden. 1 bl.a. Bromsten,
Sndositra och Solberga. Dessa fastigheter svarar for ¢a 10 % av bestandet.

Planering av underhaliet

For att hélla nere hyreshijningsbehovet har bolagets upprustningsstrategi inne-
burit en begridnsad ombyggnad med tonvikt pa vatutrymmen samt normala un-
derhdlisatgarder. Stambyten har ocksé prioriterats.

Familjebostider har ett relativt litet antal fastigheter i miljonprogrammet. Enligt
arsredovisningen bedoms fastighetsbestandet vara i gott skick. Fastighetsfor-
valmingen inriktas pd att underhdlla och bygga om efter normal forslitning, samt
med hénsyn till bostads- och lokalhyresgasternas behov och 6nskemal. Bolaget
kommer att bibehalla den hdgre upprustningstakt som nu uppnatts for bostider
upptérda under 1940- och 1950-talen.

Underhallsorganisationen ir decentraliserad till de fyra forvaltningsdistrikten
(nordvist, innerstaden. sydvist och sydost). I varje distrikt finns ett antal omra-
destérvaltare som i genomsnitt ansvarar for melian 900 och | 700 ligenheter.
Under forvaltarna finns husvirdar som har hand om ca 300 lagenheter var och
har tita kontakter med hyresgiisterna.

Forslag till underhallsdtgarder kommer i hog grad fran husvirdar och forvaltare.
Men atgérder aktualiseras ocksa i samband med regelbundna besiktningar. Un-
derhdllet dr behovsstyrt och man f5ljer normalt inte periodiska scheman. Bola-
get tilldmpar ett system med hyresgiststyrt ligenhetsunderhatl. Underhélispla-
nen dr tredrig. [ det datoriserade fastighetsadministrativa systemet Fasad. som
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infordes for nagot ar sedan, finns en modul for uppgitier om utfort underhall 1
fastigheterna.

Enligt intervjuerna prioriteras dtgéirder som har med sakerhet att gora t.ex. bal-
konger. Vidare prioriteras tgérder som ror grundliggande funktioner t.ex. ven-
tilation. hissar. stammar och tak. Darefter foljer estetiskt inriktat underhdll, t.ex.
malning.

Underhalisplanen beslutas av vd, men styrelsen far en foredragning och god-
kinner redovisningen av planen. Tidigare beslutade styrelsen om hela planen,
men kom sedan fram till att det inte var rimligt att en styrelse skulle ta stélining
till ett sa detaljerat dokument.

Ansvaret [6r att atgéirderna genomtors ligger pa respektive omradesansvarig.
For storre projekt utses en projektledare hos bygg- och teknikavdelnmgen.

Budget och utfall

Fastighetsbestandet uppges i drsredovisningen vara i gott skick. Denna bild har
4ven bekriftats vid intervjuerna. Det anses i stort sett inte finnas nagon under-
hallsskuld. Underhallet 4r heller ingen restpost i budgeten. Men fastighetsbe-
standet 4r gammalt och det finns fortsatta stora behov av argiirder rorande bl.a.
ventilation, energibesparing, stammar, dranering runt husen, samt ullganglighet
i trapphus for dldre och handikappade.

Budget och utfall 2006-2007 framgar av foljande tabell:

Winkr Budeet 2006 | Uttall 2006 Budget 2007 | Prognos 2007
£
303 336 274 280

Underhallskostnaden l1ag 2006 pa 210 kr per kvm och har successivt stigit de
senaste fem aren fran 137 kr 2002, Familjebostider har den hogsta unde1halls—
kostnaden av de storre bostadsbolagen i staden. som framgick av redovisningen
i avsnittet om Svenska Bostader. Den 1ag 46 % Over nivan for Stockholmshem
och 34 % over Svenska Bostiders niva 2006 per kvm for identiskt bestdnd.

Bolaget har utarbetat interna riktlinjer for avgrinsningen mellan investering och
underhall.

For de fastigheter dér hyresgdsterna anmaler intresse for ombildning till bo-
stadsriitter giller att hyresgststyrt lagenhetsunderhall och ¢vrigt sedvanligt un-
derhall fortgr, fram till dess att bostadsrattstoreningen i den aktuella fastigheten
genom Stwelaebeslut i bolaget erbjudits mojlighet art kipa fastigheten 1 fraga.
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Uppfiljning

De storre projekien f6ljs upp varje minad och de dvriga varannan mianad fran
och med april. En samlad bedémning gérs mot slutet av ret infor den komman-
de planen.

Enligt bolaget genomfors planen i stort sett helt. Vissa ar (t.ex. 2006} har sats-
ningar gjorts utéver den budgeterade nivan. En del forseningar kan dock uppsta
och planerade forsaljningar kan ocksa medféra att man avvaktar med visst un-
derhall.

Pi liknande sitt som Svenska Bostdder deltar dven Familjebostéder i den form
av benchmarking som genomfors med data fran SFL Vissa jamforelser av nyck-
eltal g6rs ocksa mellan olika omraden inom bolaget. Bolaget tillampar ocksa
kundenkiter for atr systematiskt fanga upp hyresgisternas synpunkter.

Kommentarer

Har bolaget en effektiv planering och uppfolining av underhallet?

Bolagets underhallsplanering framstar som vil fungerande och ar ocksa till stora
delar dokumenterad. Organisationen ir decentraliserad, men det finns ocksd en
central bygg- och teknikavdelning som expertorgan. Hyresgésterna har ett stort
inflytande éver underhallet. Ett datoriserat fastighetssystem tilldmpas.

Samarbetet med de andra av stadens bostadsbolag dr begrinsat och bor kunna
utvecklas pd underhallsomradet, bdde nér det giller rekniska aspekter pa ut-
forande och jimférelser av ekonomiska nyckeltal.

Ar styrelsen delaktig i underhallsplaneringen?

Tidigare beslutade styrelsen om underhallsplanen. men numera tar man bara
stillning til] den redovisning som vd gdr av planen. Det férekommer ingen om-
fattande diskussion om underhallsfragor i styrelsen. [nfor beshut om underhills-
planen bor bolagets ledning ta fram forslag till principer tor inrikining och prio-
ritering av underhallet under planeringsperioden. Styrelsen bor sedan besluta om
vilka principer som ska giilla och vara vigledande for det 16pande arbetet.

Familjebostider har gjort betydande satsningar pa underhall och ligger hogst av
stadens storre bostadsbolag i underhdliskostnad per kvim. Men fastighetsbestan-
det dr gammalt (90 % av bestandet dr uppfort fore 1980) och behovet av under-
hall och upprustning ar fortsatt stort. Mot denna bakgrund bér styrelsen dgna
dkad uppmirksamhet at hur underhallsbehovet ska tillgodoses.

Genomfors underhdllsatgdrder utifran faststillda planer?

Underhallspiancrna genomfors i stort sett till fullo. Ytterligare satsningar gors
vissa ar. Orsakerna till att vissa atgirder inte genomfors ir ofta rimliga, t.ex.
planerade forsaljningar. Underhédllsplanen verkar vara realistisk och vil genom-
arbetad och férankrad, savil hos hyresgésterna som hos pe 'sonalen.
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Avsdtis nidvindiga resurser sa att tillgangarna uppriitthalis i reala termer?
Enligt bolaget ligger underhdllet pd en hog nivé. Denna uppfattning stéds av
jamforelser med andra bostadsbolag, inte minst privata. Under 2006 var under-
hallskostnaden hos Familjebostider nidstan dubbelt sd hog som genomsnittet
bland privata fastighetsdgare. Intrycket dr att Familjebostider uppritthaller real-
virdet av sina fastigheter.

Gérs grinsdragningen mellan investeringar och underhall pa ett korrekt sdt?
Bolaget har i ett dokument, Principer for aktivering i samband med ombyggnad
och reparation underhall, pekat pd att hanteringen styrs av savil civilrdtsliga
regler som skatterittsliga regler. Dessa bada regelverk dverensstimmer dock
inte helt enligt dokumentet. Det framhalis att Familjebostider i mojligaste man
ska anpassa bokforingen till de skatteriittsliga reglerna och utnyttja mgjligheten
till direktavdrag. Samtidigt konstateras att " Tyvdrm dr vart behov av underhall
och upprustning inom stora delar av bestandet s& stort att vart “normala’ resultat
inte ricker till for att kostnadsfora allt, utan vissa mindre avsteg maste darfor
g6ras fran denna utgangspunkt™.

Sirskilt nir det giller ombyggnader, dir dven arbeten av underhallskaraktir ofta
ingar, finns risk for att dessa anvisningar far en for lingtgaende tolkning. Det
finns anjedning for bolaget att {6lja upp hur anvisningarna tilldmpas 1 praktiken
och dven for de externa revisorerna att uppmérksamma fragan.

3.3 AB Stockholmshem

Uppgift

Bolagets huvuduppgift ar att langsiktigt 4ga och forvalta hyresbostider med
Kkoncentration till Stockholms stad. Stockholmshem ska skapa basta mojliga
forhallanden for sina hyresgister sa att langa och goda hyresgistreiationer beva-
ras. En langsiktig vrdetiilvixt ska ocksa uppnas.

Agardirektiven for 2007-2009 omfattar bl.a. foljande punkter:

o bereda mojlighet for de boende att ombilda sina lagenheter till bostads-
ratt

e aktivt bidra till ytterstadsfornyelsen
e rationalisera och effektivisera verksamheten

Srockholmshem ir efter Svenska Bostader det nist storsta bostadsforetaget 1
Stockholms stad och i landet som helhet. Bolaget dger drygt 31 000 hvreslagen-
heter. Fastigheternas bokférda varde inklusive pagaende projekt var 2006 ca
11.1 mdkr. Marknadsvirdet uppskattas till 29,0 mdke.
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I jamforelse med andra stérre bostadsforetag har Stockholmshem ett relativt
stort bestand av dldre lagenheter i inre ytterstaden. Ca 60 % av ligenheterna
finns i fastigheter uppforda mellan 1930 och 1960. Andelen ligenheter 1 mifjon-
programmets hus dr dock refativt liten. Lagenheterna ligger frimst t Soderort
inkl. Nacka (drygt 60 %) och aterstoden &r retativt jamnt fordelade mellan Vis-
terort och Innerstaden.

Planering av underhallet

[ arsredovisningen 2006 formulerade bolaget som en strategi att fastighetsbe-
standet ska foradlas och forandras utifran en langsiktig forvaltning och kundnyt-
ta med syfie att skapa tillvixt i virde och avkastning.

Upprustningen av det dldre bestandet ska genomforas enligt en langsiktig plan
efter behov och 1 den takt som resurser och hyresuttag medger. Stambyten och
badrumsombyggnader i 50-talsbestandet ska prioriteras. Ungefdr en tredjedel av
de 14 500 ligenheterna byggda pa 1940- och 1950~talen har rustats upp. Med
nuvarande upprustningstakt tar det ca tio r till innan alla dr atgirdade.

I underhallsorganisationen ingér bl.a. ett 20-tal férvaltare som I genomsnitt sva-
rar for | 300 ligenheter. Férvaltarna gor dels egna beddmningar av underhills-
behovet, men far ocksé méanga forslag till dtgdrder frin enskilda hyresgéster och
inte minst fran hvresgistforeningama. Behovet av vissa typer av underhall bl.a.
tviitistugor, virme, vatten och tak bedoms av sirskilda specialister som dr an-
stillda inom bolaget. Forslagen fors sedan fram till ledningen som gor en sam-
lad beddmning. Atgirder inriktade pd basfunktioner som tak, fonster och hissar
prioriteras, medan mera kosmetiska atgéirder star langre ner pd listan. Kriterierna
ir inte dokumenterade. Visst samarbete forekommer med de Gvriga bostadsbe-
lagen i staden.

Underhallsplanen ir tredrig, men mest konkret for det forsta aret. Den dr gemen-
sam med investeringsplanen, men det framgar hur mycket som ska kostnadsfo-
ras och hur mycket som dr investering. Planen beslutas nte av styrelsen, men
behandlas arligen av styrelsen som en bilaga till styrelsedirendet “strategisk tre-
arsplanering”. VD rapporterar ocksa l6pande till styrelsen om hur underhallsar-
betet bedrivs under aret. Styrelsen diskuterar ocksa underhallstrigor vid en drlig
konferens och i viss man i samband med budget.

Ett datoriserat fastighetssystem har nyligen byggts upp med huskort. Diér finns
information om bl.a. driftkostnader och underhallskosmader samt dven historis-
ka data éver genomforda underhallsétgirder. Vid vara intervjuer har dock fram-
kommit att informationen om databasen inte trangt ut i organisationen.

Budget och utfall
Enligt bolaget 4r underhéllet inte eftersatt och man vidmakthéller fastigheternas
reala virde. Om underhdllsbudgeten var stérre skulle man satsat mera pa encr-
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gibesparande &tgirder och mera pa den typ av atgarder som redan 4r prioriterade
ocksa 1 dvrigt.

Budget och utfall for 2006-2007 framgar av féljande tabelt:

Mpkr Budget 2006 | Utfall 2006 Budget 2007 | Prognos 2007

|

369 367 363 362

Underhallskostnaden 1dg 2006 pa 165 kr per kvm. Under de senaste fem dren
har kostnaden per kvm 6kat frén 122 kr till 165 kr. [ jamforelse med de dvriga
bostadsbolagen i staden ligger Stockholmshem (145 kr per kvm ar 2006) pa
ungefir samma niva som Svenska Bostader (157 kr) och kommunigda bostads-
bolag (130 kr) i genomsnitt, men klart hogre én privatigda foretag (118 kr) och
klart ligre an Familjebostader (211 kr) enligt en bearbetning av Svenskt fastig-
hetsindex (SFI) avseende identiskt bestdnd.

Bolaget har tagit fram omfattande mterna riktlinjer for bl.a. distinktionen mellan
underhall och investeringar.

For de fastigheter dir hyresgisterna ldmnat m intresseanmalan for kop gors inga
stora underhallsinsatser fram till beslutet om kop efter ca ett halvt ar. Lopande
nodviandigt underhall bedrivs dock. Om utforsiljningen blir av stor omfattning
kan detta leda till att det Gvriga bestindet gynnas 1 underhallshinseende.

Uppfoljning

Distriktscheferna foljer varje kvartal upp underhalisplanen. Underlaget bygger
bl.a. pa en redovisning fran varje projektledare av laget i sina projekt. En samlad
bedsmning gors sedan av forvaltningsledningen. En ny pefattning som under-
hallsplanerare har inrittats som bl.a. avser uppfoljning av underhallsatgiirder.

Bolaget bedomer att 80-90 % av underhallsplanen genomfors. En stor def av det
som inte genomfors skjuts upp till ndsta ar. Forutom akuta behov som uppstar
och som medfor omprioriteringar tillkommer {6r bostadsbolagen de konsekven-
ser som bostadsriattsombildningarna medfor.

Bolaget gér olika former av benchmarking bl.a. genom SFI med nyckeltal for
olika uppeifter. Aven kundmétningar gors ner till fastighets- och portniva. Detta
medfor bl.a. att forvaltarma far ett omfattande jamforelsematerial.

Kommentareyr

Har bolaget en effekiiv planering och uppfdljning av underhaller?

Bolaget synes ha en vil fungerande underhatlsplanering som dr utforligt doku-
menterad och verkar vara vil férankrad i organisationen. Ett datoriserat fastig-
hetssystem har nyligen inférts. [nformationen om att detta system finns bor dock
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forbittras inom bolaget. Samarbetet med de andra bostadsbolagen 1 staden 4r
sparsamt och bor kunna utvecklas, bl.a. nir det géller underhéllsplanering.
Stockholms Stadshus AB bor kunna initiera och driva pa detta samarbete.

Mot bakgrund av att Stockholmshems bostadsbestand till storsta delen &r dldre
an 35 dr bor informationen 1 arsredovisningen utvecklas betridffande underhallets
omfattning, inrikining och utveckling. En bedémning bér redovisas av 1 vilken
utstriickning underhallet 4r eftersatt. En redovisning bor ocksa finnas med av
hur underhallsutgifterna utvecklats i femarsoversikten. Nu redovisas drift- och
underhallskostnad sammanslagna.

Eftersom botagets fastighetsbestand &r relativt gammalt och 1 behov av betydan-
de underhallsatgirder bor styrelsen formulera en specifik strategi for underhéllet
pé lite langre sikt och dven besluta om vilka kriterier som ska vara vigledande
for prioriteringen mellan olika insatser. Detta bor dterges 1 rsredovisningen

Ar styrelsen delaktic | underhdlisplaneringen?

Styrelsen fattar inte besfut om underhéllsplanen, utan har en mera dvergripande
roll. Styrelsen informeras om hur underhéllet fungerar 1 stort och diskuterar ock-
sa underhallsfragor ganska ofta. Under senare tid har dock diskussionen handlat
mycket om utférsiljningen av fastigheter. Styrelsen bor f6lja upp hur under-
hallsarbetet bedrivs pa ett bittre satt &n vad som hittills varit fallet.

Avsditts nodvindiga resurser sa att tillgangarna upprdithalls i reala termer?
Enligt bolaget ligger underhallet pa en niva som med{6r att fastigheternas real-
viirde inte urholkas. Man pekar ocks pa att underhallsnivan ar betydligt hogre
an 1 privatdgda fastigheter. Trots att fastighetsbestandet &r gammalt menar bola-
get att kvaliteten ar relativt hog.

Aven om det finns betvdande behov av ombyggnader i manga av fastigheterna
(blLa. stambvten och energibesparande atgarder), dnnu under manga ar framover,
ar det svart att havda att underhatlet skulle vara for litet tor att bevara fastighe-
ternas realvirde.

Genomjirs underhallsdtgdrder utifran faststdllda planer?

[ stora drag genomfors underhallsplanen. Avvikelser beror bla. pa akuta hiindel-
ser och pagaende utforsiljningar av fastigheter. Intrycket ar att underhallsplanen
ir realistisk och vil genomarbetad

Gars grénsdragningen mellan investeringar och underhall pa ett korrekt séitt?
Tydliga interna anvisningar finns f6r distinktionen mellan investering och un-
derhall. Ekonomiavdelningen kontrollerar att regelverket foljs. Diskussioner
tors ocksd med bolagets revisorer som ocksd granskar hur grinsdragningen fun-
gerar. Slutsatsen blir att gransdragningen i allt vdsentligt tycks géras pa ett kor-
rekt silt.
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3.4 AB Stadsholmen

Uppgift

AB Stadsholmen ir ett dotterbolag till AB Svenska Bostider, som innehar drygt
90 % av aktierna. Stadsholmens uppgift dr att aga och forvalta kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter.

Bolagets fastighetsbestand bestar av 279 fastigheter med totalt drygt 700 byge-
nader. Fastigheterna 4r spridda, men flertalet finns pa Sédermalm och i Gamla
stan. Fastighetshesténdet har dkat med 335 % under 2000-1alet. Sa sent som den 1
januari 2007 verfordes till bolaget en sista etapp. av ue, med 21 kulturhisto-
riskt virdefulla fastigheter fran gatu- och fastighetsnamnden (numcra fastighets-
och saluhallsnamnden). Det bokforda vérdet pa fastigheterna var 2006 ca 0,7
mdkr. Marknadsviirdet uppskattas till 3,9 mdkr.

Av de 700 byggnaderna anvinds drygt 500 som bostader och ‘eller lokaler och
drygt 200 &r lusthus, vedbodar, forrad etc. Fastigheterna dr upplorda fran medel-
tid till 1900-tal. Bestandet dr mycket smaskaligt, i genomsnitt 7 lagenheter per
fastighet jamfort med Svenska Bostiders 63 1 innerstan. Detta paverkar kostna-
derna for bla. underhall. Det finns dven manga kulturhistoriskt vérdefulla gar-
dar och tridgardar.

Planering av underhillet

Byggnaderna dr till stor del ombyggda och moderniserade under sent 1900-tal,
med den teknik som da tillimpades. Under senare ir har ombyggnaderna gjorts
med mindre ingrepp, stérre kvalité och skade antikvariska hiansyn. Enligt bola-
get medfor rollen som byggnadsvérdstoretag ait i princip allt traditionellt mate-
rial repareras i stallet for att bytas ut vid reparation och underhall. Man arbetar
ocksa 1 hog grad med traditionella material och metoder, nagot som kan medtéra
hogre kostnader i varje fall pa kort sikt. Underhallscyklerna ar langre dn hos
andra bostadsforetag.

Underhalisorganisationen 4r i stort sett av samma typ som Svenska Bostiders.
Stadsholmen ses organisatoriskt som ett av moderbolagets tolv affirsomraden
och den 6pande verksamheten leds av en affirsomradeschef. Det finns 1 Stads-
holmen tre fastighetsingenjirer som ansvarar for olika delar av underhallet. kn
svarar for det yttre underhallet. en {or investeringar inklusive ombyggnader och
den tredje for myndighetsrelaterade frigor bl.a. ventilation, energi och radon.
For det inre underhallet finns en sérskild forvaltare. For lopande kontakter med
hyresgisterna finns atta bovirdar.

Underhallsplanen bygger bl.a. pa arliga besiktningar av fastighetsingenjérerna,

bovirdarnas I6pande iakttagelser, forslag fran hyresgisterna och en genomgang

av foregaende ars underhallsplan. Tita kontakter forekommer ocksd med mo-
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derbolagets tekniska avdelning. Underhallsplanen &r utformad som ett antal ex-
celark, men uppgifterna ska inom kort liggas i en fastighetsdatabas.

Kriterier for att prioritera underhallet &r:
o myndighetskrav som rér ventilation, radon, brand, hissar etc.
e faktiska behov som hittills frimst handlat om fasader, fonster och
tak
e stambyten; huvuddelen av fastigheterna har fatt nya stammar under
1970-talet och under kommande &r blir det aktuellt att fornya dem

Forutom med Svenska Bostider forekommer ett visst samarbete med Fastig-
hetsverket, Riksantikvariedmbetet och Svenska kyrkan i bl.a. underhalisfragor.
Det 4r dock svart att jamfora nyckeltal for t.ex. underhallskostnad per kvm med
dessa organ, eftersom fastighetsbestandet skiljer sig s& mycket.

Beslut om underhallsplanen i oversiktlig form fattas av styrelsen 1 samband med
verksamhetsplan och budget. Diskussionen 1 styrelsen om underhdllsfragor &r
ofta inte s& omfattande, Under senare tid har dock fragor vickts om hur under-
hallet paverkas av planerade utforséljningar.

Budget och utfall
Underhaliskostnaden har de senaste fem &ren pendlat mellan 45 och 50 mnkr.
Under 2007 ser det ut att bli en pataglig 6kning.

| Mnkr Budget 2006_| Utfall 2006 | Budget 2007 | Prognos 2007 |
I 55 51 | 55 63 B

N

Underhallskostnaden per kvm har varierat mellan ca 250 kr och 320 kr de senas-
te sex aren {inkl. prognos for 2007). Bolaget ligger darmed visentligt hogre 4n
de dvriga av stadens bostadsbolag. Detta kan forklaras av den speciella karakté-
ren hos bestandet.

Enligt bolaget behdvs 60-65 mnkr per ar f6r minst de ndrmaste 5-6 &ren, for att
uppné en tillfredsstillande niva pa underhallet exklusive stambyten. Det finns
stora behov av underhall i det gamla fastighetsbestndet bl.a. avseende fonster,
fasader och stammar. | de fastigheter som forvarvats fran staden de senaste dren
ir underhallsbehovet generellt sett dnnu storre. Man kan tala om en underhélls-
skuld pa minst 50-60 mnkr for hela bolagets bestand, dvs. motsvarande ett ars
underhailskostnad.

Betri "fande griansdragningen mellan investering och underhall f8ljer man sam-
ma i1,.4mpning som Svenska Bostader.
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For fastigheter som ér aktuella for frsaljning avvaktar man med planerat un-
derhall. Reparationer och akut underhall genomfors dock.

Uppfoljning

Underhallsptanen foljs upp varje tertial. En samlad uppfoljning finns i en resul-
tatrapport och uppfoljning av verksamheten varje ar. Rapporten behandlas 1 sty-
relsen. Ett avsnitt i rapporten handlar om underhail, dir utfaller av de storre pro-
jekten redovisas.

Underhallsplanen genomf{ors 1 huvudsak. Kraftiga kostnadsokningay for vissa
itgdrder kan dock leda ull frskjutningar och revideringar. Aven planerade ut-
forsdljningar kan paverka det planerade underhéllet.

Kommentarer

Har bolaget en effekiiv planering och uppfolining av underhallet?

[ likhet med Svenska Bostider har Stadsholmen en ambitits planering av under-
hallet med en decentraliserad organisation med bovirdar. Men det finns ocksa
centrala expertfunktioner. verksamhetsplan och budget for 2007 finns ett kort
avsnitt om underhallet och en bilaga med planerade upprustningar och invester-
ingar. De kriterier som tillimpas vid prioriteringen av olika insatser bor dock
jdven tas upp 1 dokumentet, sd att de blir foremal for styrelsens stillningstagan-
de.

Uppfoljningen av underhalisplanen verkar fungera pa ett bra sitt. Det 4r ocksa
positivt att styrelsen far ta stillning till en &rlig samlad skriftlig redovisning av
utfallet.

Enligt bolaget dr underhéllsbudgeten for liten for att pa ett rimiigt satt tillgodose
de behov som finns framover. En forstarkning uppges behévas med ca 20 %o,

Ar styrelsen delaktig i underhallsplaneringen?

Styrelsen tar stallning till savil underhallsplan som den arliga upptoljningen av
planen. Underhdllsfragor diskuteras dock i1 6vrigt i mycket begriinsad omfatt-
ning i styrelsen. Styrelsen bor ta stillning tll vilken underhallsstrategi som ska
tillampas framéver, den forstirkning som anses behovas av underhallsbudgeten

och hur den i sa fall ska komma till stand.

Genomfors underhdllsargdrder utifran faststdllda planer?

Underhallsplanen genomfors i huvudsak och avvikelser har ofta rimliga forklar-
ingar. Under 2007 har utrymme skapats for en forstirkning av underhallsbudge-
ten.
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Avsds nédvandiga resurser sa att tillgangarna upprdtthalls i reala termer?
En viss underhallsskuld finns enligt bolaget, men man har uppritthallit grund-
liggande funktioner i fastigheterna. Om en forstarkning av underhallet inte kan
goras finns risk for att tillgdngarnas realvirde paverkas.

Gors gransdragningen mellan investeringar och underhdll pa et korrekt séint?
Stadsholmen tilldmpar samma principer och efterhandskontroll som moderbola-
get, vilket innebdr att grinsdragningen rimligen gors pé ett korrekt sitt dven for
Stadsholmen.

3.5 Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Uppgift

SISAB:s uppgift ar att pa uppdrag av Stockholms stad dga och forvalta stadens
skolor. Bolaget dger och férvaltar huvuddelen av Stockholms fér-, grund-, och
gymnasieskolor. Det rér sig om ca 630 objekt, varay 138 kommunala grundsko-
lor, 28 kommunala gymnasier, 13 friskolor samt 336 konumunala och 69 privata
torskolor. De dvriga objekten inrymmer kommersiella lokaler, bostdder och
eftergymnasiala utbildningar.

SISAB dgs 1 sin helhet av Stockholms Stadshus AB. Det bok{orda virdet pa
objekten inklusive byggnadsinventarier uppgar tifl ca 7 mdkr och det verkliga
viardet uppskattas till 12,5 mdkr. Bolaget dr indelat i tvd regioner och sex avdei-
ningar. De tva regionerna dger och férvaltar fastigheterna och svarar bl.a. for
underhdllet. Varje region 4r indelad 1 fyra forvaltningsteam vardera.

I budget foér 2007 har kommunfullmiktige gett dotterbolagen 1 uppdrag att bibe-
halla tillgangarna i reala termer och ge en rimlig avkastning. For SISAB giller
dessutom foljande dgardirekav for 2007-2009:

o fortsitta det forebyggande arbetet mot klotter och annan skadegérelse

s tillsammans med stadsdelsndmnderna m.fl. medverka till att sdnka sta-
dens totala kostnader tor lokaler

» arbeta kontinuerhigt med atgirder for en tryggare miljo 1 och omkring
skolan och prioritera férebyggande atgérder mot klotter och annan ska-
degorelse

Planering av underhiliet

Grundldggande for underballsstrategin dr uppdraget att bibehélla tillgangarnas
reala virde. Utifrin denna uppgift faststills en underhallsplan. Planen baseras pa
en rad olika informationskanaler som okulér besiktning (av t.ex. tak och ventila-
tion), statistik dver felanmilningar, 6nskemal och férslag fran skolomna samt
krav fran tillverkare och myndigheter pa regelbundet underhall.
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Inom SISAB:s regioner finns fastighetsvérdar som har regelbunden kontakt med
skolorna och vaktmistarna. En mera samlad bedomning gors ndr respektive for-
valtare wiffar rektor en gang per termin. Den typ av underhall som prioriteras ar
det ytire underhdllet i form av tak, fénster och driinering samt det inre underhal-
fot | form av ventilation, Nagon formell samlad underhallsplan, med angiven
strategi och redovisning av tidigare underhéll, upprittas dock inte som styrelsen
skulle kunna bestuta om. Styrelsen fir emellertid information om ramavtalet
med skolorna (som reglerar de kommunalt forhyrda lokalerna) och den uppfol)-
ning som gors av detta. Dar framgar bl.a. uppgifter om drift och underhall samt
vilka storre ny-, om- och tillbyggnadsprojekt som genomforts. Fragor om un-
derhall diskuteras i styrelsen 4ven i samband med redovisningen av tertialrap-
porterna.

Fn ny fastighetsdatabas haller pd att byggas upp. baserad pa ett datoriserat fas-
tighetssystem, Vitec. Dér laggs uppgifter in om varje byggnad. Det handlar om
olika atgéirder som underhall, ombyggnader och nvinvesteringar. 1 basen finns
tex. for en viss skola under rubriken "Fénster” en beskrivning av vad som pla-
neras t.ex. “Renovering av fonster” planerat till 2007-06-01, budgeterat till 3
mnkr och med ett intervall fr nyrenovering pa 10 ar. Bolaget raknar med att
alla uppgifter ska vara inlagda i denna databas varen 2008. Da far man ocksa
undertag for att kvantifiera underhallsbehovet och faststilla en mera langsiktig
underhallsstrategi. Bedomningen inom bolaget 4r att det finns ett eftersait un-
derhall framst vad giller byte av avioppsstammar, ventilationsatgarder samt
energibesparande dtgérder. Dessutom dr vissa forskolor i behov av betydande
underhall.

Budget och utfall

Underhallsplanen har inte tagits upp separat { styrelsen utan behandlats 1 sam-
band med budgeten. Hyresavtalet mellan SISAB och skolorna som bl.a. reglerar
ansvarsfordelningen mellan parterna avseende underhall rapporteras dock till
styrelsen. | samband med styrelsens behandling av tertialrapporterna diskuteras
ocksa underhallsfragor. Kostnaderna for underhall 2006-2007, utfort av regio-
nerma, framgar av foljande tabell:

- Muokr | Budget 2006 _| Utfall 2006 Budget 2007 | Prognos 2007
[ Underhall | 260 265 277 177

Avvikelsen 2007 mellan budget och prognos dr markant. Den beror enligt bola-
get frimst pé att ett stort behov av ombyggnader uppkommit som i huvudsak
initierats av skolor och forskolor (t.ex. att flytta véiggar). Samtidigt gors ocksa
en del underhallsarbete t.ex. ommalning. Pengar till detta, for den del som inte
avser investeringar, har i stor utstrickning tagits fran underhédllsmedlen. De
sammantagna ombyggnads- och underhaliskostnaderna under 2006-2007 uppvi-
sar en mindre drastisk forandring:
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Mnkr Budget 2006 | Utfall 2006 Budget 2007 | Prognos 2007

399 472 433 385

Under senare ar har en stor del av underhallsarbetet utforts i samband med stérre
ombyggnadsprojekt genom projektavdelningen och inte som tidigare av respek-
tive region {forvaltare). Foér ombyggnadsprojekten konteras och redovisas un-
derhéliskostnaderna pd byggkostnadskonton och inte pd underhallskostnadskon-

ton. Enligt bolaget dr det mycket komplicerat att sirredovisa underhallskostna-
derna.

SISAB uppger att man tidigare haft gott om pengar for underhall, ombyggnader
och nyinvesteringar. Sedan bolaget bildades har betydande investeringar genom-
forts i skolorna, ndgot som pa sikt bor minska underhallsbehovet. Intdkterna har
dock minskat med ca 137 mnkr per ar till f6ljd av de nya hyresavtalen 2004 och
2006. Dessutom stiger kostnaderna kraftigt for upphandlingar av bl.a. byggnads-
och installationsarbeten 1 den Gverhettning pa marknaden som rdder 1 Stock-
holmsomradet. Drifiskostnaderna $kar ocksa pa grund av bl.a. 6kade uppvirm-
ningskostnader, kade kostnader for tomtrittsavgalder och dkade forsakrings-
kostnader for skadegérelse och briander 1 skolorna.

Utrymmet for underhall blir diarfor ndgot av en restpost och blir mindre och
mindre. Ar 2002 uppgick underhallskostnaderna till 211 kr per kvm. Kostnader-
na har direfier sjunkit varje &r och berdknas bl 116 kr per kvm 2007 och 107 kr
per kvm 2008. Det betyder mer 4n en halvering av underhéllskostnaderna i reala
termer under en femarsperiod. Under perioden fran 2002 fram till 2007 har det
skett en samordning av underhallsatgirder i samband med ombyggnadsprojekt 1
allt hogre grad. Hur stor del av ombyggnadskostnaderna som ar underhadll kan
dock bolaget inte uppge. Bolaget bedémer dock att man for narvarande har ett
underhail som medfor att det reala virdet av tillgdngarna bibehalls, men att det
ar osikert om man klarar detta framéver.

SISAB har utarbetat ett dokument om verksamhetskoder. Dér anges vad som
ska klassificeras som investering, driftskosmad och underhéliskostnad med ex-
empel tagna fran skolornas verksamhet.

Uppféljring

Underhalisplanen for de olika skolorna uppdateras tre gnger per ar och kopior
av planen sinds till respektive hyresgist och till stadsledningskontoret en gang

per ar. Planen f6ljs ocksd upp i samband med uppfoijningen av ramavtalet med
hyresgisterna. Dessutom gors en uppfdljning 1 samband med tertialrapporteina.
I tertialrapporterna redovisas prognosavvikelser for storre underhalls- och om-
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byagnadsprojekt. Négon samlad arlig utviirdering av de planerade underhallsim-
satserna gors dock inte.

SISAB deltar sedan 2003 1 ett samarbete med andra fast chetsbolag (Akademis-
ka Hus, Locum och Specialfastigheter) och far da underlag for viss benchmar-
king éven betraffande underhall. Nagra jamforelser med underhaliskostnaderna
i skolor i andra kommuner i Sverige elleride nordiska huvudstiderna gors dock
inte.

En viss uppfatming om hur underhallet bedrivs kan ocksé fas fran de Nojd-
kund-mitningar som gors och som enligt bolaget visar hoga och stigande vérden

o

pa det index som mats (79, p en skala upp il 100, for ar 2006 mot 73 ar 2003).

Kommentarer

Har bolaget en effekiiv planering och uppfolining av underhallet?

Inom SISAB pagar for narvarande ett omfattande arbete med att ldgga in upp-
gifter 1 den nya fastighetsdatabasen. Varen 2008 kommer underlaget for plane-
ringen av underhéllet att bli vasentligt bittre dn i dag, inte minst pa ldngre sikt.
Bolaget bér da uppritta en formell samlad underhalisplan och dokumentera un-
derhallsprocessen. Underhalisplanen bor bla. innehalla information om fastig-
hetshestindets skick, strategi {6r underhallet, prioriteringskriterier och analys av
utfallet av foregiende ars plan.

Den information som ges om skolornas underhail i relation till behovet dr
mycket begransad i arsredovisning och budget.

 arsredovisningen for 2006 finns inte ens de renodlade underhallskostnaderna
angivna i resultarrikningen eller i nagra noter till den. Inte heller finns ndgra
tidsserier for underhallskostnaderna 1 motsats till vad som géller for t.ex. stadens
bostadsbolag. forvalmingsberittelsen ges ingen information om att satsningen
pa underhall av stadens skolor enligt redovisningen mer dn halverats 1 reala ter-
mer de senaste fem dren. De sammantagna ombyeagnads- och underhallskostna-
derna har dock inte reducerats sa mycket. Bolaget kan emetlertid inte uppge hur
mycket av ombygenadskostaderna som 4r underhall. Men eftersom ombygg-

naderna 1 stor utstrickning styrs av skolornas énskemal torde det av bolaget
planerade underhallet anda ha reducerats markant.

SISAB bor dvervaga att revidera sin redovisning sa att det framgar hur stor del
av ombyggnadskostnadema som #r underhallskostmader. 1 dagsliget kan inte
bolaget ge en samlad bild av hur underhallskostnaderna utvecklats dver tiden.
Mot bakgrund av att fragan om underhallet av skoloma tilldragit sig stort mtres-
se bland politiker och allmanhet under méanga ar, dr det inte heller tiltfredsstal-
lande att drsredovisningen ar <4 ofullstindig pa denna punkt.
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I budget for 2007 skriver SISAB att: "Nivan pa underhall, verksamhetsanpass-
ningar och investeringar i skolor beddms vara fortsatt hog.” Betrdffande under-
hall kan denna formulering ifrigasittas. [nte heller i detta dokument redovisas
de renodlade underhallskostnaderna, utan de redovisas tillsammans med om-
byggnadskosinaderna.

Uppf6ljningen av underhallsbudgeten bor ocksa utvecklas. Det bor 1 en samlad
arlig redovisning framg# vilka st6rre underhallsprojekt som pagar eller shutforts
och vilka som fatt uppskjutas. Aven konsekvenserna av dessa prognosavvikelser
boér beskrivas.

Det &r positivt att SISAB deltar i ett samarbete med andra fastighetsbolag for att
fa underlag for benchmarking och fordjupade diskussioner om bl.a. orsaker till
skillnader i underhaliskostnader. Jamférelserna avser dock inte skollokaler for
grund- och gymnasieskolan. Det bor dven vara mbjligt att etablera samarbete
rorande sadana skollokaler med bolag och férvaltingar i andra stdrre kommu-
ner i Sverige och de nordiska grannldnderna. Sddana jimfdrelser kan leda till ett
virdefullt tankeutbyte om underhallsstrategier och underhalisplanering dven om
det finns betydande skillnader i forutsdttningamna for verksamheten i de olika
kommunerna.

Ar stvrelsen delaktig | underhélisplaneringen?

Som framgéit ovan upprittas ingen formell underhélisplan som styrelsen kan
besluta om. Stvrelsen tar dock stéHning till underhiliskostnaderna i samband
med faststillandet av budget och diskuterar underhllsfrigor 16pande 1 samband
med tertialrapporter och uppf6ljningar av ramavtalet.

Inte minst mot bakgrund av att kostnaderna for underhdll, uifort av regionerna,
kraftigt reducerats och allt mera tenderar att bli en restpost dr det angeliget att
styrelsen tar ett samlat grepp om underhallsproblematiken och utvecklar en sira-
tegi for hur det framtida underhéllsbehovet ska till godoses. Storleken pa det
eftersatta underhallet dr inte kind i dag, men bdr kunna uppskattas nar fastig-
hetsdatabasen 4r utbyggd till viren. Styrelsen bor ocksa dgna dkad uppmark-
samhet at att f6ija upp utfaliet av underhallsplanen.

Nir underlaget for det framtida underhallsbehovet dr framtaget finns det dven
anledning for Stockholms Stadshus AB att narmare analysera vilka resurser som
behiver avsittas for underhallet och vilka konsekvenser det far pd ramavtalet.
inom koncernledningen dverviger man att genomfora en sadan analys.

Avsdtts nodvandiga resurser s att tillgangarna upprdithalls i reala termer?
Aven om satsningen pa det regionstyrda underhallet vésentligt skurits ner de
senaste aren, sa klarar man enligt bolaget av att uppritthalla det reala virdet pa
tillgdngarna. Men om det blir ytterligare neddragningar riskarar realviirdet att
sjunka.
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Men den bild bolaget formedlar dr inte helt entydig. Samtidigt uppger bolaget
att det finns ett stort eftersatt underhall i form av avioppsstammar, ventilations-
atgirder och energibesparande atgirder. Dessutom finns ett stort underhdllsbe-
hov hos vissa forskolor. T vilken utstrickning dessa €j tillgodosedda underhalls-
behov paverkar tillgangarnas realvirde 4r for ndrvarande oklart.

Genomfors underhallsétgdrder utifran faststallda planer?

Enligt bolaget genomiors huvaddelen av underhdllsplanen. For 2007 har dock
en betydande del av underhallsbudgeten tagits 1 ansprak for ombyggnader. Vissa
forskjutningar i tiden uppstér ocksa av tekniska eller ckonomiska skil. Nir man
pabdrat ombyggnad och underhall av en skola kan det visa sig att bristerna var
storre in vantat, Men planerna paverkas dven av prisutvecklingen for byggnads-
och installationsarbeten 1 Srockholmsregionen, som medfor att vissa atgdrder
blir dyrare 4n planerat. Men de stigande driftskostnaderna leder ocksa till att
budgeten tor underhall stramas at. I VD-kommentaren till den andra tertialrap-
porten for 2007 ndmns att hardare prioriteringar gjorts i underhallet.

Gérs grinsdragningen mellan investeringar och underhéall pa eit korrekt sdtt?
Bolaget har tagit fram riktlinjer for hur gréansdragningen ska goras. Kontroil
gfrs av att regelverket foljs av bl.a. en controller pa ekonomiavdelningen samt
av revisorerna. Hanteringen framstar som andamalsenlig och korrekt.

3.6 Stockholm Vatten AB

Uppgift

Bolaget ska sdkerstilla leverans av hilsosamt och gott vatten till hushallen 1
Stockholm samt under hogt stillda sakerhets- och miljokrav skota avloppshan-
teringen 1 staden. Bolagets arbete med okad effektivisering ska intensifieras och
[eda till att taxeséinkningar kan genomforas.

Forutom de generella agardirektiv som géller for alla stadens bolag har Stock-
holm Vatten att folja sarskilda dgardirektiv for 2007-2009:

o fortsiita arbetet med sjdrestaureringar enligt vattenprogrammet

e tillsammans med andra myndigheter utveckla arbetet sd att stadens mal
om lokalt omhindertagande av dagvatien uppnas enligt dagvattenstrate-
gin

e bolaget forutsatts inrikta arbetet pa att genomfora taxesinkningar

o bolaget ska rationaliseras kraftigt och fokusera pd kamverksamheten
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Ledningsnitet for dricksvatten omfattar ca 220 mil. Det finns 2 vattenverk, 12
vattentorn och ca 60 vattenpumpstationer. Avloppsnétet dr dnnu langre och om-
fattar ca 305 mil ledningar, ca 200 avloppspumpstationer och ca 20 magasin
som lagrar vatten vid héftiga regn eller stark snésmaltning. Under fjolaret pro-
ducerades ca 133 miljoner m?® dricksvatten och renades ca 134 miljoner m’ av-
loppsvatten. Dricksvatten levereras till t1o grannkommuner och avloppsvatten
renas at sju kommuner. Bolagets anldggningstillgangar uppgar enligt balansrik-
ningen 2006 till eit bokfort virde pa ca 5 mdkr. Nyanskaffningsvirdet uppskat-
tas till 50-60 mdkr.

Ett stort forindringsprogram genomfors inom bolaget. Bakgrunden uppges vara
att Stockholm Vatten utvecklats till en diversifierad verksamhet med flera kun-
der, produkter och tjanster samt sérskilda dtaganden. Detta anses ha medfort
skade kostnader, svarigheter att styra verksamheten och omfattande investering
ar. Forindringarna innebir bl.a. storre fokus pa karnverksamheten, okade inkop
av tjanster frin externa partners samt krav pé en kraftig kostnadseffektivisering.
Detta leder bl.a. till personalneddragningar. For 2007 berédknas antalet anstillda
sjunka med ca 15 %.

Bolaget har fr.o.m. den 1 april 2007 en ny organisation. Stockholm Vatten AB
ar moderbolag och Stockholm Vatten VA AB samt Stockholm Vatten Utveck-
ling AB 4r dotterbolag, Inom Stockholm Vatten VA AB finns de tre tunga verk-
samheterna vattenproduktion, ledningsnét och avloppsrening. [nom moderbola-
get finns stabs-, service- och supportenheter.

Stockholm Vattens verksamhet paverkas ocksa av ett omfatrande ramverk 1
form av t.ex. den nya lagen om allminna vattentjnster, [ivsmedelsverkets kun-
gorelse om dricksvatten, EU:s ramdirektiv for vatten, Naturvardsverkets forord-
ningar gillande slam samt tillstindsgivning av Miljodomstolen.

Planering av underhallet

Underhallsprocessen dr inte dokumenterad pd ett samlat sétt. Var och en av de
tre avdelningarma har ett eget system for underhdllsplanering. Dessutom saknas 1
arsredovisningen uppgifter om kostnader for underhallet och hur kostnaderna
utvecklats. Det saknas ocksa en bedémning av standarden pé ledningar och an-
laggningar. En sektionschef uttrycker emellertid i en intervju 1 arsredovisningen
att bolagets uppgift bl.a. dr att halla ledningsnitet 1 gott skick genom drifi- och
underhallsarbete.

Vid kontakt med bolaget har det visat sig att uppgifter om underhallskostnader-
na inte funnits centralt for hela bolaget. utan endast for tvd av avdelningarna.

Dessa uppgifter har senare visat sig felaktigs enligt de intervjuade avdelnings-
cheferna. Det har dessutom varit forknippat -ied betvdande svarigheter att fran
avdelningarna fa fram information om underhallskostnaderna och dess utveck-
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ling. Fran avdelningarna hdnvisar man bl.a. till omorganisationer som en {or-
klaring.

De nya dgardirektiven har ocksa medfort en férindrad strategi bewdffande un-
derhall och investeringar, Underhallet av anldggningar och ledningsnit var tidi-
oare i hog grad inriktat pd periodiskt forebyggande underhdll. Malet var att for-
battra driftssikerheten och minska omfattningen av lackor och andra stdrmingar.

Denna strategi ersétts eller kompletteras nu med ett tillstandsbaserat underhall 1
syfte att reducera underhallskostnaderna. (Det bor noteras att dessa kostnader
inte 4r redovisade och svara att fa fram, savil vad avser nuldge som historisk
utveckling). P4 motsvarande satt tillimpas ocksé en ny strategi betriffande inve-
steringar, dir den hittillsvarande 10-ariga investeringsplanen for ledningsntet
ersitts med en arlig provning av investerings- och underhallsnivan i samband
med budgetarbetet. Motivet ar bl.a. att ledningsnétet dr av varierande alder och
kvalitet och att gamla ledningar inte nodvindigtvis dr simre dn nyare. Bolaget
uppger att det finns ledningar som ar 60-70 &r gamla som fortfarande dr 1 ganska
gott skick och inte har hogre frekvens av lackor an yngre ledningar. Det dr enligt
bolaget viktigt att man i samband med svergangen till ett mer tillstindsbaserat
underhall utvecklar effektiva och palitliga diagnosmetoder. Inspiration till den
nya strategin har bl.a. hdmtats fran Kopenhamn samt fran industrin.

For att fa en uppfattming om hur ledningsnatet ser ut genomfors bla. TV-
inspektioner 1 avioppsnitet. Men det finns ytterligare information om lednings-
nitet i systemet CityWorks. Detta sysiem innehéller information om hela led-
ningsnitet i form av kartor dver ledningar och tunnlar. uppgifter om driftstor-
ningar och atgirder samt kundanmdlningar om stomingar och dérav foranledda
atgirder. Om det t.ex. visar sig att en ledning under en period varit utsatt for
onormalt manga driftsavbrott kan det leda till att deu byts ut, dven om den inte
ir sirskilt gammal. P4 motsvarande sétt kan en mycket gammal ledning som
inte uppvisar ndgon hog felfrekvens behallas ytterligare en tid. Enligt bolaget
sjonk antalet stopp 1 spillvattenledningarna drastiskt under 9(-talet for att under
senare ar vara konstant, Antalet vattenldckor har under en langre tid legat pa
samma niva.

Bolaget har genomfort en konsekvensanalys av det pigaende forandringsarbetet.
[ den framhalls bl.a. att den genomsnittliga fomyelsetakten per ar for va-
ledningsnitet reduceras frén ca 0,7 % till ca 0.4 %, dvs. med drygt 40 %. Det
kommer diirmed att ta 250 &r innan ledningsnitet i sin helhet &r fomyat. Detta
innebir enligt analysen pd sikt ett dkat behov av insatser for avhjilpande under-
hall, Yeterligare konsekvenser dr bl.a. att atgérder mot brister som inte direkt
drabbar kund kommer att nedprioriteras och att underhall pa byggnadsverk samt
dagvartienatgirder kommer att senareligeas. Bolagets beddmning ar att malen
for dricksvartenkvalitet, kundservice, leveransavbroit och gversvimningar pa
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kort sikt kommer att uppnas. Pa lang sikt anser man dock att det finns risk att
mdlen inte kommer att uppnds och att Skade investeringar kan behdvas.

Eftersom underhallsprocessen dr specifik for varje avdelning beskrivs den sepa-
rat for var och en av de tre avdelningama.

Avdelningen for vattenprodukiion ansvarar bl.a. for de tva vattenverken Lovd
och Norsborg samt 35 mil huvudvattenledningar, 22 vattenpumpstationer och 11
reservoarer.

Det finns en sidrskild underhalisenhet med 23 anstéllda med olika specialkompe-
tenser. Underhallsplanen 4r l6pande och datoriserad. Underhéllet av den maski-
nella utrustningen styrs 1 huvudsak av tillverkarnas rekommendationer. Under-
hallsintervallet anpassas efter drifterfarenhet for att optimal underhéllsfrekvens
ska uppnés. Underhallet dr till stor del drifttidsbaserat och handlar om atgérder
som kalibrering, smorjning, tillsyn m.m. [ forsta hand prioriteras akut underhall
och darefter f6ljer forebyggande och planerat underhll. Underhall som inte ér
avgorande for produktionen, t.ex. byggnadsunderhall kan man skjuta pé.

Avdelningen for ledningsndit har ansvar for det omfattande vatten- och aviopps-
ledningsnitet med bi.a. 260 vattenpumpstationer, ca 60 000 ventiler och ca
14 000 brandposter.

Underhallsorganisationen bestar av ca 160 personer frin flera enheter och sek-
tioner i de tvd distrikien norr och séder. Ingen konkret underhallsplan upprittas
fér nitet, utan underhaller styrs av handlingsplaner med mal £6r lickor och stopp
samt hur tang tid det far ta innan de dr dtgérdade. Underhéllet domineras av aku-
ta atgirder, som star tor ca 60 % av insatserna och 1 vissa delar av bestander 75-
80 %. For pumpstationer finns dock underhailsplaner. Daremot finns inget pro-
gram for genomgang av ventiler. Tidigare hade man en | 0-drscykel for spolning
av avloppsledningar for att motverka stopp och avlyssning av vattenledningar
for att bedéma deras skick. Resurser for detta forebyggande underhall har
minskat.

Inom avdelningen fGr avioppsrening hanteras stadens tva stora reningsverk,
Henriksdal och Bromma. I reningsverkssystemet ingdr dven pumpstationer, ka-
naler m.m. Det ror sig om en komplex verksamhet av processindustrikaraktir.

Nir det giller underhallet finns inom avdelningen en sérskild underhdllsenhet
med nidrmare 30 anstillda, som ér specialiserade pa olika delar. Underhallspla-
nen, som #r trearig, bygger pa regetbundna besiktningar av anldggningarna, tiil-
verkarnas krav pa serviceintervall, férordningar, erfarenhetsmissiga bedom-
ningar m.m. Vissa jamférelser gors med andra reningsanliggningar 1 regionen
samt med anliggningar i de sex storre stdder som bolaget samarbetar med.
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Budget och utfall

Underhallsplanen tas mte upp separat i styrelsen. | samband med budgeten tar
dock styrelsen dven stillning till underhalisbudgeten. Kostnadera for underhéll
2006-2007 framgar av foljande tabell (For 2007 r det inom avdelningen for
ledningsnét svart att fi fram jamférbara uppgifter med 2006 pa grund av bl.a.
nytt ekonomisystem, sa dessa uppgifter dr ungefirliga):

Mnkr Budget 2006 | Utfall 2006 Budget 2007 iPrognos T
12007

| Vattenproduktion | 21 20 20 i 21 T
(inkl. huvud- \

vatten) ,

L edningsnit 174 178 174 (ca) | 178 (ca)
Avloppsrening 34 37 39 |44 l
| Summa 229 233 233 | 243 j

Underhallskosthaderna uppges inte ha forandrats s mycket under senare ar,
trots att kraftiga kostnadsékningar intraffat pa entreprenadmarknaden 1 regionen.
Underhalisplanerna genomfors dock 1 stort sett som det var tankt.

[nom avdelningen for vartenproduktion Uppges valtenreningsprocessen vara val
underhallen och vattenverken moderna. Nér det giller byggnader dr underhalls-
laget nagot sdmre. Resursemna f5r underhall har minskat, men pa grund av orga-
nisationsforandringar kan man ej uppge hur myecket. Det dr svart att bedoma,
enligt avdelningen. om det finns ndgon underhallsskuld och Inr stor den i s fall
dr. Men pa byggnadssidan skulle mera behéva goras. Den drliga satsningen pa
underhallet 4r pa grinsen till att man kan bibehalla anldggningarnas realvirde
for produktionsutrustningen och pa byggnadssidan ligger man térmodligen un-
der den grinsen.

Inom avdelningen for ledningsnét beddms underhallssituationen var mest pre-
kir. Den reducerade fornyelsetakten av ledningama pa 0,4 % per ar borde enligt
avdelningen vara hogre, ca 0,8-1 %, Ledningsnatet dr i genomsutt 30 &r och
dirmed #ldst i landet. En stor del av vattenledningsnitet utgdrs av jarnrdr som

rostar bade inifran och utifran.

Niagra kvantitativa uppgitter om utvecklingen av underhallsbudgeten under
2000-taket har inte gatt att fa fram. varken fran ekonomisystemet cller fran av-
delningen. Avdelningen beddmer att budgeten i nominella termer varit i stort
sett oforandrad. Underhdlisbudgeten har dirmed urholkats av inflationen. Sti-
gande behov av akuta insatser har medfort att det forebyggande underhallet vt-
terligare reducerats. Avdelningen har svart att kvantifiera den underhdllsskuld
som finns, men den torde uppga till betydande belopp. Den nuvarande under-
hallsbudgeten ér inte tillrdcklig for att uppritthalia realviirdet av anldggningarna
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inom avdelningens omride. Vid iniervjuerna uttrycker avdelningen stor frustra-
tion Gver underhdllssituationen inom sitt onrade och svarigheterna att fa forsta-
else for detta hos bolagets styrelse och hos koncernstyrelsen.

Inom avdelningen for avioppsrening har underhallsbudgeten tidigare minskat
under perioden £995-2005 och underhallet eftersatts. Bland annat gjordes inga
avsittningar for akuta hindelser. Men en viss forstarkning har skett de senaste
tva aren. Tidigare ansdgs realvirdet pd anldggningarna urholkas, men nu ar man
pé viig att uppnd en nivd ddr det kan uppritthallas, i varje fall for den maskinella
delen. Det finns enligt avdelningen ett eftersatt underhall, som dock ar svart att
uppskatta. Den maskinetla utrusiningen uppges emellertid vara i gott skick.
Byggnader och konstruktioner ar i vissa fall 1 betydligt sdmre skick, bl.a. fimns
brister i betongen i basséinger och kanaler samt 1 utrustning som inte anvinds sa
ofta, t.ex. luckor och ventiler.

Nir det giller averiinsningen mellan investeringar och underhéll foljer bolaget
rekommendationer fran Redovisningsradet (Numera Radet for finansiell rappor-
tering). Bolaget har i dokumentet "Riktlinjer for investeringsstyrming inom
Stockholm Vatten” angivit den generella definitionen pa underhall respektive
investering. Det finns dock inget internt regelverk dar dessa definitioner tolkats
for den specifika verksamhet som bedrivs vid bolaget. Grinsdragningen kontrol-
leras i efterhand av bolagets ekonomiavdelning samt i samband med den arliga
revisionen

Uppféljning

Underhallsplanerna f6ljs upp ménadsvis 1 ett centralt system som ekonomiav-
delningen skoter. Varje processansvarig lamnar regelbundet uppgifter tilt detta
system.

Uppfdljningen av underhillsplanen inom avdelnmgen for vattenproduktion ir
likartad som inom avloppsrening. Inom underhalisenheten har man veckovisa
genomgangar med respektive vattenverk och yrkesgrupp. Aven inom avdelning-
en samt inom bolagets ledningsgrupp genomfors veckovisa moten, dir dven
underhallsfragor tas upp.

Underhéllsplanen genomfors i stort sett till 100 % enligt intervjuerna. Det gors
inga jamforelser avseende nyckeltal for underhallskostnad med andra vatien-
verk.

Uppfoljningen av underhaliet inom avdelningen for ledningsndt gors genom ett
rapporteringssystem. For pumpstationer genomfors det underhall som &r angivet
i underhallsplanen. Uppfdlningen gors dels pa enhetsniva, dels pa avdelnings-
niva och rapporteras sedan vidare til! ledningsgruppen.

Inom avdelningen for avioppsrening foljer underhéllsenheten upp underhalls-
planen varje vecka och pa avdelningsniva f5ljs den upp ménadsvis. Underhalis-
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planen genomfors (i1l 80-90 %. Det dr vanligen akuta hindelser som gor att den
inte helt kan genomtoras.

Stockholm Vatten deltar 1 ett samarbete med andra storre stider Gétebore,
Malmo, Oslo, Képenhamn och Helsingfors. Aven om det rader skilda forutsatt-
ningar i de olika stiderna kan dock vissa jamforelser goras betraffande t.ex. un-
derhaliskostnader och underhdllsstrategier.

Kommentarer

Har bolaget en effelaiv planering och uppfdljning av underhallet?

Bolagets underhallsverksamhet skiljer sig fran hur andra bolag och ndmnder
som ingér i granskningen bednver sin underhallsverksamhet. inom Stockholm
Vatten finns i princip tre sjalvstandiga avdelningar som har karaktdr av dotter-
bolag i varje fall niir det giilier underhéllet. Det har inte varit mojligt att ceniralt
inomm bolaget fa narmare information om bur verksamheten bedrivs, hur stor
underhallsbudgeten ér och hur den utvecklats samt i vilket skick olika anligg-
ningar befinner sig.

For den processinriktade delen av anldgeningarna bedrivs en underhéllsplane-
‘ring som framstar som rimlig. Men inom detta omrade finns ocksa krav pa eller
rekommendationer om regelbundet underhall fran tiliverkare och myndigheter.

For ledningsntet finns dock mte nagon underhallsplan och det uppges att det
knappast dr mojligt att atforma en sadan for hela ndtet. Nagon form av under-
hallsplan bor dock vara méjlig att ta fram 1 vartje fall for delar av niitet och i
oversiktlig form, s att styrelse, andra beslutsfattare och allménheten far battre
information om hur situationen ser ut. Dessutom bér en gemensam sammanfat-
tande underhallsplan utarbetas for hela bolaget, som innehéller en dvergripande
beskrivning av anldggningarnas skick, underhallsstrategin, prioriteringskriterier
for olika delar av anliggningarna. fgrdelningen mellan akuta msatser och fore-
byggande underhall m.m. En arlig uppfoljning av denna plan by ocksa goras
och redovisas for styrelsen.

Vid intervjuema har framkommit att det endast 1 begrinsad omfattning govs
jamtorelser av nyckeltal for underhdll med andra aktorer. Det finns ett klart ut-
rymme fOr att gora betydligt mera dven pd denna punkt.

Ar stvrelsen delaktig i underhdllsplaneringen’

Styrelsen tar inte aktv del i planeringen av underhallet, men har beslutat om den
nya underhdlls- och investeringsstrategin. Mot bakgrund av att det redan iut-
gangslkiget finns ett eftersatt underhall och att den nya strategin kommer att leda
till en minskad fornyelsetakt for va-ledningsndtet kan dkade behov av underhdll
successivt uppstd. Det ar dartor angeliget att styrelsen i hogre grad engagerar
sig i underhallsfragoma och 16pande begir uppgifter om hur underhallssituatio-
nen ser ut.
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Av samma skl dr det ocksa viktigt att Stockholms Stadshus AB foljer utveck-
lingen mera ingdende 4n vad som hittills varit fallet. Koncernstyrelsen bor
genomfora en extern analys av underhdlissituationen inom Stockholm Vatten for
att f4 en oberoende syn pa det faktiska liget och en beddmning av om den nya
underhalls- och investeringsstrategin dr dndamélsenlig och effektiv dven pa
lsingre sikt. [ denna analys b6r ocksd ingd en bedémning av vilket ekonomiskt
utrymme som bolaget har fér att uppna en tillfredsstillande niva pa underhillet
och om detta utrymme cventuellt behdver utdkas.

Avsdtts nddvéindiga resurser s att tillgangarna upprdtthalls i reala termer?
Inom avdelningen for vattenproduktion befinner man sig pa grinsen till att upp-
ratthalla realviirdet for produktionsutrustningen och troligen under den grinsen
for byggnader. Ndgon uppskattning av virdet pa det eftersatta underhallet har
avdelningen dock inte kunnat gora.

Avdelningen for ledningsndt har det stirsta eftersatta underhdllet. Ndgon kvanti-
tativ uppskattning av underhallsskulden har dock inte gétt att fa fram. Men den
torde vara betvdande. Nivén pd den nuvarande underhallsbudgeten ar otillrick-
lig for att bibehalla realviirdet av ledningsnitet. Huvuddelen av underhallsbud-
geten anvinds till akuta insatser och det férebyggande underhallet blir mindre
och mindre.

Inom avdelningen for avioppsrening har man nu kommit till ett lige dér man ar
pa vig att uppnd en underhéilsniva som dr forenlig med bibehallet realvirde, i
varje fall for den maskinella deten. Men det finns ett eftersatt underhdil pa an-
ldggningar och byggnader som avdelningen inte kunnat uppskatta.

[ bolagets arsredovisning saknas information om underhallssituationen avseende
anldggningar och nit. Det 4r anmérkningsvirt att bolaget inte enkelt kan ta fram
uppgifter om underhdilskostnader och hur de utvecklats. Det lar bli mojligt forst
1 och med det nya ekonomisystem som nyligen inforts.

I bolagets konsekvensanalys avseende den nya strategin framfors farhigor for
att behovet av savil underhall som investeringar pa sikt kommer att ¢ka. Aven i
vara intervjuer med foretridare for bolaget har man framhallit dessa risker. Bo-
laget pekar pé svarigheter att kompensera kostnadsokningar med dkade intékeer.
Dessutom blir anliggningarna allt dldre och mera underhallskrivande. Men hit-
tills finns, enligt bolaget, inga indikationer betrdffande vattenkvalitet, lickor
eller andra stérningar pa art ledningsnitet eller andra anliiggningar skulle uppvi-
sa en forsamring.

Med hinsyn till den betydande osikerhet som rader om konsekvenserna av den
nva strategin och att bibehallna tillgdngar realt sett dr ett centralt dgardirektiv,
bor vikten av att koncemstyrelsen dgnar sirskild uppmarksamhet at att f6lja upp
denna strategi dter betonas.
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Genomfors ynderhdllsdrgérder utifran faststillda planer?

Enligt bolaget genom{ors huvuddelen av underhallsplanema och den avsatta
budgeten forbrukas 1 stort sett. Akuta hindelser medfor dock att forskjutningar
sker.

Gdrs grinsdragningen mellan investeringar och underhall pé ett korreki sdtt?
Bolaget foljer rekommendationer fran Redovisningsradet (Radet for finansiell
rapportering). Kontrollen av att regelverket tol]s gors dels av ekonomiavdel-
ningen, dels 1 samband med den arliga revistonen. Inte minst mot bakgrund av
den speciella karaktdren hos bolagets anlaggningar bor med utgangspunkt fran
Redovisningsradets (Radet for finansiell rapportering) generella rekommenda-
tioner ett internt regelverk tas fram som underlag for grinsdragningen.

3.7 Kyrkogardsnimnden

Uppgitt

Kyrkogardsnamnden dr huvudman ot begravningsverksamheten i Stockholm.
Nimnden dger och forvaltar stadens begravningsplatser, upplater gravplatser,
stiller begravningskapell till allmanhetens forfogande samt svarar for stadens
krematorier. Namnden svarar ocksa for skdtsel och plantering pa enskilda gravar

mot ersitining. Verksamheten finansieras av en be gravningsavgift som baseras
pa den Kommunalt beskattningsbara inkomsten.

Enligt namnden bestar verksamheten av tre huvudomraden: begravningsverk-
samhet, serviceverksamhet och ansvar for att skydda och bevara kulturhistoriska
virden.

[ budget for 2007 har kommunfulimiktige som mal for verksamhetsomradet
angivit att ndmnden ska erbjuda stockholmarna rofyllda, vackra och miljomés-
sigt hallbara begravningsplatser. Kyrkogardsnamnden ska:
e i samarbete med stadsbyggnadsnamnden och exp10ateringsnﬁmnden sd-
Kerstilla att en ny begravningsplats vid Norra Jarva etableras
e fortsita att utveckla riktinjer for be gravningsverksamheten som kombi-
nerar tilginglighet med krav pa rotylldhet
o fortsitta att miljdanpassa verksamheten vad avser utslapp. drift och ater-
vinning

Namnden svarar for underhali av 1 | begravningsplatser med 13 kapell. Totalt

finns ett 60- tal byggnader, mklusive rna krematorier. Det bokforda virdet pd
anldggningarna uppgar till ca 100 mnkr.
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Planering av underhillet

Styrande for underhdllet pa dvergripande niva ar det grundldggande malet att
erbjuda stockholmarna rofyllda, vackra och miljémassigt hallbara begravnings-
platser samt de krav som bl.a. kulturminneslagen stiller.

Tidigare hade man tvé regioner, norr och séder, som var for sig svarade fér un-
derhéllsverksamheten. Fran och med 2007 har verksamheten centraliserats och
hanteras nu inom teknikavdelningens planeringsenhet.

Forstag ull underhallsatgérder kommer fran platscheferna, men dven frdn plane-
ringsenheten som har god kinnedom om anldggningarna. Regelbundna besikt-
ningar gérs ocksa flera gnger per ar. Ett datoriserat underhallssystem kommer
att inforas inom kort som bedoms underlitta planeringen av underhallet patag-
ligt. Underhallsplanen géller tre ar, men &dr mer specifik for det forsta dret.

Underhétlet har koncentrerats till avhjdlpande insatser, t.ex. att reparera frysska-
dor. Underhallet styrs ocksa av kulturminneslagen som medf&r att man vanligen
mdste anvinda samma typ av material som tidigare och att det ofta ror sig om en
hantverksmassig verksamhet. P4 vissa kyrkogardar finns gravvardar i form av
monument, bl.a. byggnader som kan ha en yta upp titl 300 kvin. Monumenten
har skiinkts av privatpersoner. Det dr inom forvaltmngen oklart vilken under-
hallsstrategi man ska tilldimpa for dessa anldggningar.

Anliggningarna i norr uppges vara 1 béttre skick &n 1 sdder, som anses ganska
efiersatta. Pa t.ex. Skogskyrkogarden har inte si stora insatser gjorts, nagot som
i och f&r sig kan ha bidragit till dess unika stillning som virldsarv. Krematoriet
inom omradet dr gammalt och kriver ett betydande underhall, Murar och trap-
por som finns pd kyrkogardarna dr ofta dyra att laga, eftersom det rér sig om ett
hantverksmassigt arbete. Handikappatgarder och trddvardsatgarder uppges ock-
sa vara underdimensionerade. En underhalisskuld finns fortfarande, men det
handlar inte om att delar av anldggningarna fatt forfalla, utan de &r fortfarande i
tunktion.

Budget och utfall

Beslut om underhallsplanen tas av férvalmingschefen. Kyrkogardsndmnden
informeras i efterhand 1 samband med verksamhetsberittelsen. I verksamhetsbe-
rittelsen for 2006 finns dock ingen redovisning av underhitlet och underhalls-
kostnadema. Enligt férvalningen beror detta pa nagon form av missforstand.
Nagra omfattande diskussioner f6rs inte 1 nimnden om underhallet. I nimnden
har dock kritik framforts muntligt frdn oppositionen mot att hela underhallsbud-
geten inte utnyttjats vissa ar. Enligt forvaltningen beror detta pa att man inte haft
tiltrdckligt med resurser {6r upphandling och personal fér att skéta underhallet.
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K ostnaderna for underhail 2006-2007 redovisas 1 foljande tabell:

Munkr | Budget Utfall 2006 Budeet 2007 | Prognos 2007 |

2006

L 10.0 10.2 10.5 10.0

Under 2000- talet har underhalisbudgeten visentligt forstirkts, men det uppges
finnas en underhallsskuld som man snart kommit ifatt.

Det finns inget internt regetverk for distinktionen mellan investering och undey-
hall. Underhallsprojekten 4r1 allmanhet av begrinsad omfattning och invester-
ing sker frimst 1 samband med nybyggen.

Uppféljning

Namnden uppger att 70-80 % av underhallsplanen genomfors varje ar. Akuta
atgarder orsakade bl.a. av et svart klimat dr en viktig orsak till detta. Pessutom
har man, som tidigare papekats, tidvis inte haft egna upphandlings- och under-
hallsresurser i tillrdcklig utstrackning for ait helt kunna utnyttja underhallsbud-
geten. Diremot har kostmadsstegringarna inte varit 54 stora for underhallsatgar-
derna som inom andra ndmnder och bolag som ingar 1 granskningen.

Underhallsplanen fol]s upp |6pande varje manad, da omprioriteringar kan bli
aktuella. En samlad bedomaing uppges géras i samband med verksamhetsberat-
telsen.

Niamnden gor inga externa jamforelser av nyckeltal for underhall. Daremot gOrs
interna jamforelser meltlan de olika anldggningama.

Kommentarer

Har ndmnden en effekiiv planering och uppfolining av underhaller?
Underhallsplaneringen har tidigare haft vissa brister. En del av dessa kommer
att avhjalpas med det nya datoriserade system som nu kommer att inforas. Men
det finns utrymme for ytierhgare forbatringar, bl.a. bor namnden ta fram en
underhallsstrategi. Underhallsplanen bor, forutom en strategi, innehalla en be-
domning av anliggningamas skick, prioriteringskriterier och en analys av utfal-
let av foregaende ars plan.

Uppgifterna om underhallet ar mycket begrinsade i verksamhetsberittelsen och
verksamhetsplanen. 1 den senaste verksamhetsberittelsen har avsnittet, enligt
uppgift av misstag, utelamnats och 1 verksamhetsplanen finns ett kort avsnitt om
underhall under rubriken Forandring, forbattring och fomyelse.

Den lopande uppfoljningen av underhéllsplanen verkar bedrivas pé ett godtag-
bart sitt. Diremot saknas €n samlad beddmning efter arets stut av hur underhal-
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let fungerat under dret i verksamhetsberéttelsen 2006. En sadan redovisning bor
ingé i framtida verksamhetsberittelser,

For att fa ytterligare underlag for en bedémning av effektiviteten 1 underhillsar-
betet bor nimnden gora externa jamforelser av nyckeltal daven for underhall med
andra forsamlingar och samfalligheter som ansvarar for kyrkogardar 1 Sverige,
men dven med de nordiska huvudstiderna. bl.a. Oslo ddr kommunen har ansva-
ret.

Ar néimnden delaktig i underhallsplaneringen?

Kyrkogardsnamnden &r i mycket begrinsad omfatining delaktig i underhallspla-
neringen. Ndmnden saknar en tydlig underhéllsstrategi. For t.ex. de gravvardar
som skinkts av privatpersoner ar forvalmingen osiker pa vilket underhdll som
ska bedrivas. Underhallet styrs ocksé av olika lagar bl.a. kulturminneslagen och
det kan vara svart for forvaltningen att avegdra hur de ska tolkas. Aven i dvrigt
saknas dokumenterade riktlinjer for underhallet. Ndmnden bor uppdra till for-
valtningen att utarbeta ett forslag till underhallsstrategi och sedan faststélla en
strategl.

Att det | verksamhetsberittelsen 2006 av misstag saknas ett avsnitt om underhéll
vill man fran forvaltningens sida forklara med, att verksamhetsberittelsen togs
fram i samband med att ny férvaltningschef och ny ndmnd tilltrddde. 1 fortsétt-
ningen bor nimnden se till att ett sidant avsnitt finns med savil 1 verksamhets-
planen som i verksamhetsberittelsen.

Avsditts nodvéindiga resurser sé att tillgangarna upprdtthalls i reala termer?
Enligt forvaltningen finns en viss underhallsskuld, men den bar patagligt redu-
cerats, Aven om det inte finns nagot direktiv fran kommunfulimiktige om att
realvirdet av anldggningarna ska bibehéllas, anser forvaliningen att detta ar un-
dertorstatt och dven i linje med kulturminneslagen.

Genomfors underhillsaigérder wtifian faststéillda planer?
I huvudsak genomférs det planerade underhallet. Men till {6ljd av akuta handel-
ser som forvaltningen inte rader Gver maste vissa omprioriteringar goras.

Under vissa ar har det budgeterade underhallet inte kunnat genomfdras pa grund
av brist pa bl.a. upphandlingsresurser. Detta &r ett organisatoriskt problem som
namnden uppger att man nu 18st. Det 4r inte tillfredsstdllande att en namnd som
anser sig ha en underhallsskuld inte kan anvinda de medel som man anslar till
underhall pa grund av administrativa problem.

Gérs grinsdragningen mellan investeringar och underhdll pa ett korrekt sdtt?

Det finns inget internt regelverk som anger hur denna grénsdragning ska goras.
Mot bakgrund av den specielia verksambet som namnden bedriver finns anled-
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ning att infora ett sadant regelverk, dven om underhallsprojekten hittills i all-
minhet varit begrinsade.

3.8 Idrottsnimnden

Uppgift

Idrottsnimnden ska frimja idrott och Frilufisliv for stadens invanare. Det huvud-
sakliga uppdraget dr att svara for drift och forvalining av stadens anldggningar
for idrott, bad och motion. Namnden skéter ocksé stadens bidragsgivning och
stéd till idrottsforeningar och andra sammanslutningar. Ddrutover ansvarar
namnden for fiskevard inom stadens vatten samt fragor som ror camping och
frilufisverksambet.

[nom nimndens omrade finns ca 230 fastigheter med en total uppvarmd yia pé
ca 250 000 kvm. TillgAngarna ar i den senaste balansrikningen virderade ull ca
1,7 mdkr. En stor del av anlaggningarna uppidrdes i samband med miljonpro-
gramimet, nagot som paverkar behovet av underhall. Fastighetsbestandet dr ock-
s& hart utsatt genom periodvis intensiv anvindning av anldggningarna.

Under 2006 var investeringsbudgeten 358 mrkr, men utfallet blev endast 206
mnkr. Orsaken till denna avvikelse ar framst forskjutningar inom nagra siorre
projekt bl.a. Af Chapman, Beckomberga sim- och idrottshall och Sitra ridan-
liggning. investeringsbudgeten for 2007 ligger pa 267 mnkr.

Kommunfullmiktige har satt upp nio mal for verksamheten, bl.a. att bams och
ungas idrottande ska prioriteras, att rikia fokus pa idrottens betydelse ur ett in-
tegrationsperspekiiv, alt s& langt som mojligt handikappanpassa idrottshallar och

arenor samt att uppmuntra dldres idrottande.

ldrottsndmnden ska:

e tafram en lingsiktig och prioriterad utbyggnadsplan for idrottshallar ech
andra stérre idrottsanldggningar

e utreda hur investeringskostnaderna for nya idrottshallar och andra an-
laggningar kan hallas nere

e agna sarskild uppmirksamhet &t hur idrotten kan goras mer tillgdnglig

e utreda hur forutsitiingama for vardagsmotion kan torbittras

e ta fram en plan for energieffektivisering av verksamheten

e ta fram en plan for hur driften av anlidggningar kan upphandlas i sa hog
grad som mojligt

Planering av underhallet
For bolagen har kommunfullmiktige utfirdat en rikilinje som innebir att de ska
bibehalta tillgingamna i reala termer. Viotsvarande direktiv bar dock inte formu-
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lerats for stadens ndmnder. Idrottsndmnden har dock uppfattat att detta ska vara
en ambition dven for den ndmnden. Namnden har dock inte formulerat nagon
strategt for hur underhallet ska bedrivas.

[nom idrottsforvaltningen finns en underhdllsorganisation bestadende av ett 20-
tal personer som ar specialiserade pa olika uppgifter i en matrisorganisation.
Dessa personer har dven andra uppgitter. En underhillsplan faststalls arligen
som stricker sig tre ar framat, med utblick mot ytterligare tre ar. Planen beslutas
av en styrgrupp som dven hanterar investeringar, Styrgruppen, som sammantri-
der varannan vecka, bestar av forvaltningschefen, cheferna for berérda avdel-
ntngar samt controllern som arbetar med investeringar Gruppen tar ocksa still-
ning till bl.a. finansiering och omférdelning av budgetmedel och svarar fér upp-
tohning av de storre projekten.

| samband med att underhallsplanen upprittas har férvaltaren, som ansvarar for
2-10 anldggningar, kontakt med respektive anlaggningschef. Anldggningsche-
ferna har ofia verksamhetsanpassade 6nskemal som ar ambitiésa och kraver
t.ex. ombyggnader. Idrottsrérelsen utgdr ocksa en stark patryckargrupp. Forval-
tarna har sjdlva ocksa god kinnedom om de olika anldggningamas skick genom
att de ofta besoker anldggningama och ser vad som behéver géras. Men man
utgdr ocksa fran underhallsevkler, t.ex. att tak bor underhallas vart 20:e ar.
Ibland krévs kortare cykler. Till sin hjdlp har forvaltama olika experter inom
ndmnden inom t.ex. omradena kyla och vatten. Cheferna t6r berérda avdelning-
ar har planeringsméten tva ganger per ar for att utforma planerna, 1 maj-juni och
1 september-oktober. Underhdllsplanen &r trearig, men med inriktning mot ytter-
ligare tre ar. Den dr mest konkret for det forsta aret.

En databas 4r under uppbygegnad som innehaller uppgifter om ritningar, avtal
m.m. Daremot ngar inte underhall, men det finns mojligheter att ligea in sida-
na uppgifter.

De kriterier som anvinds vid prioritering melian olika projekt ar:

e Projekt som blivit uppskjutna pa grund av t.ex. att akuta hindelser in-
triffat som medfort att andra dtgéirder varit nddvindiga

e Haverier eller skador som motiverar snabba atgarder, t.ex. att ett kylag-
gregat gdr sonder 1 en ishall mitt under sdsongen

o Sikerhetsmotiverade dtgirder

¢ Av myndigheter foreskrivna atgirder

e Slitage

¢ Planerat underhall

¢ Onskemal fran anldggningarna, t.ex. art fa snurror i stallet for dorrar vid
entrén

« Atgiirder f6r att bibehélla fastigheters reala virde

Revisionsrapport nr 11/2007 Underhallsbehov i stadens anldggningar och fastigheter



|

AR Effektvitetsrevision 39(45)
Ake Dahlberg 2007-12-10

Budget och utfall

Underhalisplanen ingar i en bilaga till verksamhetsplanen och beslutas av
namnden. Enligs intervjuerna genomfars huvuddelen av underhallsplanen varje
ar. En del uppskjuts dock til} foljd av akuta handelser och att kraftiga kostads-
stegringar uppstdtt for nagon atgird. Enligr en granskning av ndmndens intern-
kontroll fanns 66 objekt med i 2006 &rs underhallsprogram. Av dessa har 16 mte
genomforts. De flesta har forskjuuts tiil 2007.

Budget och utfall fér 2066-2007 framgar av foljande tabell:

Mnkr [ Budget 2006 | Utfall 2006 [ Budget 2007 | Prognos 2007

|

144 | 50 | 47 54

Enligt intervjuerna ar underhallet hogt prioriterat och forankras i namnden dven
genom informella diskussioner med gruppledarna. Under de senaste fem aren
har underhaliet legat mellan 47 och 66 mnkr, med en svag rendmissig nedgéng.
Vissa ar har sérskilda medel kunnat tillforas underhallsbudgeten. Det galler bl.a.
for 2006 och kommer att gilla dven for 2007, ndr gverblivna medel fran andra
omraden anvinds fr underhall.

Manga av anliggningarna uppfordes i samband med miljonprogrammet och &r 1
behov av bl.a. stambyten. Fastighetsbestandet dr mycket utsatt. Det géller bl.a.
badanliggningama till f6ljd av den inverkan klor har pa materialet och att tem-
peraturen i bassingerna hojts med hogre luftfuktighet som foljd. Kylaggregaten
 ishallama &r numera i drift frin mitten av juli vare ar. nagot som ocksa Okar
behovet av underhall.

Underhaliet har i genomsnitt legat pa 50 mnkr per ir under perioden 2000-2007.
Bedomningen fran idrotisférvaltningen dr att det borde ha varit 40 % hégre, dvs.
20 mnkr och att det eftersatta underhallet uppgar till 140 mnkr under denna pe-
riod. [ en granskning av internkontrollen 2006 konstateras att underhéllet gene-
rellt inte dr eftersatt, men att det finns exempel pa motsatsen. Kritiska objekt ur
underhallssynpunkt dr enligt granskningen kylmaskiner och bad vilka slits hart.
[ intervjuerna har ocksé framkommit att fokus ligger pa nyinvesteringar och att
underhéliet inte ges samma prioritet.

En grinsdragningslista har utarbetats inom forvaltningen for att precisera an-
svarsfordelningen mellan fastighetsdgaren och driftansvarig enhet avseende fas-
tighetsskotsel, underhall och teknisk tiltsyn. En definition av begreppet under-
hall finns ocksa med. Daremot klargérs inte 1 istan skillnaden mellan underhall
och investering for olika atgarder. Av intervjuerna har framgatt att det finns ten-
denser till att klassificera dtgirder som investering i stiallet for underhall, nir
underhallsbudgeten ar for liten.

Revisionsrapport nr 11/2007 Underhallsbehoy i stadens anliggningar och fastigheter



AB Effektivitetsrevision 40(45)
Ake Dahlberg 2007-12-10

Uppt6ljning

Underhallsplanen foljs upp och diskuteras 16pande. Tre-fyra ganger per ar halls
formella méten t styrgruppen. En arlig redovisning gors i verksamhetsberittel-
sen. I 2006 ars verksamhetsberitielse finns en sérskild bilaga (bilaga 3) om fas-
tighetsunderhatlet 2006. Bilagan som omfattar tvé sidor dr emellertid behiftad
med en rad brister i form av tre felsummeringar och tvé olika uppgifter for utfall
och budgetéverskridande.

Inom forvaltningen gors inga jimforelser med andra stider betriffande nyckeltal
for underhall i olika anldggningstyper. Man besdker dock andra stider och dis-
kuterar investeringar av olika slag.

Kommentarer

Har ndmnden en effektiv planering och uppfolining av underhallet?

Arbetet med att ta fram underhéllsplanen forefaller vara vil organiserat och in-
volverar personer som har stor kunskap om de olika anliggningarna. En rad
kriterier finns {or att prioritera mellan objekten. Daremot saknas en underhalls-
strategi. Ndmnden bor ta fram en sadan strategi och redovisa den i underhalls-
planen tillsammans med en beddémning av tastighetsbestandets skick, priorite-

ringskriterier och en analys av féregdende ars plan.

Det finns enligt forvaltningen ett visst ettersatt underhdll, men i stort anses an-
laggningarna vara vil underhallna. En viss trendmiissig nedging har dock skett
av underhallsbudgeten de senaste fem aren. Anldggningarnas realvirde uppges
dock inte dventyras dnnu. Om nedgangen fortsitter riskerar realviirdet och funk-
tionaliteten hos olika anlidggningar att minska. Det dr dérfor angeldget att ndmn-
den lyfter fram underhallsfrdgorna och genomfor en analys av pa vilken niva
underhallet bér ligga och hur denna niva ska uppnas.

[ den databas som ar under uppbyggnad for de otika anlédggningarna bér nimn-
den Gverviga att dven inkludera uppgifter om vilket underhall som genomfbrts
och som planeras for respektive anldggning.

Den uppféljning av underhallet under 2006 som redovisats som en bilaga till
verksamhetsberittelsen innehaller sd manga brister, att man kan fraga sig om
nagon i ndmnden eller bland forvalmingens chefer ldst den. Det kan ge ett in-
tryck av att underhallsfragorna inte dr sa hogt prioriterade. | verksamhetsberit-
telsens huvudtext bor et langre avsnitt finnas med om underhéllets omfattning
och mriktning under aret samt en bedémning av i vilken grad detta underhall
varit av tillrdcklig omfattning.

Néimnden bor soka fa till stdnd ett samarbete med andra stérre stider § Sverige

och de nordiska grannldnderna for att ta fram nyckeltal for bla. underhalt av
idrottsanldggningar. Aven om det dr férknippat med svarigheter att g6ra denna
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typ av jamforelser, innebér de dnda att man kan fa uppslag till hur olika under-
hallsproblem kan losas pa effekuivare satt.

Ar nédmnden delaktig i underhdlisplaneringen?

Nimnden beslutar om underhallsplanen och verksamhetsberéttelsen varje ar.
Nér det giller den lopande planeringen tas dock besluten inom forvaltningens
styrgrupp och namnden informeras 1 efterhand. Informella diskussioner tors
ocksd med gruppledama.

Den information som framkommit pekar pa att namnden 4r delaktig 1 den over-
gripande planeringen, men att forvaltningen skoter den I6pande planeringen och
omprioriteringen mellan ofika objekt. I den analys av underhéllssituationen som
ovan foreslagits bor dven ingd att namnden faststiler en underhalisstrategi med
bl.a. kriterier som ska vara styrande for prioriteringen mellan olika objekt.

Avsditts nédvindiga resurser s ait tillgangarna uppratihalls i reala termer?
For stadens bolag har kommunfullméktige utfardar en riktlinje om att bibehalla
tillgangarna i reala termer. Stadsledningskontoret bor utarbeta ett forslag till
motsvarande direktiv for de nimnder som hanterar anliggningar och fastigheter
som kommunstyrelsen och kommunfullméktige sedan kan besluta om.

Den information som nimnden formedlat tyder pa att underhdllet numera ligger
pd en niva som ar forenlig med bibehdllet realvirde for anldggningama. Sedan
tidigare uppges det dock finnas en underhélisskuld motsvarande underhallsbud-
geten under néira tre ar. | fikhet med dvriga namnder och bolag som ingar 1
granskningen méter dven idrottsnimnden starkt stigande kostnader for olika
underhallsatgarder. Med en fortsatt neddragning av underhallsutgifterna och ett
fortsatt stort underhilisbehov finns darfor risk for att man ganska snart kommer
till en situation dir reatvirdet inte kan uppritthalias. Detra illustrerar ytterligare
behovet av den analys av underhalisnivan som foreslagits ovan.

Genomfors underhdllséegdrder utifian fastsidllda planer?

I stort sett uppges underhallsplanen bli genomford. Vissa forskjutningar sker
dock av olika skil, men forefaller inte tyda pa bristande planering utan ha andra
forklaringar. Ofta har extra medel kunnat ullfras underhallsbudgeten sa att un-
derhallet blivit stérre dn planerat.

Gérs gransdragningen mellan investeringar och underhall pa ett korveki sdti?
Det finns dvergripande riktlinjer for vad som ska betraktas som underhall re-
spektive investering. Men det saknas en ndrmare precisering anpassad till
namndens verksamhet. En sidan lista bér tas fram, inte minst mot bakgrund av
att det 1 granskningen framkommit att det finns tendenser til} att klassificera
underhélisatgirder som investeringar i vissa situationer.
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4. Sammanfattande kommentarer

4.1 Utgangspunkter

Underhallet av anldggningar och fastigheter regleras av vissa generella lagar.
Enligt plan- och bygglagen {(PBL) och lagen om tekniska egenskaper pa bygg-
nadsverk m.m. (BVL) ska byggnadernas inre delar underhallas sa att visentliga
tekniska egenskaper (rorande barférmaga, brand etc.) 1 huvudsak bevaras.
Byggnadernas vttre delar, liksom tomter ska enligt PBL hdllas 1 virdar skick.
Underhéllet maste ocksa vara férenligt med kommunallagens krav pa god eko-
nomisk hushillning.

I'6r de objekt som ingar i granskningen géller dessutom en rad andra former av
lagstiftning. t.ex. rérande miljé och kulturminnesvérd.

De bolag och nimnder som ingér 1 granskningen har anldggningar och fastighe-
ter som representerar betydande virden. De bokforda virdena uppegar till mer &n
45 mdkr. De uppskattade marknadsvirdena dr sammanlagt 113 mdkr. | detta
belopp ingdr inte Stockholm Vattens anlidggningar, som har ett ateranskaft-
ningsvirde pa 30-60 mdkr.

[ granskningen har fem revisionstragor formulerats som varit utgangspunkter for
arbetet. Var och en av dessa fragor behandlas och kommenteras pa ett samman-
tattande satt i den féljande framstillningen.

4.2 Har staden en effektiv planering for underhall av sina an-
ldggningar?

Samtliga av de fyra bostadsbolagen har en ambitits och vil fungerande 16pande
planering av underhéllet. Den baseras pa en decentraliserad organisation och
initieras av personer med god kinnedom om fastighetsbestandet bade lokalt och
centrait. Datoriserade fastighetsregister finns eller haller pa att introduceras hos
bolagen. Déremot 4r informationen 1 arsredovisningarna hos bolagen om fastig-
hetsbestandets skick ofta bristfillig. Det géller siirskilt betrdffande Svenska Bo-
stader, dir den kan betecknas som ndarmast vilseledande. Samarbetet mellan
bostadsbolagen 1 underhallsfragor 4r begrinsat, dven om det under senare ar
okat. Det bor finnas utrymme for vtterligare forbattringar. Stockholm Stadshus
AB bor ta lampliga initiativ for att driva pd samarbetet.

Aven SISAB och de tva nimnderna har en vil organiserad underhdllsplanering.
Kyrkogardsndmndens tidigare brister haller nu pa att avhjilpas. Bade SISAB
och kyrkogirdsnimnden ldmnar bristfillig information om underhallet 1 sin ars-
redovisning respektive verksamhetsberittelse.
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Stockholm Vatten avviker fran de vriga granskade bolagen och nimnderna
inom detta omrade. Vid kontaki med bolaget har det visat sig att uppgifter om
underhallskostnaderna inte funnits centralt for hela bolaget, utan endast for tva
av avdelningarna. Dessa uppgifter har senare visat sig felaktiga. Det har dessut-
om varit forknippat med betydande svarigheter att fran avdelningarna fa fram
information om underhallskosmaderna och dess utveckling.

Det finns ingen samtad dokumentation om hur underhallsprocessen bedrivs, hur
stor underhatlsbudgeten ar eller hur utfallet varit, Inom den processinriktade
verksamheten finns underhallsplaner, men inte inom den omfatiande delen som
bestar av ledningsnit. En samlad, 6vergripande underhatlsplan bér tas fram och
informationen i arsredovisningen maste radikalt forbittras.

For alla bolagen och f6r de tvd ndmnderna bor underhallsplanerna utvecklas i
olika avseenden, sa att de innehaller en beddmning av bl.a. bestandets skick,
strategi for underhallet. prioriteringskriterier och analys av utfallet av féregaen-
de érs plan. For samtliga giller ocksa, att ytterligare jamforelser bor goras av
nyckeltal for underhallskostnader med andra bolag, namnder och Svriga organi-
sationer.

4.3 Ar nimnden eller styrelsen delaktig i underhdllsplanering-
en?

Av de atra granskade bolagen och namnderna r det endast i tva fall som styrel-
sen/nimnden beslutar om underhlisplanen, Stadsholmen och idrottsndmnden.
Underhallet ir 6verhuvudtaget ingen stor fraga vid styrelse- och ndmndsamman-
tridena. Eftersom styrelserna och namnderna har ansvaret for anliggningar och
fastigheter, vars virden uppgar till betydande belopp, bér styrelserna och nimn-
derna digna okad uppmirksamhet at hur underhallet bedrivs.

Aven om inte styrelser och ndmnder beslutar om underhaltsplancrna bor de i
varje fall faststilla en underhallsstrategi som forvaltningarna kan folja 1 det 16-
pande arbetet. Styrelserna och ndmnderna bor folja upp hur underhdilsarbetet
bedrivs pa ett bittre sitt dn vad som hittills varit fallet och se til} att informatio-
pen om anldggningarnas och fastigheternas skick forbattras i arsredovisningamna
respektive i verksamhetsberdttelserna.

Vikten av att styrelsen engagerar sig mera bor framhillas sdrskilt betrdffande
Stockholm Vatten. [ bolaget finns redan i utgdngslaget ett eftersatt underhdll och
den nva underhéllsstrategin kommer att leda till en minskad fémyelsetakt for
va-ledningsnatet med risk for ett successivt okat behov av underhall. Av samma
skil dr det ocksa viktigt att Stockholms Stadshus AB foljer utvecklingen mera
ingdende 4n vad som hittills varit fallet. Koncernstyrelsen bor genomfora en
extern analys av underhallssituationen inom Stockholm Vatten for att fa en obe-
roende syn pa det faktiska laget och en bedsmning av om den nya underhalls-
och investeringsstrategin 4r andamalsenlig och effektiv dven pa lingre sikt, [
denna analys bor ocksd inga en bedémning av vilket ekonomiskt utrymme som
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bolaget har for att uppna en tilifredsstillande niva pa underhdllet och om detta
utrymme eventuellt behdver utdkas.

4.4 Genomfors underhallsatgiirder utifran faststillda planer?
Samtliga bostadsbolag uppger att huvuddelen (80-90 %) av underhdllsplanerna
genomfors. Avvikelser beror bl.a. pé att vissa fastigheter blivit aktuella for for-
silining och att oviintade kostnadsstegringar intraffat. Familjebostiader och
Stadsholmen har vissa ar kunnat forstirka underhallsbudgeten under aret.

Aven for de 6vriga tva bolagen genomfors normalt det planerade underhaliet.
Under 2007 har dock en betydande avvikelse uppstatt hos SISAB, pa grund av
att underhallsmedel anvints till ombyggnader och att kraftiga prisstegringar
intraffat.

Bada ndmnderna uppger ocksé att det planerade underhallet 1 stort sett blir ge-
nomfort. Kyrkogardsnamnden har dock vissa ar haft svart att anviinda hela un-
derhallsbudgeten till foljd av brist pa upphandlingsresurser. [drotisndmnden har
ofta kunnat forstirka budgeten med extra medel.

Det samlade intrycket dr att underhallsplanema genomfors i mycket hég grad
och att avvikelser 1 regel har rimliga forklaringar. Underhallspianerna verkar
realistiska och vil torankrade ute 1 organisationerna.

4.5 Avsiitts nodvindiga resurser sa att formogenhetsvirdena
langsiktigt inte minskar?

Av de bolag och nimnder som ingar i granskningen &r det bara Familjebostider
och Stockholmshem som uppger att man inte har ndgot eftersatt underhall och
nagon “underhéilsskuld”. Bland de évriga har hilften kunnat uppskatta "under-
hallsskulden™. Sammanlagt bedéms den uppga till drygt 2-3 mdkr. De samman-
lagda underhaliskostnaderna uppgick ar 2006 tll 2,2 mdkr.

Av bostadsbolagen dr det Svenska Bostider som enligt granskningen har det
stirsta eftersatta underhéliet, med en uppskattad underhallsskuld pa 2-3 mdkr.
Den nuvarande avsidttningen av resurser dr térmodligen otillrdcklig for att beva-
ra realvirdet av byggnaderna. Styrelsen for bolaget har emellertid uppdragit at
vd att komma med férsiag till genomforande och finansiering av en visentlig
forstarkning av underhallsvolymen. Aven Stadsholmen uppges ha en viss un-
derhallsskuld och risk finns att realvdrdet urholkas om inte underhallsbudgeten
torstirks.

Att Svenska Bostider hamnat i en situation med ett stort eftersatt underhall ty-
der pa att bolagets styrelse inte tillrdckligt uppmarksammat och prioriterat un-
derhdlisbehovet. Trots att det i dgardirektiven sedan flera ar titlbaka angivirs att
Svenska Bostider ska oka eller vdsentligt 6ka ombyggnads- och underhéllsat-
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girder i miljonprogrambestandet har nagon pataglig 6kning inte dgt rum. Kritik
kan darfor ocksa riktas mot Stockholms Stadshus AB for bristande stvrning och
uppfolining av Svenska Bostader ndr det giiller underhallsnivén.

Inom SISAB har underhallet tidigare legat pa en hog nivd. men budgeten har
successivt minskat. Bolaget befinner sig nu i ett lige dér ytterligare nedskér-
ningar av underballet riskerar att leda till att realviirdet av skolorna inte kan upp-
ritthallas.

Av de granskade bolagen och nimnderna torde Stockholm Vatten ha det stirsta
eftersatta underhaliet. Det giller sdrskilt inom ledningsnétet, men ocksa betrif-
fande byggnader och betongkonstruktioner mom vattenproduktion och avlopps-
rening. Underhallsbudgeten dr otillricklig for att bibehalla realvirdet for dessa
delar. Betriffande den maskinella utrusiningen uppges att bolaget klarar att upp-
ratthalla realvérdet.

Savil kyrkogardsnamnden som idrottsndmnden har sedan tidigare ett visst efter-
sart underhdll. men avsitiningen av resurser dr numera av sadan storiek att man
uppritthaller anldggningarnas realvirde.

For bolagen har kommunfullmaktige utfirdat en riktlinje som innebar att de ska
bibehalla tillgdngama i reala termer. Kommunfullmiktige bor formulera mot-
svarande direktiv for stadens ndmnder.

4.6 Hanteras griinsdragningen mellan investeringar och under-
hall pa ett korrekt sitt?

Grinsdragningen mellan investeringar och underhall gors vanligen med ut-
gangspunkt fran generella anvisningar enligt bokforingsiagen, skattelagstift-
ningen, Foreningen for auktoriserade revisorer (FAR) eller Redovisningsradet
(Nuvarande Radet for finansiell rapportering). Fem bolag har ett internt regel-
verk till stod for denna klassiticering. Det ar de fyra bostadsbolagen och SISADB.
Srockholm Vatten och de tva niémnderna bor ocksa ta fram ett mternt regelverk.
Koncernstyrelsen bor ge Stockholm Vatten ett sadant uppdrag. | detta samman-
hang bor koncernstyrelsen dven granska behovet av motsvarande uppdrag till
dvriga bolag.

Kommunstyrelsen har i ett cirkuldr (nr 6. 2003-08-1 1) ldmnat tillimpningsan-
visningar vad giller redovisning av investeringar for ett antal ndmnder, bl.a.
kyrkogardsnamnden och idrottsnamnden. [ dessa anvisningar uppmanas namn-
derna att utarbeta egna detaljerade anvisningar for sin specifika verksamhet.
Kommunstyrelsen bér folja upp tillimpningen av dessa anvisningar hos namn-
derna.

Uppfdljningen av regelverken forefaller vara vil organiserad 1 flertalet av de
granskade bolagen.
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