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FASTIGHETSKONTORET . 2007-01-31
TJANSTEUTLATANDE
DNR FS 2007/106/672
Mikael Forkner Till
Avdelning Fastigheter Fastighetsndmnden 2007-02-15
08-508 270 05
mikael.forkner@fsk.stockholm.se
Ytirande éver revisionsrapport "Underhéll och investeringar vid
tv@ namnder och tvé bolag”
Forslag till beslut
1. Fastighetsnimnden beslutar att som yttrande Gver revisionsrapporten aberopa detta
tjdnsteutlatande.
Sten Wetterblad
Mikael Forkner
Sammanfatining
Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur fastighets- och saluhallsndmnden,
trafikndmnden, Stockholms Hamn AB samt Micasa Fastigheter i Stockholm AB arbetar
med planering, genomforande och uppfoljning av underhall. I detta drende redovisar
kontoret rapporten och synpunkter pa den.
Utlétande
Bakgrund
Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur fastighets- och saluhallsndmnden,
trafikndmnden, Stockholms Hamn AB samt Micasa Fastigheter i Stockholm AB arbetar
med planering, genomforande och uppfoljning av underhall.
Bilaga: Revisionsrapport
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Mal och syfte

Revisorernas granskning avsédg att besvara foljande fragor

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

- Arnimnden eller styrelsen delaktig i underhallsplanering?

- Genomfors underhallsatgérder utifran faststillda planer?

- Avsitts nddvéndiga resurser sa att formogenhetsvérdena langsiktigt inte minskar?

- Hanteras gransdragningar mellan investeringar och underhéll pé ett &ndamalsenligt
satt?

- Foljer ndimnden eller bolaget stadens regler vad avser beslutunderlag till investeringar
och anvinds de kalkylmodeller, bl.a for berékning av framtida drift- och
underhéllskostnader som reglerna anger?

Revisionskontorets sammanfattande kommentarer

Det finns ett stort eftersatt underhall vid trafikndmnden, fastighets- och saluhallsndmnden
samt Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Négot som forvaltningarna och bolaget ockséa
uppger. De budgetmedel som tilldelats racker inte for att ticka behovet av
underhéllsatgirder. Denna obalans mellan budget och behov innebér att staden inte
uppfyller kommunallagens krav pa god ekonomisk hushéllning. Nar nddviandigt underhall
uteblir far konsekvenserna biras av kommande skattebetalare. En av konsekvenserna ar
dessutom att den samlade underhallskostnaden blir hogre 4n om atgirder vidtas i tid.

De granskade ndmnderna och bolagen bor faststélla en underhéllsstrategi. Av strategin
bor framga de fastigheter eller typer av trafikanldggningar som har stort behov av
underhallsatgirder och kostnaden for att genomfora underhéllet. En redovisning av de
konsekvenser som uppstar om underhallet skjuts framat i tiden bor ocksa ingé. Darmed
far ndmnden och styrelsen med strategin som grund mojlighet att prioritera och besluta
om ldmpliga underhéllsnivaer. Vidare bor i verksamhetsplaner och verksamhetsberittelse
framga planerade respektive utforda underhallsinsatser relaterade till verksamhetens
behov. Detta &r viktig information for saval ansvarig ndimnd eller styrelse som for
kommunstyrelse och kommunfullméktige.

Den uppf6ljning av underhéllsbudgetar som sker i tertialrapporter for de granskade
nimnderna och bolagen behover forbéttras. Ingen redovisning gors av underhallsinsatser
med nedlagda kostnader resp. prognos over utfall. Inte heller anges vad som maste
senareldggas och skilen hértill. Revisionskontoret anser att nimnden eller styrelsen maste
se till att f ett underlag som ger forutséttningar for att ta stéllning till om underhall ska
genomforas eller senareldggas.

Revisionskontoret anser vidare att det &r viktigt att nimnden eller styrelsen dokumenterar
sin underhallsprocess och att former for kvalitetssdkring av denna finns. Av den
dokumenterade underhéllsprocessen bor framgé att analys och konsekvensbeddmning av
behovet av underhallsatgérder och kostnaderna for dessa ska ske. Av granskade nimnder
och bolag dr det endast Stockholms Hamn AB som har en aktuell dokumenterad
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underhéllsprocess. Trafikndmnden har dock dokumenterat delar av sin underhéllsprocess.
Vidare bor ingé att definiera och ligga fast de begrepp som ska anvéndas i planeringen
och vid uppfoljningen av underhallet.

Grinsen mellan vad som dr investering och underhall ar ibland svar att dra. For att
tydliggdra och underlitta vad som ska anses vara investering, underhall och drift bor
sdrskilt drende tas upp i ndmnderna for godkadnnande.

De investeringsmedel som trafikndmnden avsatt for ”projekt mot kapital forstdring” och
“reinvesterings- och underhéllsinsatser” dr enligt revisionskontorets uppfattning
reparationskostnader pa befintliga anldggningar. De &r inte standardhdjande atgarder, inte
att betrakta som investeringar och ska darfor inte aktiveras som en anldggningstillgang.
Felaktig aktivering av reparationskostnader innebér att staden inte uppfyller
kommunallagens krav pa god ekonomisk hushéllning. Allt for mycket av kostnader for
dagens infrastruktur far béras av kommande skattebetalare.

Genomford granskning visar att det nya regelverket for investeringar i allt vasentligt foljs.
Fastighets- och saluhallsnimnden samt trafikndmnden har dock &nnu inte antagit interna
regler for beslutsniva, beslutsunderlag och uppfoéljning av investeringar under 50 mnkr.

Pé grund av organisationsforédndringar i staden flyttas fastigheter mellan nimnder och
bolag. Revisionskontoret anser att det inte dr rimligt att mottagande ndmnd eller bolag da
ska behdva borja fran ett nollige. Overlimnande fastighetséigare maste underlitta for
mottagande fastighetséigare genom att ldmna Over relevant fastighetsinformation sdsom
ritningar, besiktningsprotokoll och gillande underhéllsplaner. Ett 6vergdende av
fastigheter far heller inte innebéra att underhallet for dessa hélls pa en lag niva fram till
overforandet.

Revisionskontoret noterar att stadens regelverk for investeringar kan behdva anpassas for
bolag som styrs av ramavtal med staden, vilket géller for bade sérskilda boendeformer
och skollokaler. Radande beslutsgéng i Micasa fastigheter i Stockholm kan innebéra att
beslut fattas dels i bestdllande ndmnd och i kommunstyrelsens ekonomiutskott samt dels i
Micasas styrelse.

Revisionskontorets kommentarer avseende fastighets- och saluhallsnémnden

Har ndmnden en effektiv planering och uppféljning av underhdallet?

Revisionskontoret anser att nimndens planering av underhall behover forbattras. Det
finns inte angivet i verksamhetsplanen vilka byggnader som omfattas av det planerade
underhéllet och inte heller vilka storre atgarder som kommer att utfoéras. Vidare anges inte
de fastigheter som har ett eftersatt underhall och vilka atgérder som dérfor behdver
genomforas och kostnaden for detta.
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Ett utvecklingsarbete pagar inom forvaltningen vad avser [T-stdd for underhéllsplanering.
Inférande av underhallsmodulen i det nya fastighetssystemet bor paskyndas. Nar modulen
ar inford kommer all information om respektive fastighet vara samlad i ett system.
Dérmed bor béttre forutséttningar finnas for en effektiv planering av underhéllet.

Forvaltningens underhéllsprocess finns inte dokumenterad. Revisionskontoret menar att
underhallsprocessen ska vara dokumenterad och att den l6pande ska kvalitetssékras. Av
dokumentationen bor bl.a. framgé de olika skedena i processen och ansvarsforhéllanden
samt hur analys av behov tas fram och dokumenteras.

Revisionskontoret anser att nimndens uppfoljning av underhallsbudgeten behdver
utvecklas. I tertialrapporter och verksamhetsberittelse gors ingen redovisning av de storre
underhallsprojekt som pagar eller har slutforts under aret. Inte heller redovisas de
planerade projekt som inte kunnat genomforas och darfor fatt skjutas framat i tiden.
Budget for storre underhéllsprojekt bor redovisas i verksamhetsplan och f6ljas upp i
tertialrapporter med prognos over utfall.

Avsdtts nodvdndiga resurser sa att formogenhetsvirdena langsiktigt inte minskar?
Enligt forvaltningens bedomning finns ett stort eftersatt underhall av ndmndens
byggnader. Vilka byggnader som omfattas av det eftersatta underhéllet och en analys av
de konsekvenser som kan uppstd om detta inte atgirdas bor enligt revisionskontoret tas
upp i fastighets- och saluhallsndmnden.

Enligt forvaltningens uppskattning saknas ca 40 mnkr for att genomfora nédvandigt
underhall under 2006. Revisionskontoret bedomer att det finns risk att detta medfor att
byggnadernas verkliga virde minskar och att den sammanlagda underhallskostnaden sett
over tiden ddrmed Okar.

Ar nimnden delaktig i underhdllsplaneringen?

En underhallsstrategi bor faststdllas av ndimnden. Av strategin kan framga vilka
fastigheter som har stort behov av underhallsatgérder. En redovisning av de ekonomiska
konsekvenser som uppstar om underhallet skjuts framat i tiden bor ocksa ingé. Fastighets-
och saluhallsndmnden kan med strategin som grund f& mdjlighet att prioritera de storre
underhallsinsatserna.

Hanteras grinsdragningen mellan investeringar och underhdll pa ett dndamalsenligt och
korrekt sdtt?

Forvaltningen saknar principer for vad som ar upprustning och ddrmed investering
respektive vad som dr underhall.

Grénsen mellan vad som &r investering och underhall &r ibland svér att dra. For att
tydliggdra och underlitta vad som ska anses vara investering, underhall eller drift bor

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\fsk\2007-02-15\Dagordning\Tjénsteutldtande\27. Revisionsrapport underhéll.doc

.sTo

*

<o

s N(\

&
hﬁ
>

-



.sTo

*

<o

s N(\

&
hﬁ
>

-

. 2(207-01 -31
TJANSTEUTLATANDE
DNR FS 2007/106/672

principer utarbetas utifrén stadens regler och i sérskilt drende redovisas till nimnden for
godkinnande.

Avsdtts nodvdndiga resurser sa att formogenhetsvirdena langsiktigt inte minskar?
Enligt forvaltningens bedomning finns ett stort eftersatt underhall av ndmndens
byggnader. Vilka byggnader som omfattas av det eftersatta underhéllet och en analys av
de konsekvenser som kan uppstd om detta inte atgirdas bor enligt revisionskontoret tas
upp 1 fastighets- och saluhallsndmnden.

Enligt forvaltningens uppskattning saknas ca 40 mnkr for att genomfora nédvandigt
underhall under 2006. Revisionskontoret bedomer att det finns risk att detta medfor att
byggnadernas verkliga virde minskar och att den sammanlagda underhallskostnaden sett
over tiden ddrmed Okar.

Kontorets synpunkter

Har ndmnden en effektiv planering och uppfoljning av underhdllet?

Kontoret delar revisorernas uppfattning om att nimndens planering och uppfoljning av
underhall kan forbéttras. I verksamhetsplanen for 2007 har kontoret som ett led i detta
forbéattringsarbete redovisat vilka storre underhallsétgirder som kommer att ske under
aret. En redovisning och uppfoljning av dessa kommer att ske i tertialrapporter och
verksamberittelse utover de lagesrapporter som kontoret redan idag foreldgger naimnden i
storre underhdllsprojekt. Vad géller stadshuset har en sérskild femarig underhéllsplan
tagits fram och faststillts av ndmnden.

Kontoret ser ocksa ett behov av att dokumentera och utveckla underhéllsprocessen.
Arbetet med detta liksom inférandet av ett utvecklat IT-stod kommer att ske under 2007.

Avsdtts nédvindiga resurser sd att formégenhetsvirdena langsiktigt inte minskar?

Enligt kontorets uppfattning saknades ca 40 mnkr 2006 for att underhéllsétgérderna skulle
motsvara behovet. Risk finns som revisorerna papekar att vérdet pa byggnaderna minskar
och att den framtida underhéllskostnaden blir stdrre i framtiden 4n den varit om
underhéllsatgirderna motsvarat behovet, detta har dven framhallits i verksamhetsplanen
2006. En redovisning i nimnden av det eftersatta underhallet och en analys av de
konsekvenser som kan uppstd om detta inte atgirdas bor sdsom revisionskontoret papekar
tas upp 1 ndimnden.

Ar nimnden delaktig i underhdllsplaneringen?

Revisorerna foreslér att en underhallsstrategi bor faststéllas av ndmnden och av strategin
kan framga vilka fastigheter som har stort behov av underhallsatgérder sé att nimnden
kan fa mojlighet att prioritera de storre underhallsinsatserna. Kontoret delar revisorernas
uppfattning om att en underhallsstrategi skall tas fram. Vad den bor innehalla och omfatta
far vidare utredas och bor inga som ett led i utvecklingen av underhéllsprocessen.
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Hanteras grdnsdragningen mellan investeringar och underhdll pad ett dndamdlsenligt och
korrekt sditt?

Kontoret har inte i nimnden faststéllt de principer som skall gilla for grinsdragningen
mellan underhéll och investering. Griansdragningen é&r inte alltid s& enkel. Kontoret har
planerat att till nimnden under varen 2007 redovisa ett drende dér principerna for vad
som dr planerat underhall, investering och drift skall definieras.

Slut
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