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1 Sammanfattning

Revisorernai Ostersunds kommun har gett Komrev inom PricewaterhouseCoopers i upp-
drag att granska kommunens fastighetsunderhdll. Foljande revisionsfréga har varit aktuell:

- Finnstydligamdl, riktlinjer och underhallsplaner samt tillrackliga ekonomiska resur-
ser for ett underhdll som ger forutsattningar for en god ekonomisk hushdllning av fas-
tigheter och lokaler?

V& bedomning ar att bade enhet Fastighet och Kultur och fritidsndamnden har val utveck-
lade arbetsrutiner med underhallsplaner som ger en god bild och Gversyn av fastighetsbe-
standets kondition och underhallsbehov.

| intervjuerna framkom att underhdllet pa fastigheter inom bade enhet Fastighet och Kul-
tur- och fritidsndmnden bedoms som otillrackligt. Inom enhet Fastighet har underhalls-
budgeten minskat de senaste aren. Trots extra underhdllsanslag vissa ar har identifierade
underhdllsatgarder fatt skjutas pa framtiden och ett uppdamt behov av underhdllsétgarder
finns. Inom Kultur- och fritidsndmnden har underhallsbudgeten ocksa minskat och under-
hallsnivan anses |3g och otillracklig for en mer langsiktig planering. Vi kan konstatera att i
jamforelse med négra andra kommunala fastighetsagares utférda underhdll snivaer for
2009 ligger béde enhets Fastighet och Kultur och fritidsnamndens underhal | snivaer/m?

I&gt.

Enligt var bedémning riskerar den stigande kostnadsutvecklingen att urholka underhallsre-
surserna. De ackumulerade underhallsbehovet riskerar att 6kai alltfor stor grad samt att
detta ocksa kan innebéra att behovet av ombyggnad och nybyggnad av lokaler 6kar. Detta
kan pa sikt innebéra en kapitalforstoring och att kommunen inte lever upp till kommunal-
lagens bestammelse om ” god ekonomisk hushallning”. Vi anser att Utforarstyrel sen skall
initieratill en strategisk lokaldialog med kommunledningen i syfte att férutsattningsl ost
diskutera huruvida mer medel for underhdll skatillforas, alternativt omdisponering av me-
del inom namndens befintliga ram.

V& sammanfattande bedémning utifran granskningen &r att enhet Fastighet och Kultur-
och fritidsnéamnden har tillfredstéllande rutiner och riktlinjer dver sinaresurser for under-
hall. Den nuvarande utvecklingen med 6kade driftkostnader och minskat utrymme for un-
derhal forsamrar dock forutséttningarna for en god ekonomisk hushalning av kommu-
nens fastigheter och lokaler.

Granskning av fastighetsunderhall Ostersunds kommun
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2 Inledning

2.1 Bakgrund och revisionsfraga

Kommunens fastigheter och lokaler kréver saval 16pande- som periodiskt underhdll for att
bevara sitt varde. Om underhalsnivan &r otillracklig kan detta ledatill ett uppdamt behov
av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investerings- och reinvesteringsbehovet
maste tidigarelaggas. Y tterligare konsekvenser &r att fastighetsbestandet far en forsamrad
standard vilket leder till férsamrad arbets- och brukarmiljo.

Foljanderevisionsfraga ar aktuell:
- Finnstydligamdl, riktlinjer och underhallsplaner samt tillrackliga ekonomiska resur-
ser for ett underhdll som ger forutsattningar for en god ekonomisk hushdllning av fas-
tigheter och lokaler?

Granskningen avgransastill foljande kontrollfragor:
e Hur styrs, samordnas och budgeteras fastighetsunderhal | ?
e Finns det underhallsplaner och hur ofta uppdateras de?
e Vilkaregler har kommunen for redovisning av underhall?
e Ar nuvarande underhdll tillrackligt i forhallandetill verksamhetens egen bedémning
av det egentliga behovet?
e Finnsett eftersldpande underhdl (underhallsskuld)?

2.2 Metod och avgransning

Granskningen har genomforts genom studier av styrdokument, underhdllsplaner, verk-
samhetsberéttel se etc. En sammanstéllning har gjorts av budgeterade kostnader samt verk-
ligt nerlagda kostnader for underhall. Sammanstallningen har jamforts med statistik och
branschnyckeltal for fastigheter. Inom Teknisk foérvaltning enhet Fastighet har intervjuer
skett med enhetschef, avdelningschef och underhallsingenjor samt enhetscheferna pa enhet
Fritid och Sporthallar. Intervju har dven skett med samordnare/kandlichef pa Kultur- och
fritidsnéamndens kandli.

Granskning av fastighetsunderhall Ostersunds kommun
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3 Kommunens fastighetsinnehav och investeringar

Ostersunds kommun &r en stor anvandare av verksamhetslokaler och enligt fastighetsun-
derhdllsplanen finns foljande ytor registrerade 2009. Fastighetsytan totalt uppgar till ca
407 000 m? inom foljande lokalkategorier.

2009

L okalkategori BTAim2

Vard ca 88 100
Uthildning & fritid ca 225 100
Kultur ca4 400
Forvaltning ca 29 500
Extern uthyrning & industrihus ca 29 500
Ovriga ca 30 300
Totalt ca 407 000

Ostersunds kommun har ca 59 100 invanare och en fastighetsyta pa 6,8 m?/invanare vilket
& hogre an riksgenomsnittet pa 5,5.

Fastighet

Under de senaste fyra &ren har enhet Fastighet haft investeringar pa totalt ca 517 mnkr.
Bland de storre investeringarna finns ombyggnaden av StorsjGbadet, nya &l dreboenden pa
Kldverangen och pa Hornsberg, nyaforskolor pa Skogmon och pa stadsdel norr, utbygg-
nad av Orrvikenskolan och ombyggnad av Fagervallsskolan och Ostbergsskolan samt tva
helt nya L SS-boenden i Torvalla. Da strre investeringar och ombyggnationer sker mins-
kar fastighetsunderhallet i berorda fastigheter under ett antal ar. Investeringsbudgeten
2010 &r 150 mnkr.

Ar 2006 2007 2008 2009
Investeringar (mnkr) | 77 | 110 | 212 | 118

Kultur och fritid

Kultur och fritidsndmndens fastigheter och idrotts- och fritidsanlaggningar forvaltas av
tekniska kontorets enhetschefer for enhet Fritid och enhet Sporthallar. Bestandet bestar
bl.a. av Sporthallen, Z-hallen, Gustavsbergsbacken, Hofvallen, Jagarvallen, Tanne ridhus,
Utsikten, Brunflobadet, Litsbadet, Stadsmuseet, Frosttornet och Verko slott samt angba-
ten /S Thomée. Storre investeringar de senaste aren har bl.a. varit ny lift och sndkanoner
i Gustavsbergsbacken och ny konstfrusen isbana bredvid Hofvallen och vid éteruppbygg-
naden av Brunflobadet.

Granskning av fastighetsunderhall Ostersunds kommun
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4 Granskningsresultat

4.1 Hur styrs, samordnas och budgeteras fastighetsunderhall?

Fastighet — styrning och samordning

Det finnsinga uttalade mal eller riktlinjer frén kommunledning eller utforarstyrelsen kring
underhdllet pa fastigheter, utan fastighetsunderhallet styrs utifrén enhet Fastighets under-
hallsplan. Diskussioner och samordning kring behov och prioriteringar av underhal | sét-
garder i underhallsplanen sker |6pande under aret vid arbetsledartraffar, fastighetstraffar
och vid sk. underhallsméten.

Vid arbetd edartréffarna traffas fastighets arbetsledare och avdel ningschef samt energi-
ingenjor. Vid tréffarna sker genomgang av ekonomin och avrapportering fran fastighets-
traffar, underhd@Ismoten och energimoten. Aven driftfrégor, felanméan, omrédesfrégor
och personalfragor diskuteras. Tréffarna sker en gang i manaden och protokol lfors.

Vid fastighetstraffarna tréffar Fastighets arbetsledare (3 st) sina respektive hyresgaster for
genomgang av aktuella frégor som t.ex. underhdllsbehov, driftskostnader, energi och or-
ganisationsforandringar samt vilket behov av lokaer och eventuella férandringar som
finns pa kort och lang sikt. Pamaétet gors en avstamning av vilka underhdll sprojekt som
genomforts och vilka som &r pa gang och formedlar kontakt med projektledare vid behov.
Hyresgasterna upplever dessa samtal som vardefulla och ger en kad forstaelse och in-
blick i parternas respektive verksamheter. Fastighetstraffarna sker en gang per kvartal och
arbetsledaren pa omradet & sammankallande och protokollforande.

Vid underhdllsmétena tréffas enhetschef, avdel ningschef, bygg- och underhdlsingenjorer,
energiingenjor, sakerhetssamordnare och assistent fér genomgang av alla aktuella under-
hall sprojekt samt akuta underhdll sitgarder som eventuellt har tillkommit fran foregaende
mote. Enhetschefen beskriver att dessa aterkommande underhallstréffar ger en samlad bild
av hyresgéasternas behov av forandringar och eventuella samordningsméjligheter fangas
upp. UnderhdlIstréffarna sker var tredje vecka och protokollfors.

Lokalfragor av mer strategisk karaktar diskuterasi kommunens plangrupp. Méten halls
inte kontinuerligt utan sker vid behov.

Fastighet — budgetering av fastighetsunder hall

Infor varje budgetdr sammanstélls underhdllsbehovet inom varje fastighetsomrade (5 st),
for de narmaste tre aren. Budgetnivan pa fastighetsunderhallet bestams utifran det utrym-
me som blir kvar i tilldelad budget efter att faktiska kostnader kring kapitalkostnader,
driftkostnader, administrationskostnader, planerade rivnings- och saneringskostnader, rea-
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lisationsvinster/forluster och kostnader for tomma lokaler ar budgeterade. Under aret sker
kontinuerligt en omprioritering av medlen, dar enhetschefen, tillsammans med bl.a. avdel-
ningschefen och underhdllsingenjorer och driftansvariga gar igenom planerade och priori-
terade underhdllsétgarder utifran de ekonomiska medel som finns tillgangliga. Avvéagning
sker |6pande mot kostnadsutfallet under aret t.ex. mot forbrukningsniva, persona kostna-
der och utfallet pa akuta avhja pande underhall.

Fastighetsunderhallet budgeteras och fordelas pa akut/dagligt underhdl och planenligt un-
derhall. Ett nyckeltal som anges ofta &r det planenliga underhdllet i forhalandetill det
akuta/dagliga underhdllet bor ha proportionen 70/30 (enligt praxis framtagen av REPAB)*
Av enhet Fastighets budgeterade fastighetsunderhall fordelas 90 % pa planerat underhall
och 10 % pa akut underhall. Nar budgetdverskridande av driftkostnaderna sker anvands
planerat underhall som resultatregul ator.

Fastighet — Internhyran

Internhyran for kommunens forvaltningar beréknas enligt §avkostnadsprincipen. | intern-
hyran & underh&llskostnaderna schablonmaéssigt bergknade till samma belopp per m? for
alafastigheter, oavsett nar och i vilken omfattning de verkliga underhdllsatgarderna gors.
Ovriga driftkostnader i hyran (fastighetsskotsel, varme, €, vatten, forsakring, tillsyn, ad-
ministration etc) utgar fran de faktiska berdknade kostnaderna for respektive lo-
kal/fastighet. FOr kapitalkostnaden tillampas kommunens ekonomistyrningsregler dvs rak
lika stor amortering/avskrivning varje ar. Nivan painternhyran styrs av politiska beslut.
Ett beslut om hojd internhyra for forvatningarnainnebéar att ramen for enhet Fastighet kan
okas och darmed frigéra mer utrymme for bl.a. underhdll. Internhyrorna bestams av fore-
gdende ars resultat reglerad efter politiskt beslut om justerad hyresniva och av avgaende
och tillkommande ytor. | internhyran finns g reglerad ndgon periodisk underhdIsniva per
fastighet och enskilda ar. Under de senaste dren har inga storre hyreshojningar skett utan
hyrorna har justerats via en generell upprakning med 2 % for driftkostnader och 2-3 % for
personal kostnader.

Fastighet ska folja det resultatkrav som finns angivet i budgeten for enheten varje ar. Inga
minusresultat far redovisas och for 2010 &r resultatkravet O tkr.

Kultur och fritid

Inom Kultur- och fritidsnamndens styrs anlaggnings- och fastighetsunderhdllet utifran un-
derhallsplanen. For Kultur och fritidsnamndens anlaggningar och fastigheter ligger ansva-
ret att uppréatta underhdllplanen pa enhetscheferna for enhet Fritid och enhet Sporthallar

! REPAB &r ett konsultféretag som &rligen redovisar statistik och beraknar riktvarden far &rskostnader
rérande kommunal fastighetsforvaltning.

Granskning av fastighetsunderhall Ostersunds kommun
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inom Teknisk forvaltning. Utifran en behovslista av nddvandiga underhallsdtgéarder och
ekonomiskaramar i Kultur och fritidsnamndens detaljbudget uppréttas underhdlsplanen i
samarbete med Kultur- och fritidsnamndens kansli. Den &rliga underhdllsplanen antasi
namnden och uppger underhdllskostnader for fastigheter och anléggningar som ska atgér-
das. Enhetscheferna har kontinuerlig kontakt med sina respektive fastighetsskotare om ak-
tuella underhdIsdtgarder och uppfoljning sker 16pande.

4.1.1 Revisionell beddmning

V& bedomning ar att bade enhet Fastighet och Kultur- och fritidsnamndens ansvariga fas-
tighetsforvaltare med sina med sina regelbundna kontakter, traffar och uppfoljningar har
en va fungerande styrning och samordning av underhallsbehovet. Den |4ga andelen akut
underhdll inom Fastighet indikerar att kontrollen 6ver underhallsbehovet &r god. Att det i
Internhyran inte finns ndgon reglerad periodisk underhallsniva per fastighet och enskilda
& anser vi &r positivt eftersom det ger utrymme att bade 6ka och minska pa underhallet
efter radande ekonomi under aret.

4.2  Finns det underhallsplaner och hur ofta uppdateras de?

Fastighet
Inom enhet Fastighet har underhdlIsplaner funnitsi mer an tio &. En underhdlsplan finns

for varje fastighetsomrade som sammanstélls till en gemensam. Aktuell underhallsplan &
framtagen infor 2010 och uppdatering sker minst vart tredje ar. | underhallsplanen finns
bedomda underhdll sétgarder for varje fastighet samt bedomd &tgardskostnad for de nar-
mast foljande tre &ren. Baserat pa listan gors prioriteringar varje ar av vilka underhall sat-
garder som skall genomftras utifran radande budgetforutséttningar. Avstamning av utfort
underhal genomfors |6pande under aret och utifran det ekonomiska laget gors en bedom-
ning om underhallet ska 6ka eller minska.

Varje arbetsledare har ett sarskilt ansvar for sina hyresgéaster och deras lokaler. Det dligger
arbetsledarna att |6pande fora noteringar pa underhdllsbehov allteftersom deidentifieras
for underlag till nésta underhallsplan. Atgéarderna som finns med i underhélisplanen &r i
forsta hand identifierade underhallsbehov fran fastighetsbesiktningar och &tgardspunkter
fran arbetsledarnas respektive arbetsgrupper. Enligt de intervjuade finns en god kunskap
om fastigheternas standard ute i organisationen.

Kultur och fritid

Underhallsplaner for Kultur- och fritidsnamndens anl&ggningar och fastigheter har funnits
sedan 1992. UnderhdlIsdtgardernai planen &r identifierade av fastighetsskotarna som kon-
tinuerligt rapporterar underhalsbehov till de tva enhetscheferna for enhet Fritid och enhet

Sporthallar. De identifierade behoven noteras pa en sammanstalld lista. Enhetscheferna for
sedan fram sina 6nskemal till Kultur- och fritidsnamndens kansli och dialog fors om un-
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derhallsbehovet. Vid intervjun med enhetscheferna for enhet Fritid och Sporthallar fram-
kom att det enklare underhdllet pa Kultur och fritids anlaggningar och fastigheter skots av
de egna fastighetsskotarna. Vid mer komplicerade atgéarder som exempelvis VV S-arbeten
eller utredningar bestélls jobben utifran. Arbetssattet med egna fastighetsskétare som bade
utfor underhall och reparationer och |6pande rapporterar om fastigheternas skick ar en-
hetscheferna mycket néjda med eftersom det ger " stenkoll” péa fastigheternas standard och
behov.

4.2.1 Revisionell beddmning

Vér bedomning &r att bade enhet Fastighet och Kultur och fritidsnamnden har valutveck-
lade arbetsrutiner med underhallsplaner som ger en god bild och 6versyn av fastighetsbe-
standets kondition och underhallsbehov.

4.3 Vilkaregler har kommunen f6ér redovisning av underhall?

Under en fastighets livslangd behovs vanligtvis nagon form av insatser for att bibehalla
anlaggningen i dess ursprungliga skick. Det kan ocksa med tiden behtvas atgarder for att
forbattra standarden och/eller forandra fastighetens anvandningsomrade. Beroende pa at-
gérdens art redovisas utgiften som en kostnad for underhdll, nagot som bel astar driften det
ar atgarden utfors, eller som en investering, dvs. som en tillgang och dér vardeminskning-
en (avskrivningarna) belastar driften under tillgangens livslangd.

Enligt god redovisningssed & underhallskostnader sddana kostnader som vidtasi syfte att
bevara eller &terstdlla en anlaggnings tekniska eller funktionella status till den som géllde
nar anldggningen anskaffades. Atgérder som leder till standardférbéttringar raknas som
investeringar och skall aktiveras och skrivas av under sin ekonomiska livslangd.

Vid storre ombyggnationer eller renoveringar kan det uppsta definitionsproblem om vad
som skall réknas som underhallskostnad respektive investering. Ofta maste det ske en for-
delning av kostnaderna pa underhall och investering. Bedémning av hur kostnaderna ska
bokforas maste ske redan i planeringsstadiet for att fa ett rattvisande underlag till invester-
ingsbudgeten.

Fastighet och Kultur och Fritid

Vid intervjuerna med enhetschefen for Fastighet och enhetscheferna fér enhet Fritid och
Sporthallar framkom att akut och planenligt underhall kostnadsredovisas under aret och
standardforbéttrande &tgarder aktiveras pafastigheterna. Vid storre ombyggnationer eller
renoveringar gors en bedémning hur mycket av investeringen som utgors av underhallsdt-
garder. Deinslag i projekten som avser underhdll reserveras ur underhdlsbudgeten i den
man det finns tillgangliga medel. Vanligtvis finns underhallsmedel att reservera men en-
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staka undantagsfall har funnits. Utforda underhallsatgarder i investeringsprojekten redovi-
sas som underhdll skostnader och direktavskrivs sasmma ar d.v.s. de aktiveras g pafastig-
heterna utan kostnadsbokfors i den vanliga driftredovisningen som underhdll.

4.3.1 Revisionell beddmning

| den kommunala redovisningslagen och i RKR:s (radet for kommunal redovisning) re-
kommendation nr 11.1 Materiella anl aggningstillgangar finns definitioner och specifika-
tioner som 6verrensstammer med enhets Fastighet och Kultur- och fritidsnamndens han-
tering av underhallskostnader.

4.4  Ar nuvarande underhdll tillrackligt i forhallande till verksamhe-
tens egen bedémning av det egentliga behovet?

Fastighet

Behovet av underhallsatgarder & enligt enhetschefen betydligt storre an vad som ryms
inom tilldelad budget. Det framkom att fastighet nu kommit till en brytpunkt dér de un-
derhdllsmedel som finnstill forfogande inte alls racker till. | intervjun framkom att under-
hallsbudgeten de senaste aren kraftigt urholkats och orsakerna &r flera

» Byggkostnadsokning har i manga & varit betydligt hogre én upprakning av under-

hallsbudgeten.

Kraftigt Okade energikostnader ar den enskilt storsta forandringen de senaste aren.

Resultatkraven har under vissa ar varit relativt htga.

Interna kostnader 6kar i snabbare takt an internhyrorna.

Overtagning av flera fastigheter som haft underskott exempelvis industrifastigheter,

dér det storsta driftunderskottet varit ca 1,5 mnkr for en fastighet.

» Fastighet har aven haft 6kade personalkostnader genom dels utbkade arbetsuppgifter
for energideklarationer, dels av en hog investeringsniva

Enligt enhetschefen har Fastighet trots detta klarat av att uppratthdla en relativt jamn un-
derhallsniva de senaste &ren. Dettatack vare att:

= Personakostnaderna har minskat genom férre fastighetsskotare.

» Arbetet med energioptimering i fastighetsbestandet har resulterat i att fastigheterna
har en | &gre energikostnad per m? i dag jamfért med fér fem & sedan, motsvarande ca
5 mnkr omréknat till dagens kostnadslage.

» Genom de senaste arens hoga nybyggnadstakt har underhallserséttningen for dessa
fastigheter (viainternhyran) kunnat satsas pa andra byggnader.

» Det har dven gatt att skjuta pa underhalskostnader for kommunens fastigheter under
ett par ar utan att det behovt resulterai alltfor stor 6kning av framtida underhall skost-
nader/reinvesteringar.

Granskning av fastighetsunderhall Ostersunds kommun
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Enhetschefen framhdll i intervjun att det palang sikt inte & hédllbart med denna” konst-
gjordaandning” dvs. att fortsétta minska pa personalen samtidigt som investeringstakten
och den férvaltande ytan okar.

| tabellen nedan framgar redovisade siffror fran enhet Fastighet avseende utfort underhall
(inklusive reparationsmedel) de senaste tre aren. 2009 |13g utfért underhdll inklusive repa-
rationer pa 52 kr/mz, att jmf med REPAB:s rekommendation som endast for underhall/m2
uppgar till 160 kr/m2. Vid intervjun med enhetschefen framkom att utfort underhdl under
aren i stort varit som budgeterat.

Fastighetsunderhall (mnkr) 2007 kr/m? 2008 kr/mz 2009 kr/mz
Utfort underhall 221 56 215 54 206 52

Utfort underhdll/m? (inklusive reparationsmedel) inom Fastighets lokalkategorier har un-
der 2007-2009 fordelats enligt féljande:

2007 2008 2009 Medel

Lokalkategori ~ Underhall/m2 Underhall/m2 Underhall/m2 2007-2009
Vard 34 45 36 38
Utbildning 72 61 57 63
Fritid 0 5 86 30
Kultur 49 27 36 37
Forvaltning 109 90 34 78
Extern uthyrning 90 57 28 58
Industrihus 0 73 102 58
Ovriga 23 26 39 29
Totalt 56 54 52

For loka kategorin industrihus tog enhet Fastighet tog 6ver kommunens industrihus 2008.
Inom lokalkategorin "férvaltning” star Radhuset fér den stérsta underhall skostnaden. Fa-
saden har renoverats under fyra & samt att vissa miljoproblem har forekommit. Inom ka-

tegorin "dvriga” finns bl.a. parkeringshus, Lovsta forréd, Fagerbacken forrad och Turist-

byran. Tabellen visar att underhallet per m? har sjunkit med tva kronor per ar.

Kultur och fritid

Vid intervjuerna med enhetscheferna for enhet Fritid och Sporthallar framkom att under-
hallsresursernainte &r tillrackliga, utan prioritering sker varje & efter vad som bedéms
som mest akut pa fastigheter och anléggningar. Nivan pa underhallet uppges varalag och
mer resurser 6nskas. Med ett storre underhallsanslag skulle planeringen kunna ske mer
langsiktigt och manga av de akuta &tgarderna skulle kunna undvikas. Enligt enhetschefer-
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na har underhdlsbudgeten for Kultur och fritidsnamndens fastigheter och anlaggningar
minskat samtidigt som kostnaderna har 6kat. Budget och utforda underhdlsnivaer pafas-
tigheter och anlaggningar har de tre senaste &ren varit: 1,5 mnkr, 2007

1,7 mnkr, 2008

1,3 mnkr, 20009.

FOr 2010 &r underhallsbudgeten 1,3 mnkr. | tabellen nedan redovisas utfort underhal in-
klusive reparationer p& enbart fastigheter (dvs. & anlaggningar) i kr/m? de senaste tre &ren.

2007 2008 2009 Budget 2010
Underhall fastigheter Underhall/m2 Underhall/m2 Underhall/m2 Underhall/m?
Utfort underhall 52 37 35 58

Underh&Isnivan/m? har dock varierat beroende av hur &gardsbehoven varit fordelade
mellan fastigheter och anléggningar.

Under hallsniva bland andra kommunala aktorer
| nedanst&ende tabell redovisas utforda underhdllsnivéer/m? fér 2009 bland ndgra andra
kommunala fastighetsagare.

2009
Fastighetsagar e Utfort underhall/mz
Enhet Fastighet i Oster-
sunds kommun ca 52 kr (inkl reparationer)
Arehus AB ca 60 kr* (+ 40 kr*/m? = férvaltningarnas egna)
Fastighetskontoret i
Ornskoldsviks kommun ca 73 kr (exkl reparationer)
Krokomsbostéder ca 135 kr (+ 40 kr/m? i reparationer)
Ostersundsbostéder ca 176 kr (+ 23 kr/m? i reparationer)

* = budgeterat underhall inklusive reparationer

4.4.1 Revisionell beddmning

| intervjuerna framkom att underhdllet pa fastigheter inom bade enhet Fastighet och Kultur
och fritidsnamnden bedoms som otillrackligt. Inom enhet Fastighet har underhdllsbudge-
ten minskat de senaste aren. Trots extra underhdllsanslag vissa & har identifierade under-
hallsétgarder fatt skjutas pa framtiden och ett uppdamt behov av underhdllsétgarder finns.
Inom Kultur och fritidsnamnden har underhdll sbudgeten ocksa minskat och underhallsni-
van anses | &g och otillracklig for en mer 1angsiktig planering. Vi kan konstatera att i jam-
forel se med nagra andra kommunal a fasti ghetsagares utforda underhalsnivaer for 2009
ligger bade enhets Fastighet och Kultur och fritidsnamndens underh&llsnivaer/m? | &gt.
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4.5 Finns ett efterslapande underhall?

Fastighet

| intervjuerna framkom att ndgon underhallsskuld i direkt mening inte finns till kommu-
nen, da underhdlsnivan inte & avtalad i internhyran. Daremot finns ett stort okompenserat
underhallsbehov inom fastighetsbestandet. Enligt uppgift fran enhetschefen finns ett pla-
nerat underhdllsbehov som inte rymsinom budget pa: -13,2 mnkr for 2011, -13,8 mnkr for
2012 och -14,5 mnkr for 2013, totalt -41,5 mnkr.

Vidare framhdller enhetschefen att det finns ett rejdt uppdamt underhalsbehov inom fas-
tighetshestandet. Léaget &r inte alldeles akut, men sker ingen forandring av underhallsnivan
bedoms risken att kapital forstoring och kritik for bristande underhdll ifran framforallt sko-
lor kommer att 6ka. Enhetschefen anser att det inte langre &r ekonomiskt forsvarbart med
fortsatta besparingar av fastigheternas underhall. En 6nskan finns om héjd internhyra al-
ternativt kontinuerliga 6ronmérktatillaggsanslag for underhall.

4.5.1 Revisionell beddmning

Enligt var bedémning riskerar den stigande kostnadsutvecklingen att urholka underhalsre-
surserna. De ackumul erade underhallsbehovet riskerar att 6kai alltfor stor grad samt att
detta ocksa kan innebéra att behovet av ombyggnad och nybyggnad av lokaler 6kar. Detta
kan pa sikt innebéra en kapitalforstoring och att kommunen inte lever upp till kommunal-
lagens bestammelse om " god ekonomisk hushallning”. Vi anser att Utforarstyrel sen skall
initieratill en strategisk lokaldialog med kommunledningen i syfte att férutsattningsl ost
diskutera huruvida mer medel for underhdll skatillforas, alternativt omdisponering av me-
del inom namndens befintliga ram.

Ostersund 2010-08-26

Erik Pamgren Projektledare Anneth Nyqvist Uppdragsiedare
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