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Sammanfattning

Uppdrag och bakgrund

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Ostersunds
kommun har Deloitte genomfort en uppféljning av den investe-
ring i Storsjobadet som pabérjades 2006 samt de atgarder
som vidtagits efter investeringen slutforts.

Revisionsfraga

Den 6vergripande revisionsfragan ar: Hur har slutférandet av
investeringen hanterats och vilka atgarder har vidtagits efter
2009?

Revisionskriterier

Granskningen har huvudsakligen utgatt ifran beslut och interna
styrdokument.

Svar pa revisionsfragor

Det slutliga utfallet av investeringen &r &nnu inte faststéllt. Ar
2009 uppgick investeringen till 83 mkr. Vid ingangen av 2013
uppgick summan till 88,3 Mkr och under 2013 har ytterligare

aktivering skett (ca 1,1 Mkr). Fortfarande berdknas 5-11 Mkr

tilkomma i investeringsutgifter.

Slutredovisning har skett i utforarstyrelsen varen 2009. Slutre-
dovisningen omfattade inte nagon beskrivning, endast det
ekonomiska utfallet.

Det har uppméarksammats ett omfattande behov av atgarder.
Atgarder omfattar bade den nya och den gamla delen av badet.
Totalt beraknas underhallsbehovet till 60 Mkr de kommande 10
aren. Storre delen av behovet av atgarder pa den nya delen
uppmarksammades ar 2011 i samband med en utredning av
brister p& den gamla delen.

For storsjobadet har det tagits fram en specifik prioriteringsord-
ning dels genom ett beslut i utférarstyrelsen och senare genom
en underhallsplan. | korthet innebar beslutet att den nya delen
av badet kommer att prioriteras forst eftersom en del av brister-
na atgardas av entreprendren. Darefter ska brister pa den
gamla delen atgardas.

Underhallsplanen for Storsjobadet antogs 2013 och den base-
ras pa undersokningar av fastighetens skick. | underhallspla-
nen har det skett uppskattningar av kostnader for att atgarda
de brister som finns.

Ostersund 2014-01-24
DELOITTE AB

Veronica Blank
Projektmedarbetare

Marianne Harr
Certifierad kommunal revisor

Mattias Holmetun
Projektmedarbetare



1. Inledning

Uppdrag och bakgrund

En storre ombyggnad av Storsjobadet pabdérjades under ar
2006. Den budgeterade ramen pa 41 Mkr under 2006/2007
blev till en prognos pa 82 Mkr i slutet av ar 2008. Revisorer-
na genomforde en granskning av investeringen under 2009
och i den konstaterades bland annat brister i beslutsun-
derlag.

Efter investeringen slutforts har atgardsbehov uppméark-
sammats, bade pa den gamla och den nya delen av Storsjo-
badet.

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Ostersunds
kommun har Deloitte genomfért en uppféljning av investe-
ringen samt de atgarder som vidtagits efter investeringen
slutforts.

Revisionsfraga

Den 6vergripande revisionsfragan ar: Hur har slutférandet av
investeringen hanterats och vilka atgarder har vidtagits efter
2008?

Underliggande revisionsfragor:
Investering

e Vad blev det slutliga utfallet av investeringen?
e Har investeringsprojektet slutredovisats?

Tillkommande atgarder

e Vilket behov av atgarder har uppmarksammats och nar
uppmarksammades dessa?

e Hur sker prioritering av atgarder?

e Vilken kontroll finns pa kommande underhallsbehov?

Revisionskriterier

Revisionskriterierna ar de bedémningsgrunder som bildar
underlag for revisionens analyser och bedémningar.

| denna granskning har revisionskriterierna huvudsakligen
utgjorts av:

e Beslut
e Interna styrdokument

Avgransning

Granskningen avser ar 2013.

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentanalyser och
intervjuer. Intervjuer har genomférts med bitrddande fastig-
hetschef vid Teknisk forvaltning samt bygg- och projektle-
dare vid bygg- och projekteringsavdelningen.



2. Granskningsresultat

Kort bakgrund

Under ar 2006 togs beslutet om att en ombyggnation av stor-
sjobadet skulle ske. Huvudsakligen genomfdrdes den mellan
aren 2007-2008. Ombyggnationen har inneburit en ny avdel-
ning med plaskbasanger och vattenrutschkanor samt en om-
byggnad av gym och spaavdelning.

Kultur och fritidsndmnden ansvarade for driften av badet fram
till 2007, d& fastighetsavdelningen vid tekniska forvaltningen
tog over driften. | beskrivning nedan hanvisas till den gamla

delen och den nya delen av badet. Med den gamla delen avses

den ursprungliga delen av badet som funnits sedan 1986 och
med den nya delen avses den ombyggnation som genomfor-
des under aren 2007-2008.

Utfall investering Storsjobadet

Ombyggnationen av Storsjobadet raknades som avslutad
under hdsten 2008, det nya badet invigdes i juli 2008. Vid det
tillfallet hade totalt 83 Mkr lagts ner pa ombyggnaden. Efter
anbud inkommit &ndrades budgeten fran 40 mkr till 70 Mkr
vilket ar vad som faststalldes i kommunfullméaktige. Vid in-
gangen av ar 2013 hade 88,3 Mkr lagts ned, varav skadeut-
redningar star for ca 1,2 MKkr.

Bokfort hos KFN 3

Ar 2007-2008 80,7
2008-2012 4,6
Totalt 88,3t

Enligt uppgift aterstar utgifter for atgarder (investering) pa den
nya delen vilka beréknas till mellan 5-11 Mkr och projektet ar
darfor inte stangt i redovisningen. Vi kan konstatera att det
aktiverats ytterligare 653 tkr pa investeringen under 2013
(storsjobadet ombyggnad 2007-2008), som inte ingar i
ovanstaende tabell. For utbyggnaden av gym- och spaavdel-
ning har det mellan aren 2009-2013 aktiverats ytterligare 439
tkr pa den ursprungliga utbyggnaden.

Slutredovisning av investering

| februari 2009 slutredovisades investeringen for utforarstyrel-
sen i samband med att bokslutet redovisades?.

Slutredovisningen omfattar en sammanstallning av delposter-
na och visar att den totala investeringen uppgatt till 83,6 Mkr.

1 Underhallsplan for Storsjobadet 2013
2 Protokoll sammantrade Utforarstyrelsen 2009-02-17



Ur slutredovisningen framgar att kontraktssumman med ent-
reprendren uppgatt till 61,9 Mkr, konsulter till 8,8 Mkr och ATA
poster (andrings- och tillaggsarbeten) till 12, 7 Mkr.

Slutredovisningen omfattar inte nagon beskrivning av poster-
na utan endast hur mycket de uppgar till och vad de avser.
Bland de saker som tillkommit var exempelvis det nya entré-
systemet som inte funnit med i prognosen (1,3 mkr). Det har
ocksa tillkommit kostnader for vattenrening (3 Mkr) och kost-
nader pa grund av felprojekteringar.

Behov av ytterligare atgarder

Nar ombyggnationen av badet var fardig genomférdes en
slutbesiktning. Den genomfordes av en extern konsult. Nagra
storre brister noterades inte vid denna slutbesiktning. Efter tva
ar genomfordes en garantibesiktning da det framkom brister i
pumpar samt i konstruktionen av rutschkanor. Ar 2010 fatta-
des misstankar om fuktrelaterade skador pa den gamla delen
av badet. Misstankarna har inte framkommit vid nagon besikt-
ning, de upptacktes av personal vid fastighetsavdelningen
genom synligt lackage.

De forsta skadorna som upptéacktes var fukt- och varmeléack-
age runt takfonster i den gamla delen av byggnaden. Till en
borjan var uppfattningen att bristerna skulle kunna atgardas
relativt snabbt. Planen var att atgarda bristerna vintern/varen
2011. Nar arbetet paborjades upptacktes det att skadorna var
betydligt mer omfattande an man tidigare trott.

Mot bakgrund av det anlitades en extern konsult under varen

2011 for att goéra en utredning av eventuella ytterligare skador.

Det genomférdes bland annat fuktmatningar pa badet och
ingrepp i vagg- och takkonstruktionen for att det skulle ga att
beddma hur utbredda skadorna var. Utredningen var i huvud-
sak inriktad p& den gamla delen av byggnaden och omfattar

inte den nyare simhallsdelen med vattenrutschbanor och
plaskbasséanger.

Resultatet av utredningen visade att det fanns utbredda fukt-
skador i stora delar av taket pa den gamla delen av byggna-
den. Det upptacktes ocksa brister i lufttatheten mellan den
gamla och den nya delen av byggnaden. | rapporten som
konsulten aviamnade rekommenderas ytterligare utredning
som ocksd bor omfatta den nya delen3. Nar utredningen var
gjord begérde utforarstyrelsen ett anslag fran kommunfullmak-
tige p& 3-5 mkr for att en renovering skulle kunna genomforas.
Skador p& den gamla delen hade uppkommit tidigt varfor utfo-
rarstyrelsen inte ansag att de skulle bara hela kostnaden for
renoveringen.

| september 20114 gjordes en ny utredning av samma konsult
vilken inkluderade den nya delen av badet. D& konstaterades
skador pa bade den nya och den gamla delen av badet. Efter
den andra utredningen togs arendet upp i utférarstyrelsen och
ett projektdirektiv for ytterligare skade- och ansvarsutredning
antogs i december 2011. Beslut om skadeutredning har ocksa
fattats av kommunstyrelsen.

Det bildades en utredningsgrupp som hade till uppgift att ut-
forma en handlingsplan for den fortsatta skadeutredningen,
utreda ansvarsfragor for den nya delen och att ge forslag till
aterstallning och kostnader for bade den nya och den gamla
delen. Enligt intervju pagar fortfarande diskussioner om an-
svarsfragan men enligt intervju har en stor del av nédvandiga
atgarder pa den nya delen genomforts. Atgarder som hanfor

3 Utlatande fran AK konsult, 2011-04-29
4 Rapport fran AK konsult, 2011-09-14



sig till brister i entreprenadens arbete har bekostas av entre-
prendren medan kommunen far bekosta en del av skadorna.
Hur stora belopp det handlar om &r annu inte faststallt.

Under ar 2013 har behovet av framtida atgarder sammanfat-
tats i en sarskild underhallsplan for storsjobadet vilken antogs
i utforarstyrelsen 2013-05-06. | underhallsplanen redovisas
beraknade kostnader for underhall mellan 2013-2023 men
ocksa hur stort behov av investeringar som beraknas finnas
fram till &r 2014. Enligt planen beréknas ytterligare 5-11 Mkr
tilkomma i investeringsutgifter. Det avser utgifter som inte kan
belasta entreprendren, exempelvis pa grund av andringar eller
tillagg.

De beraknade kostnaderna for underhall ar 2013-2023 (nya
och gamla delen) ar:

Byggnadséatgarder: 41,5 Mkr
VVS-SO atgarder 16,2 Mkr
Elinstallationer 2 Mkr

60 Mkr

Nedan finns en beskrivning av de uppméarksammade bristerna
dar det finns ett behov av atgarder, langsiktigt eller kortsiktigt:

Nya delen av Storsjobadet (ombyggnation 2007-2008)

Behovet av atgarder i den nya delen som uppmarksammats
har framst varit att tatskiktet &r bristfalligt vilket lett till stora
fuktskador. Delar av fuktskadorna har redan atgardats men
det aterstar ocksa en del. Enligt intervju med bitradande fas-
tighetschef diskuteras fragan om ansvar fortfarande rérande
vissa delar. | underhallsplanen har det avsatts medel for at-
gardande av fuktskador, vilket ses som kostnader, totalt 8,5
Mkr.

Det har ocksa uppmarksammats brister i rutschbanornas kon-
struktion och aven har ar det oklart vem som bar ansvaret for
att reparera de uppkomna skadorna.

Gamla delen

| den gamla delen av badet ar atgarder nédvandiga géllande
omfattande delar. Byggrelaterade skador avser framst fukt-
skador, bade i vaggar och tak. Totalt berdknas underhallsbe-
hovet uppga till motsvarande 25 Mkr for att fuktskador i den
gamla delen ska kunna atgéardas.

Behov av atgarder avseende VVS-SO &r exempelvis att byta
ut fuktaggregat, ventilation och vattenreningsutrustning samt
renovering av pumpar och ventiler. Aven har finns atgarder
som maste genomféras skyndsamt da de paverkar byggnads-
delar, exempelvis bytet av avfuktingsaggregat, som beréknas
kosta 9 Mkr.

Atgéarder relaterade till elinstallationer avser byte av belysning
och en del genomférs nu medan resterande atgardas efter
2016.

| ett janstemannaforslag ar 2012 beraknades underhallsbe-
hovet for den gamla delen uppga till mellan 10-14 Mkr.

| underhalisplanen beraknas kostnaden mellan aren 2013-
2015 att uppga till ca 51 mkr.



Prioritering av atgarder

Av dokumentet "Underhallsplan 2013-2015, Fastighet”, som
utforarstyrelsen behandlade vid sammantradet 2013-05-06,
framgar den generella prioriteringsordningen som tillampas for
de atgardsbehov som identifierats vid besiktningar. Atgarder-
na prioriteras enligt féljande:

e Prioritet 1: Atgéarder som ar nédvandiga utifran lagar
och krav.

Prioritet 2: Atgarder som &r absolut nédvandiga for att
inte riskera att foljdskador uppstar. (exempelvis lack-
ande tak, daliga fonster, brister i sdkerhet och risk for
skador pa tredje man)

Prioritet 3: Atgarder som kan vara viktiga for hyresgés-
ternas verksamhetsutévning. (exempelvis atgarder
som har till syfte att minska skadegérelse)

Prioritet 4: Atgarder som spar energi. Underhéallsbehov
dar det ar ekonomiskt motiverat med en hdg priorite-
ring.

Prioritet 5: Atgarder som spar arbete och tid, det vill
sdga underhallsbehov som kraver stora eller frekvent
aterkommande underhallsinsatser, service eller som
ar en standig irritation for hyresgaster. (exempelvis
utbyte av dorr, hiss eller kylanlaggning)

2012-02-08 behandlade utférarstyrelsen ett arende om en
prioriteringsordning av atgéarder utifran ett identifierat behov av
tre storre byggatgarder avseende Storsjébadet:

+  Atgérda brister som finns i/pa den nybyggda delen.

«  Genomfora underhallsatgarder for den gamla delen.

. Genomfdra tidigare beslutad utbyggnad av traningsloka-
len.

D& de tre byggprojekten bland annat skulle innebara manga
entreprendrer pa en liten yta och svarigheter med gransdrag-
ningen mellan projekten gjordes beddémningen att de tre
byggprojekten inte kunde startas samtidigt. Utférarstyrelse
beslutade att:

1. Uppdra till fastighetschefen att prioritera atgarder for
brister som finns i/pa den nybyggda delen.

2. Fastighetschefen fick i uppdrag att prioritera och uppratta
en tidplan for genomférande av underhallsatgarder for den
gamla delen och genomfdrandet av tidigare beslutad utbygg-
nad av traningslokal.

Av den sarskilda underhallsplanen for Storsjobadet framgar
hur de identifierade och planerade atgarderna, avseende den
gamla delen av badet, har prioriterats och nar i tiden de plane-
ras att genomforas.

Vid underhallsplaneringen har underhallsatgarderna delats
upp i tre kategorier:

«  Byggnadsatgarder

. VVS-SO

. Elinstallationer

Inom kategorin for byggnadsatgarder har till exempel atgarder
av fuktskador (vaggar, tak) prioriterats hogst (1-2 ar) medan



atgarder pa fonster, duschrum och bassanger har getts en
lagre prioritet (3-10 ar).

Inom kategorin fér VVS-SO har till exempel atgarder av av-
fuktningsaggregat och ventilationsaggregat samt vattenrening
prioriterats hogst (1-2 &r) medan installation av automatisk
backspolning av filter samt renovering av kemrum har getts en
lagre prioritet (2-5 ar).

Inom kategorin for elinstallationer prioriteras byte av gamla
och uttjanta armaturer.

Kontroll pa kommande underhallsbehov

Enligt den bitrddande fastighetschefen genomfors besiktning-
ar av fastigheter i regel vart tredje ar. Sedan ar 2009 har det
dock, enligt den bitrddande fastighetschefen, genomforts 16-
pande besiktningar av Storsjobadet.

Underhallsplanen for Storsjobadet redovisar atgardsbehovet
Over en 10-arsperiod och ska revideras arligen, bland annat
utifran andrade underhallsbehov och budgetforutsittningar.
Slitaget for denna typ av fastighet uppges vara stort och har
darfor ett omfattande underhallsbehov. Kostnaderna for un-
derhall uppges darmed bli hogre jamfort med 6vriga fastighet-
er samtidigt som det krévs mer planering och langre framfor-
hallning.

| den 6vergripande rapporten om underhallsbehov konstateras
att det, generellt fér hela fastighetsbestandet, saknas medel
for att uppratthalla fastigheternas skick samt undvika mer-
kostnader (exempelvis vattenskador). Enligt rapporten forsva-
rar detta mojligheterna for att bedriva en kostnadseffektiv fas-
tighetsforvaltning. Vidare skrivs i rapporten att ett fortsatt bris-
tande underhall kommer att medfdra att fastigheterna tar
skada, att livslangden foérkortas och att fastigheterna minskar i
varde.

Av protokollet frn utforarstyrelsens sammantrade 2013-05-06
framgar att utforarstyrelsen beslutat att foresla kommunfull-
maktige att dels ansld medel for fastighetsunderhallet utifran
underhallsplanen och dels ansla extra medel, utéver under-
hallsplanen, for aren 2014-2016.



3. Svar pa revisions-
fragor

Syftet med granskningen har varit att kartldgga hur investering-
en i Storsjébadet har hanterats efter 2008 och vilket behov av
atgarder som uppmarksammats i efterhand. Nedan besvaras
de underliggande revisionsfragorna:

Vad blev det slutliga utfallet av investeringen?

Det slutliga utfallet av investeringen &r &nnu inte faststallt. Ar
2009 uppgick investeringen till 83 mkr. Vid ingangen av 2013
uppgick summan till 88,3 Mkr och under 2013 har ytterligare

aktivering skett (ca 1,1 Mkr). Fortfarande berdknas 5-11 Mkr

tilkomma i investeringsutgifter.

Har investeringsprojektet slutredovisats?

Slutredovisning har skett i utforarstyrelsen varen 2009, vilket
omfattar en ekonomisk redovisning. Slutredovisningen omfat-
tade inte nagon beskrivning, endast det ekonomiska utfallet.
Projektet ar fortfarande 6ppet i redovisningen eftersom det
tillkommer &tgéarder.

Vilket behov av atgarder har uppmarksammats
och nar uppmarksammades dessa?

Det har uppméarksammats ett omfattande behov av atgarder.

Atgarder omfattar bade den nya och den gamla delen av badet.

Totalt berdknas underhéllsbehovet till 60 Mkr de kommande 10
aren. Storre delen av behovet av atgarder pa den nya delen

uppmarksammades ar 2011 i samband med en utredning av
brister p& den gamla delen.

Hur sker prioritering av atgarder?

Det finns en generell prioriteringsordning vid tekniska forvalt-
ningen, fastighetsavdelningen, vilken omfattar prioritering av
atgarder for de brister som uppmarksammas vid besiktningar.
For storsjobadet har det tagits fram en specifik prioriteringsord-
ning dels genom et beslut i utférarstyrelsen och senare genom
en underhallsplan. | korthet innebér beslutet att den nya delen
av badet kommer att prioriteras forst eftersom en del av brister-
na atgardas av entreprendren. Darefter ska brister pa den
gamla delen atgardas. | den upprattade underhallsplanen finns
en mer detaljerad prioritetsordning och det anges vilket ar at-
garderna planeras och varfor prioriteringen ser ut som den gor.

Vilken kontroll finns pa kommande
underhallsbehov?

Underhallsplanen for Storsjobadet antogs 2013 och den base-
ras pa undersokningar av fastighetens skick. | underhallspla-
nen har det skett uppskattningar av kostnader for att atgarda
de brister som finns.

Det ska genomforas besiktningar var tredje ar men enligt upp-
gift genomfors de lIopande for Storsjébadet eftersom det upp-

marksammats omfattande brister. Underhallsplanen kommer

enligt uppgift att uppdateras efter varje besiktning och vid be-

hov.
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