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PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Botkyrka kommun genomfort en
granskning avseende kommunens underhall av fastigheter. Granskningen syftar till att
bedoma om teknik- och fastighetsnamndens styrning och kontroll avseende underhall av
kommunens fastigheter och anlaggningar ar tillracklig samt andamalsenlig ur ekonomisk
och verksamhetsmassig synvinkel.

Efter genomford granskning ar den revisionella bedémningen att teknik- och
fastighetsnamndens styrning och kontroll avseende underhall av kommunens fastigheter
och anlaggningar ej ar tillracklig eller andamalsenlig ur ekonomisk och
verksamhetsmassig synvinkel.

Vi bedomer revisionsfragan som delvis uppfylld.

Vi bedomer revisionsfragan som ej uppfylld.

Vi bedomer revisionsfragan som ej uppfylid.

Vi bedomer revisionsfragan som ej uppfylld.

Vi bedomer revisionsfragan som ej uppfylld.
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Efter genomford granskning lamnar vi foljande rekommendationer:

For att sékerstélla tillracklig styrning och kontroll avseende fastigheter bor
styrdokument sdsom fastighetsstrategi och underhallsstrategi arbetas fram.

For att sakerstalla korrekt uppfoljning och analys av underhallskostnader
rekommenderar vi att aven personalkostnader bokfors pa objektsniva.

| samband med den pagaende statusbesiktningen av fastigheternas tillstand och
skick &r det viktigt att utreda vid vilken tidpunkt atgarder maste vidtas och darmed
fa kontroll 6ver vilka kostnader fastighetsorganisationen kommer att fa éver tid och
for att kunna fatta strategiska beslut om fastighetsbestandet.

Sakerstall att det finns A&ndamalsenliga rutiner for hur drift- och
underhallsinformation ska dokumenteras och foljas upp.

Ta fram nyckeltal for styrning och uppfdljningen av underhallsarbetet.
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| kommunens balansrakning utgors en stor del av tillgdngsmassans varde av fastigheter
och anlaggningar. Det ar viktigt att kommunen har en andamalsenlig organisation och
rutiner for underhall av dessa fastigheter. Teknik- och fastighetsnamnden ansvarar for
drift och underhall av kommunens lokaler samt reinvesteringar gallande
verksamhetslokaler.

Underhallsplaner ar ett viktigt styrdokument for att sékra fastigheters fortsatta valstand.
Underhallsplaner innehaller information om vad for typ av underhallsatgarder
fastigheterna behover, nar atgarder bor genomfoéras samt kostnader fér genomférandet.
Underhallsplanerna anvands sedan i budgeteringen av drift och underhall. Utan
underhallsplaner 6kar risken for dverraskande utgifter i form av dyra
reparationskostnader.

Revisionen har tidigare identifierat brister i nAmndens styrning och kontroll samt aven i
statusbeddmningen av enskilda fastigheter. Mot denna bakgrund beddéms en granskning
av namndens styrning och kontroll avseende fastighetsunderhallet vara motiverad.

Granskningen syftar till att beddma om teknik- och fastighetsndmndens styrning och
kontroll avseende underhall av kommunens fastigheter och anlaggningar ar tillracklig
samt andamalsenlig ur ekonomisk och verksamhetsmassig synvinkel.

- Sakerstaller teknik- och fastighetsnamnden att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

- Utgéar kommunen fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

- Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till verksamheternas egna
beddmningar av det egentliga behovet?

- Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfort
underhall under de senaste 3 aren?

- Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader?

- Kommunallagen

- Kommunens riktlinjer inom omradet
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Avgransning sker enligt ovanstaende revisionsfradgor. Granskningen fokuserar framst pa
underhall av forskole- och skolfastigheter samt vard- och omsorgslokaler.
Granskningsobjekt ar teknik- och fastighetsnamnden men i viss man berérs
utbildningsnamnden och vard- och omsorgsnamnden.

Granskningen genomférs genom studier av styrdokument, underhallsplaner, samt
uppfdljningar sdsom delarsrapport och verksamhetsberattelse. En sammanstallning gors
av underhallskostnader enligt planerade och budgeterade kostnader samt verkligt
nerlagda kostnader for underhdll. Sammanstaliningen jamfors med statistik och
branschnyckeltal for fastigheter. Granskningen genomférs genom intervjuer med teknik-
och fastighetsnamndens presidium och berérda tjansteman. Genomgang av
statusbeskrivningar, underhallsplaner och beslutsunderlag. Rakenskapsmaterial och
ekonomisk rapportering.

Vi har inom ramen for granskningen intervjuat foljande funktioner:

- Forvaltningschef

- Fastighetschef

- Forvaltarchef

- Controller

- Tf Ekonomichef

- Lokalsamordnare vard- och omsorgsférvaltningen
- Ekonomichef utbildningsforvaltningen

- Lokalstrateg utbildningsforvaltningen

- Teknik- och fastighetsnamndens presidium

Samtliga funktioner har fatt mojlighet att sakgranska rapporten.



Sakerstaller teknik- och fastighetsnamnden att underhallsarbetet styrs och samordnas pa
ett effektivt och tillrackligt satt?

Enligt teknik- och fastighetsnamndens reglemente (2020-01-01) framgar att teknik- och
fastighetsnamnden ar ansvarig for verksamheterna vatten och avlopp,
fastighetsforvaltning och husbyggnad, stadservice, teknik och logistik,

operativa sakerhetsarbetet och att tillhandahalla kommunens internservice.

Teknik- och fastighetsforvaltningen har en VA-verksamhet, stdd och kontorsservice,
lokalférsorjning och fastighet samt driftservice. Lokalférsérjning och fastighet leds av en
fastighetschef och har ca 76 anstéllda. Fastighetsverksamheten ar organiserad i féljande
omraden:

e Fastighetsforvaltning
e Byggprojekt
o Fastighetsdrift

Botkyrka kommun har ett fastighetsbestand som omfattar en area om ca 430 000 m?
BRA, varav ca 90 000 kvadratmeter ar inhyrda lokaler. Till detta tillkommer inhyrda
bostéder som socialfdrvaltningen hanterar inom sin organisation. Det bokférda vardet for
bestandet som utgdrs av verksamhetsfastigheter (skolor, vardinrattningar,
fritidsanlaggningar, kulturbyggnader, boenden mm) &r ca 3 350 mnkr.

Teknik- och fastighetsforvaltningens arbete styrs av teknik- och fastighetsnamndens mal
och budgetdokument. Vi har for granskningen tagit del av namndens dokument 2019 och
2020. | styrdokumenten framgar namndens ansvar, vilket ar att tillhandahalla funktionella
och andamalsenliga verksamhetslokaler till 6vriga verksamhetsnamnder. Det innebar
inhyrningar av externa fastigheter, investeringar av nya, ombyggnation och underhall av
egna befintliga fastigheter och lokaler. Av teknik- och fastighetsnamndens mal och
internbudget 2020 &r ett av namndens utvecklingsomraden infér 2020 lokalférsorjning och
vard av kommunens fastigheter. | mal och budgetdokumenten framgar mal utifran
fullméaktiges dvergripande malstruktur. Vi noterar att naAmnden inte formulerat mal och
indikatorer med direkt baring pa fastighetsunderhall under 2019 och 2020. Enligt
intervjuer anvander teknik- och fastighetsforvaltningen inte statistik och nyckeltal som ett
styrinstrument i underhallsplaneringen.

I mal och budgetdokumenten 2019 och 2020 framgar fullmaktigeuppdrag och
namndsuppdrag. Under 2020 har namnden tva uppdrag fran kommunfullméaktige med
baring pa kommunens fastigheter. Bland annat ska namnden ta fram ett styrdokument

.
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som reglerar hur lokaler ska byggas och att det byggs sa kostnadseffektivt som mgjligt.
Ett annat fullmaktigeuppdrag ar att teknik- och fastighetsndmnden ska inventera
kommunens lokalbestand och saga upp eller avyttra verksamhetslokaler kommunen inte
har behov av. Enligt uppgift & bada uppdragen hanterade och kommer rapporteras vid
sammantradet i september i samband med yttrandet till mal och budget 2021. | yttrandet
ska det aven finnas forslag pa de nya malen infér 2021 med baring pa
fastighetsverksamheten.

Ett namndsuppdrag i mal och budgetdokumentet 2020 &r att forvaltningen ska efterfraga
lokalbehov hos dvriga forvaltningar, folja dess utveckling, revidera lokalresursplanen och
rapportera till namnden en gang per ar. Vi har for granskningen tagit del av teknik- och
fastighetsnamndens lokalresursplan 2019-2027, antagen 2019-09-24 86, som beskriver
verksamheternas volymbeddmningar for kultur- och fritidsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, vard- och omsorgsférvaltningen samt socialférvaltningen.
Sammantaget visar lokalresursplanen att behovet av nya och uttkade lokaler finns framst
inom barnomsorg och skola samt fér gruppen aldre.

| intervju framkom att det saknas en fastighetsstrategi som pekar ut riktningen for de
kommande arens utveckling och insatser inom kommunen utifran ansvaret for
lokalforsorjning och fastighetsforvaltning.

Teknik- och fastighetsforvaltningen har i nulaget inga langsiktiga underhallsplaner for
kommunens fastigheter (10-20-30 ar) att utga ifran vid planering av underhallsinsatser.
Enligt intervju finns underhallsplaner per fastighet med ett tidsintervall pa 1-3 ar.
Informationen om fastigheternas status och underhallsbehov bygger pa den information
som respektive fastighetsforvaltare har lagt in i fastighetssystemet LEB som i sin tur
bygger pa ronderingar och felanmaningar fran hyresgasterna.

Underhallsarbetet styrs darmed av det underhallsbehov som respektive
fastighetsforvaltare har identifierat samt utifran tilldelad budget. Det finns idag sju
fastighetsforvaltare som arbetar med underhallsfragor kopplat till en eller flera kommunala
verksamheter. Forvaltare ansvarar for att samordna och tillse att lampligt underhall utférs
for fastigheter kopplade till respektive verksamhetsomrade. Forvaltare fattar utifran
underhallsbehov samt tilldelad budgetram beslut om prioriterade underhallsatgarder for
sitt ansvarsomrade det innevarande budgetaret. Av intervjuer framgar att det inte finns
nagra antagna prioriteringsprinciper for forvaltarna att utga ifran, forutom myndighetskrav,
vid bedémningar av planerade underhallsatgarder.

| Botkyrka kommun finns framtagna ekonomiska principer avseende redovisning av
investeringar som har baring pa kommunens fastigheter. | tillampningsanvisningen for
"redovisning av investeringar och hanteringen i anlaggningsregistret”, beslutad av
ekonomichef, framgar hur Botkyrka kommun ska redovisa anlaggningstillgangar for att
sékerstalla att de lagar och rekommendationer som finns inom omradet efterfljs. |
Botkyrka kan planerat underhall av fastigheter ses som en driftskostnad och ibland ses
som en investering. | Botkyrka kommun definieras det planerade underhallet som en
investering nar en underhallsatgard har ett sammanlagt varde pa minst 1 prisbasbelopp
samt har en livslangd pa minst 3 ar. Om definitionen for investering ar uppfylld ska

.
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underhallsatgarden klassas som en investering, och en tillgang i kommunen, och da
skrivas av pa komponent. Det planerade underhallet som inte uppfyller kriterierna for en
investering, tillsammans med de atgarder som avser akut underhall, felavhjalpande
underhall och reparation resultatférs som driftskostnader. Enligt uppgift beaktas
komponentavskrivningsreglerna i arbetet med det planerade underhallet.

For att optimera underhallsplaneringen samordnar sig teknik- och fastighetsforvaltningen
med andra verksamheter och bolag. Under 2019 implementerades en ny
internhyresmodell vilket innebar att en stor del av hanteringen kring framforallt boendeytor
och lokalhantering flyttades éver fran forvaltningarna till teknik- och
fastighetsforvaltningen. Enligt intervjuer har teknik- och fastighetsforvaltningen lagt
mycket tid och resurser pa att implementera den nya internhyresmodellen, bade i den
egna organisationen men aven ute hos férvaltningarna. Implementeringen av den nya
internhyresmodellen har resulterat i att fastighetsunderhallet har blivit asidosatt.

| intervju med lokalnyttjande verksamheter uppges att lokalerna som disponeras av
forvaltningarna ar hart slitna, detta pa grund av bristande underhall och att flera av
lokalerna ar byggda pa 70-talet. Det framkom att samordningen med teknik- och
fastighetsforvaltningen har forbéattrats de senaste aren. Den nya internhyresmodellen ar
ett led i utvecklingsarbetet och gransdragningslistan har tydliggjort roller och ansvar i
lokalhanteringsfragorna. | intervju framkom att det fortfarande uppstar fragetecken kopplat
till gransdragningslistan, framforallt kopplat till ansvar i vissa delar. Lokalstrategerna har
regelbundna méten med férvaltare dar gransdragningar diskuteras.

| 6vrigt uppges att samordningen av planerade underhallsatgarder mellan forvaltningen
och forvaltare i stort fungerar val. Det har dock hant att planerade atgarder skjuts fram av
olika anledningar pga. resursbrist eller utdragen upphandling, ndgot som i sin tur paverkat
verksamheten och dess arbete. Enligt intervju med 6vriga forvaltningar finns det aven
utvecklingspotential avseende felanmalningssystemet. Framforallt uppges att tiden mellan
felanmalan och atgard kan forbattras. Enligt uppgift pagar ett arbete med att utveckla en
servicegaranti. | sin helhet kommer detta arbete vara fardigstallt varen 2021 da det ar
beroende av pagdende omorganisation.

Vi bedomer att revisionsfragan ar ej uppfylid.
Bedomningen baserar sig pa féljande grunder:

e Teknik- och fastighetsnamnden har i huvudsak ett reglemente och ett mal- och
budgetdokument som &r styrande for teknik- och fastighetsforvaltningens arbete.

e Det saknas en underhallsstrategi. Det har inte formulerats strategiska mal for
underhall av kommunens fastigheter. Vidare saknas nyckeltal for styrning och
uppfoéljning.

e Det saknas en fastighetsstrategi som pekar ut riktningen fér de kommande arens
utveckling och insatser inom kommunen utifran ansvaret for lokalférsorjning och
fastighetsforvaltning.
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o Det saknas langsiktiga underhallsplaner for kommunens fastigheter (10-20-30 ar)
att utgd ifrén vid planering av underhallsinsatser.

o Det saknas aven antagna prioriteringsprinciper for férvaltarna att utga ifran vid
bedomningar av planerade underhallsatgarder.

Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Av tekniska forvaltningens lokalresursplan framgar att flera av Botkyrka kommuns
fastigheter ar byggda i slutet av 60-talet och bdrjan av 70-talet samt under 2000-talet.
Detta praglar strukturen och kvaliteten pa de verksamhetslokaler som kommunens
verksamheter disponerar. En stor del av verksamhetslokalerna fran 70-talet ar idag hart
slitna, uppfyller inte dagens krav pa energiprestanda och ar ibland daligt anpassade till
den verksamhet som de ska fungera for.

Som ovan namnt finns inga langsiktiga underhallsplaner i Botkyrka kommun per fastighet
vilket har forsvarat verksamhetens majlighet att bedéma fastigheternas status och
upprustningsbehov ur ett langsiktigt perspektiv. Detta har resulterat i att férvaltningen inte
har information om det faktiska underhallsbehovet i kommunen.

Teknik- och fastighetsforvaltningen anvander sig av fastighetssystemet LEB dar samtliga
av kommunens fastigheter finns dokumenterade. | fastighetssystemet finns bland annat
ronderingscheman, en bruttolista med planerade atgarder samt utforda atgarder. Enligt
intervjuer anvands inte fastighetssystemet fullt ut med anledning av att information om
fastigheternas upprustningsbehov saknas och dokumentationen av ronderingar och
genomforda atgarder har varit bristfallig. Informationen som finns i fastighetssystemet i
dagslaget bygger pa den information forvaltarna sjalva har lagt in. Vi har fér granskningen
tagit del av en Excelfil fran fastighetssystemet som innehaller genomforda atgarder och
framtida atgarder samt uppskattat pris for atgarderna.

Tillgdngarnas status och upprustningsbehov bedéms utifran ronderingar och
felanmalningar fran hyresgasterna. Utifran detta gor fastighetsforvaltarna en
sammanvagd beddmning av fastigheternas upprustningsbehov. | fastighetssystemet finns
ronderingscheman dar det framgar vad det &r for typ av rondering som ska genomforas.
Det &r i huvudsak driftspersonal som genomfér ronderingarna och vid dessa ronderingar
har personalen en checklista som ska fyllas i. Vid ronderingarna upptacker
driftspersonalen vilken typ av atgarder som behover genomforas. Dessa dokumenteras
sedan in i fastighetssystemet av en fastighetsforvaltare och dokumentationen anvands
sedan i planeringen av underhallsarbetet. Som ovan namnt framgar att dokumentation av
ronderingar i perioder har varit bristfallig vilket paverkat sparbarheten men aven kvalitén.
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Granskningen visar att det saknas faststéllda referensnivaer (beskriver ett dnskat tillstand
som avvikelser jamfors mot) for att sékerstélla en enhetlig bedémning av
fastighetsforvaltarnas underhallsbehov.

Utover ronderingar ar felanmalningar fran hyresgéaster en nyckelfunktion i
underhallsplaneringen. Via en felanmalan far fastighetsforvaltarna direkt information om
fel som uppstatt och som behover avhjalpas i nartid. Vi har fér granskningen tagit del av
ett utdrag fran fastighetssystemet LEB som innehaller felanmalningar. Under 2018 var det
ca 11 000 felanmalningar och under 2019 var det ca 13 000 felanmalningar. Under 2019
var det mest forekommande felen invandiga som exempelvis ventilation och lackage.
Totalt 13 000 anmalningar under ett ar innebar i genomsnitt 250 arenden per vecka, varav
50 per dag. Vi har inom ramen for granskningen inte tagit del av hur manga anstallda som
arbetar med det avhjalpande underhallet med hanvisning till en pagaende omorganisation
varpa det ar inte klart med antalet anstéallda.

I samband med budgetprocessen tar férvaltningen fram en bruttolista med olika typer av
atgarder som behdéver genomfoéras de kommande aren. Forvaltningschefen
sammanstaller underhallsbehovet som sedan presenteras fér namnden.

Enligt intervju upphandlas en statusbesiktning som beddéms kunna vara en del av
underhallsplaneringen tidigast efter arsskiftet. Syftet med statusbesiktningen ar att
bedéma underhallsbehov och prioritering av underhallsatgarder.

| och med att det saknas enhetliga rutiner fér bedomningen av fastigheternas standard ar
det nastintill omojligt att bedéma storleken pa det faktiska underhallsbehovet. Enligt
intervjuer uppskattas underhallsskulden vara omfattande och namnden ser fram emot att
inventeringen slutférs eftersom foérutsattningarna for effektiv styrning férbattras.

Vi bedomer att revisionsfragan ar ej uppfylld.
Bedomningen baserar sig pa féljande grunder:

e Det saknas faststallda referensnivaer for att sakerstélla en enhetlig bedémning av
fastighetsforvaltarnas underhallsbehov. Teknik- och fastighetsforvaltningen
bedomer tillgangarnas status och upprustningsbehov utifran ronderingar och
felanmalningar. UtifrAn detta gor respektive forvaltare en sammanvagd bedémning
av underhallsbehovet och kostnader for detta.

e Var bedomning éar att teknik- och fastighetsnamnden inte har ndgon mgjlighet att
bedoma fastigheternas faktiska upprustningsbehov nar underhallskostnaderna ska
uppskattas, eftersom bedémningen av fastigheternas underhallsbehov inte har
langsiktiga underhallsplaner som utgangspunkt.

e Det har inte genomforts nagon statusinventering av fastigheternas tillstdnd och
skick. Det ar positivt att en statusbesiktning upphandlats.

10



e Antal felanmalningar ar i genomsnitt 250/vecka, vilket ger 50/dag. Det akuta
underhallet ska besta av ett fatal insatser per vecka, da det proaktiva arbetet ska
foérebygga akuta insatser.

Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till verksamheternas egna bedémningar
av det egentliga behovet?

Da Botkyrka kommun inte har langsiktiga underhallsplaner forsvarar det verksamhetens
mojlighet att bedoma fastigheternas status och upprustningsbehov ur ett langsiktigt
perspektiv. Med anledning av detta &r det svart att bedéma om underhallet ar tillrackligt i
forhallande till behovet. En generell uppfattning enligt intervjuer ar att den budget som ar
tilldelad &r inte tillracklig i forhallande till det faktiska underhallsbehovet.

For att fa en fingervisning om nuvarande underhall &r tillrackligt kan man jamfora
kommunens underhallskostnader med riktvarden for underhallskostnader som ar
framtagna av konsultféretaget Aareon (Repab:s nyckeltal). Repab:s nyckeltal redovisar
arligen statistik och beraknar riktvarden for arskostnader for olika fastighetstyper.
Statistiken anvands som nyckeltal av saval privat som offentlig fastighetsforvaltning for
jamforelse och statistik?.

| Repab:s fackbocker beskrivs riktvarden for beraknad nodvandig arskostnad per kr/kvm
BRA for tre typfastigheter inom lokalkategorierna forskolelokaler, grundskolelokaler samt
vard- och omsorgslokaler. Riktvardet for arskostnaden beskriver nivaer som en val
underhallen fastighet inom varje typfastighetskategori bor na.

| Repab:s riktvarden ingar kostnader for personal, material, maskiner, fordon,
arbetsledning och entreprendrer.

Riktvardena forutsatter att storsta mojliga del av underhéllet genomfors som planerat
underhall enligt en langsiktig underhallsplan. Kostnader for avhjalpande underhall varierar
kraftigt fran ar till ar, varfor den angivna kostnaden ska ses som ett genomsnittsvarde for
en langre tidsperiod. Faktorer som kan paverka avvikelsen mot nyckeltal bér dock
beaktas. Detta kan vara omfattning av lokalytor, gransdragning ansvarsfordelning,
fastighetsbestandets alder, kvalitetsval och ambitionsniva hos fastighetsagare.

Vi har fér granskningen tagit del av Botkyrkas kommuns underhallskostnader, bade
budget och utfall for planerat? respektive avhjalpande underhall mellan 2015-2019. |
dessa kostnader ingar dock inte personalkostnader. Vi har for granskningen tagit del av
personalkostnader som helhet fér lokalférsorjning och fastighet mellan 2015-2019, men
enligt erhallna uppgifter gors det ingen uppskattning av personalkostnader vid
budgeteringen av det avhjalpande underhallet. For lokalférsorjning och fastighet var
utfallet for personalkostnader ar 2019, 38 Mkr. Da det enligt felanméalningssystemet ar

1 Mer information om Repabs: riktvarden finns i bilaga.

2 For det planerade underhallet har en sammanslagning gjorts av planerat underhall (drift) och planerat underhall
investering, dvs 3826 och 28041. Projekt 3826 (Reinvesteringar) avser planerat underhall som kan aktiveras d& atgarden
uppgar till ett prisbasbelopp, haller minst i 3 &r samt 4gs av kommunen.
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2019 var ca 250 arenden per vecka gar det att anta att personalkostnaderna for att
hantera dessa arenden ar av vasentlig storlek. Som ett resultat av detta ar det viktigt att
tilldgga att kostnadsjamférelsen nedan har genomforts utan att ta hansyn till
personalkostnader eftersom vi inte tagit del av hela kostnadsbilden.

Vi noterar att enligt det underlag vi tagit del av ar driftkostnader enligt Repab:s definition
bokforda som underhallskostnad, bade avseende det avhjalpande och planerade
underhallet. Enligt Repab:s definition ar en driftskostnad en atgard som utfors for att
uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt. Exempel pa driftskostnader enligt
Rebab ar fastighetsskotsel och mediaforsorjning. Med underhall (bade avhjalpande och
planerat) syftar man pa atgarder som ska aterstalla funktionen hos ett férvaltningsobjekt.

Vi noterar att bland Botkyrka kommuns underhallskostnader finns konton som exempelvis
61340 som avser fastighetsskotsel/gronytor och 61310 lokalvard exempelvis stadning
bokforda bade péa det avhjalpande och det planerade underhallet. For att jamfora
Botkyrka kommuns underhallskostnader med Repab:s riktvarden har driftkostnaderna
som mamnts ovan sorterats bort.

Av Diagram 1 framgar att budgeterade kostnader och utfall for det planerade underhallet
har okat over tid. Anslagna medel for det planerade underhallet har tidigare Gverstigit det
faktiska utfallet mellan 2015-2017, men sedan 2018 har det faktiska utfallet 6verskridit
budget®. Budgeterade kostnader och faktiskt utfall fér det avhjalpande underhallet har
varierat dver tid. Totalt sett dver tidsperioden 2015-2019 har utfallet for det avhjalpande
underhallet minskat dver tid. Relationen mellan det avhjalpande och planerade
underhallet i Botkyrka har forbattrats over tid.

120000000
100000000
80000000

60000000 el
40000000 TR escoeoeeeee i ........
20000000 I 0 I I

2015 2016 2017 2018 2019
m Avhjalpande underhall budget 24559000 23282000 24000000 = 22053000 48920000
Avhjalpande underhall utfall 47704670 16816115 22989835 21873761 27790043

o

m Planerat underhall budget 45883000 51370000 96311000 58185000 64330000
® Planerat underhall utfall 36011600 40795149 52348575 66914360 64718211
mmmmm Avhjalpande underhall budget Avhjalpande underhall utfall
s Planerat underhall budget mmmm Planerat underhall utfall
Linear (Avhjalpande underhall utfall) «<««««-+ Linear (Planerat underhall utfall)

3 Enligt uppgift Iag en del av budgeten for det planerade underhéllet i driften men det flyttades till balansen nar kommunen
overgick till komponentavskrivning.

s
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Diagram 2: Kommunens kostnader for avhjalpande underhall kr/lkvm och planerat underhall
kr/kvm 2015-2019, exklusive personalkostnader.

Av diagram 2 framgar Botkyrkas kommuns underhallskostnader kr/kvm for planerat
respektive avhjalpande underhall mellan 2015-2019.

180,00
160,00
14000
12000 e
100’00 ..................
80,00 T
60,00
40,00
20,00
0,00 2015 2016 2017 2018 2019
Avhjalpande underhall utfall 107,48 37,89 51,80 49,28 62,61
® Planerat underhall utfall 81,13 91,91 117,94 150,76 145,81
Avhjalpande underhall utfall mmmmm Planerat underhall utfall
Linear (Avhjalpande underhall utfall) «««-«-- Linear (Planerat underhall utfall)

Botkyrka kommuns underhallskostnader i forhallande till Repab:s riktvarden

Repab delar in fastigheter i tre olika typfastigheter, vilka har olika underhallsbehov
beroende pa bland annat fastighetens konstruktion, beskaffenhet och alder.

Typfastighet 1 behover minst underhall och typfastighet 3 mest. Utifran typ av fastighet
presenterar Repab en uppskattning av den langsiktiga arliga genomsnittskostnaden
kopplad till fastighetstypen per kvadratmeter. Repab:s riktvarden for typfastigheter bygger
pa att underhallet har skotts pa ett &andamalsenligt satt och att ingen underhallsskuld har
byggts upp. Uppskattningen bygger pa langsiktiga underhallsplaner och forutsatter att
storsta mojliga del av underhallet genomférs som planerat underhall enligt en langsiktig
underhallsplan.

Grundskolelokaler

Grundskolefastigheter i Botkyrka kommun uppgar enligt uppgift till 145 000 m? BRA.
Majoriteten av grundskolorna ar byggda pa 60- och 70-talet enligt Botkyrka kommuns
fastighetslista, som enligt Repab bor klassificeras som typfastigheter 2 eller 3. For
typfastigheter 1, 2 och 3 avseende grundskolefastigheter satter Repab riktvardet 120,
185, och respektive 274 kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska
behélla god funktionalitet. For typfastigheter 1, 2 och 3 séatter Repab riktvardet for
avhjalpande underhall 16, 30, och respektive 55 kronor per kvm BRA.

Av Diagram 3 framgar utfall planerat och avhjalpande underhall 2015-2019 i kr per kvm
BRA avseende grundskolefastigheter.

13
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Diagram 3: Utfall planerat och avhjalpande underhall grundskolelokaler aren 2015-2019, i kr
per kvm BRA, exklusive personalkostnader.
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m Avhjalpande underhall kr/kvm Planerat underhall kr/kvm

Under 2015 var det avhjalpande underhallet storre an det planerade underhallet. Sedan
2015 har det avhjalpande underhallet minskat i omfattning medan det planerade
underhallet har 6kat. Det planerade underhallet har okat fran 89 kr per kvm till 131 kr kvm.
Over tid har Botkyrka kommun haft en snittkostnad pa det avhjalpande underhallet i niva
med typ 3 fastigheter och har haft en snittkostnad pa det planerade underhallet i niva med
typ 1 fastigheter. Saledes innebér detta, att Botkyrkas kommuns underhallskostnader for
grundskolor i jamforelse med Repab:s riktvarden, har legat pa en bra niva avseende
avhjalpande underhall, men har varit fér laga avseende det planerade underhallet dver
tid.

Forskolor

Forskolor i Botkyrka kommun uppgar till 70 000 BRA m?. Av fastighetslistan vi for
granskningen tagit del av framgar att byggaren pa forskolorna varierar. Majoriteten av
forskolorna ar byggda pa 2000-talet, och resterande forskolor ar byggda pa 70-talet.
Nagra forskolor i fastighetslistan saknar byggar. | sammanhanget bor lokalerna enligt
Repab klassificeras som typfastigheter klass 1 eller 2.

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende forskolor séatter Repab riktvardet 128, 197, 291
kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla god funktionalitet. For
typfastigheter 1, 2 och 3 satter Repab riktvardet for avhjalpande underhall 21, 39, 58
kronor per kvm BRA.

14
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Diagram 4: Avhjalpande och planerat underhall, utfall i kr per kvm BRA 2015-2019 Forskola,
exklusive personalkostnader.
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Av diagram 4 framgar att under 2015 var det avhjalpande underhallet storre an det
planerade underhallet. Sedan 2015 har det avhjalpande underhallet minskat i omfattning
medan det planerade underhallet har 6kat. Det planerade underhallet har 6kat fran 30 kr
per kvm till 103 kr kvm. Over tid har Botkyrka kommun haft en snittkostnad pa det
avhjalpande underhdllet i niva med typ 2 och 3 fastigheter men har haft en snittkostnad
pa det planerade underhallet under riktvardet for typfastigheter 1.

Detta innebar att Botkyrkas kommuns underhallskostnader for forskolor i jamforelse med
Repab:s riktvarden, har legat pa en rimlig niva avseende det avhjalpande underhallet och
for lagt avseende det planerade underhallet éver tid.

Vard- och omsorgslokaler*

Vard- och omsorgslokaler uppgar till enligt uppgift 40 000 m? BRA. Av fastighetslistan vi
for granskningen tagit del av framgar att byggaren pa vard- och omsorgslokalerna ar
byggda pa 2000-talet. | sammanhanget bor lokalerna sammantaget klassificeras som
typfastigheter av klass 1 eller 2. For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende vard- och
omsorgslokaler satter Repab riktvardet 100, 164, 258 kronor kvm BRA i planerat
underhall for att fastigheten ska behalla god funktionalitet. For typfastigheter 1, 2 och 3
satter Repab riktvardet for avhjalpande underhall 20, 32, 51 kronor per kvm BRA.

4 Enligt uppgift har aktivitetskoderna andrats under 2019. Fér att f ut kostnaden for det planerade och avhjalpande
underhall fér vard- och omsorgslokaler har en sammanstalining av kostnaderna pé aktivitetskod 799 och 795 gjorts mellan
2015-2018. Under 2019 har en sammanstéllning gjorts pa féljande aktivitetskoder:723, 724 725, 726, 727, och 728.

.
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Av diagram 5 framgar att under 2015 var det avhjalpande underhallet storre an det
planerade underhallet. Sedan 2015 har det avhjalpande underhallet minskat i omfattning
fram till 2018 for att sedan stiga igen under 2019. Det planerade underhallet har varierat
over tid. Det planerade underhallet har okat fran 19 kr per kvm till 209 kr kvm.

Over tid har Botkyrka kommun haft en snittkostnad bade pa det avhjalpande och
planerade underhallet som Gverstiger Repab:s riktvarden.

Vi bedomer att revisionsfragan ar ej uppfylid.

Beddmningen baserar sig pa féljande grunder:

Verksamhetens bedomning ar underhallsbudgeten inte ar tillracklig i forhallande till
behovet.

Teknik- och fastighetsnamnden har inte klarlagt det faktiska underhallsbehovet for
kommunens fastigheter. Detta medfor svarigheter for namnden att konsekvent
folja om nuvarande underhall ar tillrackligt.

Det ar viktigt att tillagga att kostnadsjamforelsen ovan har genomforts utan att ta
hansyn till personalkostnader. Med hanvisning till att personalkostnader inte ingar i
kommunens redovisade kostnader for avhjalpande underhdll samt det hoga
antalet felanmalningar som Botkyrka kommun hanterar gar det att anta att
kostnaderna for det avhjalpande underhallet ar betydligt hogre an vad som
framgar i tabellerna ovan. Riktvardena forutsatter aven att stérsta majliga del av
underhallet genomfors som planerat underhall enligt en langsiktig underhallsplan,
nagot som inte finns i Botkyrka kommun.
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2.4. Revisionsfraga 4

Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfort underhall
under de senaste 3 aren?

2.4.1. lakttagelser

Av diagram 6 framgar att utfallet for det avhjalpande underhallet var hogre an utfallet for
det planerade underhallet under 2015. Sedan 2016 har relationen mellan det planerade
och avhjalpande andrats och under de senaste fyra aren har det planerade utfallet varit
storre an det avhjalpande (se trendlinje). Relationen mellan utfall och budget har varierat
Over tid men visar i stort en god 6verensstammelse.

Diagram 6: Kommunens kostnader for avhjalpande underhall kr/kvm och planerat underhall
kr/lkvm 2015-2019, exklusive personalkostnader.

120000000
100000000
80000000

60000000 W e

40000000 Mol
20000000 I I I I I I

2015 2016 2017 2018 2019
m Avhjalpande underhall budget 24559000 = 23282000 = 24000000 &= 22053000 = 48920000
Avhjalpande underhall utfall 47704670 = 16816115 22989835 | 21873761 @ 27790043

o

m Planerat underhall budget 45883000 @ 51370000 @ 96311000 @ 58185000 @ 64330000
m Planerat underhall utfall 36011600 @ 40795149 52348575 66914360 64718211
mmmmm Avhjalpande underhall budget Avhjalpande underhall utfall
= Planerat underhall budget mmmmm Planerat underhall utfall
Linear (Avhjalpande underhall utfall) ««««-- Linear (Planerat underhall utfall)

Vi har for granskningen tagit del av tva Excelfiler, en som innehaller genomférda atgarder
de tre senaste aren och en Excelfil som innehaller information om planerade
underhallsatgarder (underhallsplan). Filerna innehaller information om planerade
atgarder, bade genomférda och planerade framat som finns dokumenterade i
fastighetssystemet LEB. | Excel filerna finns &ven prisuppgifter dokumenterat.
Informationen som finns dokumenterat ar baserat pa den information respektive forvaltare
har lagt in.

| Excelfilen 6ver planerat underhall finns kolumnen "Nasta atgard” som visar nar den ar
planerad och "Senaste atgard” visar nar den utférdes. Av det material vi for granskningen
tagit del av saknas fullstandig dokumentation 6ver planerade atgarder och genomforda
atgarder under 2015 och 2016. Med anledning av detta kan vi fér granskningen inte
bedéma om det finns en dverenstammelse mellan budget, utfall och underhallsplanen for
dessa ar.

.
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| Excelfilen 6ver planerat underhall under 2017 fanns fyra atgarder planerade till en
kostnad om 1,2 miljoner, under 2018 fanns 20 atgarder planerade till en kostnad om

3,7 miljoner och under 2019 fanns 28 atgarder planerade till en kostnad om 14,6 miljoner.
Vi noterar att ett storre underhall har genomforts (enligt Excelfilen éver genomférda
atgarder) for respektive ar an vad som fanns i listan éver planerade atgarder. Detta
innebar att det har saknats fullstandiga underhallsplaner for aren 2015-2019.

| intervjuer framgar att teknik- och fastighetsforvaltningen arbetar med att sakerstéalla
dokumentationen i LEB. Tillsammans med den statusbesiktning som planeras férvantas
detta ge battre forutsattningar att bedéma underhallsbehov samt uppratta langsiktiga
underhallsplaner.

Vi bedomer att revisionsfragan ar delvis uppfylld.
Bedomningen baserar sig pa féljande grunder:

¢ Relationen mellan utfall och budget har varierat dver tid men visar i stort en god
Overensstammelse 2015-2019.

e Det har saknats fullstandiga underhallsplaner for aren 2015-2019

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader?

Den formella uppféljningen av fastighetsrelaterade fragor sker i arsredovisning och
delarsrapporter. Namnden tar aven del av ekonomiska uppfoljningar regelbundet. Vi
noterar att uppféljningen av underhallskostnader gors pa en aggregerad niva och resultat
for specifikt avhjalpande och planerat underhall redovisas inte. Enligt intervju med teknik-
och fastighetsforvaltningen goérs inga analyser och jamférelser med 6vriga kommuner och
forvaltningen anvander inga specifika nyckeltal kopplat till aterrapporteringen.

Enligt intervju med tekniska namndens presidium har namnden efterfragat uppféljning och
rapportering fran forvaltningen, bland annat underhallsplaner. Namnden har enligt intervju
inte tagit del av nagon sadan.

Sammantaget bedémer vi att teknik- och fastighetsforvaltningens rapportering till teknik-
och fastighetsnamnden inte ar tillrécklig eftersom det saknas tillrackligt med underlag,
sasom underhallsplaner och riskanalyser, for att namnden ska kunna gora adekvata
analyser och prioriteringar avseende fastighetsunderhall.
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Vi bedomer att revisionsfragan ar ej uppfylld.
Bedomningen baserar sig pa féljande grunder:

e Uppfdljning av underhallskostnader gors i samband med den formella
uppféljningen sa som delarsrapport och arsredovisning.

e Underhallskostnaderna redovisas pa en aggregerad niva och inte specifikt for
avhjalpande och planerat underhall.

¢ Nyckeltal anvands inte i uppfoljningsarbetet och kommunen gor inga jamforelser
med andra kommuner.

19
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Teknik och fastighetsnamndens reglemente, 2020-01-01

Teknik och fastighetsnamndens mal och budget 2020

Teknik och fastighetsnamndens mal och budget 2019

Teknik och fastighetsnamndens arsredovisning 2019

Teknik och fastighetsnamndens delarsrapport 2019

Ekonomisk uppfdljning januari-oktober 2019

Redovisning av investeringar och hanteringen i anlaggningsregistret
Botkyrka kommuns kontoplan

Lokalresursplan 2019-2027

Felanmélningar 2018 och 2019

Genomforda atgarder, LEB

Planerat underhall, LEB

Personalkostnader 2015-2019

Kostnader for avhjalpande och planerat underhall 2015-2019.

Kostnader for avhjéalpande och planerat underhall 2015—-2019 per aktivitetskod.

Botkyrka kommuns fastighetslista
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4. Bilagor

Skolor

Avhjalpande underhall — kostnad kr/kvm BRA

Egenskaper

Riktvarden

Arskostnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

80-talsfastighet eller
senare

Grundskola F-3 eller
gymnasieskola

Hég ambitionsniva far
planerat underhall

Effektiv
driftdvervakning

Skadefdrebyggande
atgarder, larm och
bevakning

Typfastighet 1

16,00

Typfastighet 2

60-70-talsfastighet
Grundskola F-6

Narmal ambitionsniva
for planerat underhall

Viss skadegdrelse
forekommer

Skadeforebyggande
atgarder, larm

Typfastighet 2

30,00

Typfastighet 3

50-talsfastighet eller
dldre

Grundskola F-9 eller 6-9
Blandad standard pa el-
och VVS-installationer

Lag ambitionsniva for
planerat underhall

Omfattande
skadegirelse

Typfastighet 3

55,00

Planerat underhall — kostnad kr/kvm BRA

Egenskaper

Riktvarden

Typfastighet 1

Grundskola F-3 eller
gymnasieskola

Markarea ca 1ggr
fastighetens bruksarea

3-vaningshus eller
hogre, tegel eller
betongelement,
aluminiumklddda
fonster

Laginstallationstithet

Hég standard pa
invandiga ytskikt

Skolmatsal med
mottagningskdk

Typfastighet 1

Typfastighet 2

Grundskola F-6

Markarea ca 2-3 ggr
fastighetens bruksarea

1-2 vaningshus med
normal byggnadsfarm,
tegelfasad i
kombination med
trapanel alternativt
putsad fasad, tack-
malade fonster

MNarmal
installationstathet

Hissar

Skolmatsal med
tillagningskak

Typfastighet 2

Typfastighet 3

Grundskola typ F-9
eller 6-9
Fastighet med stor
andel markarea, ca
an 4 gar fastighetens
bruksarea, stor andel
markutrustning
1-vaningshus, fasad
med stor andel
trapanel, laserade
fonster

Enkel standard pa
invandiga ytskikt
Hog installationstathet
Hissar

Fullt utrustat centralkdk

Typfastighet 3

Arskostnad, kr/kvm BRA

120,00

185,00

274,00

pwc
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Forskolor

Avhjalpande underhall — kostnad kr/kvm BRA

Egenskaper

Riktvdrden

Typfastighet 1

B0-talsfastighet eller
senare

Hég ambitionsniva far
planerat underhall

Effektiv driftover-
vakning

Skadeférebyggande
atgarder, larm och
bevakning

Lagt lokalutnyttjande
mer an 14 kvm
bruksarea per plats,
forskola oppen dagtid

Typfastighet 1

Typfastighet 2

60-70-talsfastighet

Normal ambitionsniva
for planerat underhall

Skadeférebyggande
atgarder, larm

Forskola oppen ca 60
timmar/vecka

Lokalutnyttjande ca
10-14 kym bruksarea
per plats, forskola
appen ca 60 timmar/
vecka

Typfastighet 2

Typfastighet 3

Byggnadsar 1870 eller
tidigare

Varierande standard
pa el- och YWS-
installationer

Lag ambitionsniva fér
planerat underhall

Hogt lokalutnyttjande
mindre an 10 kvm
bruksarea per plats,
forskola dppen dag- och
kwillstid

Typfastighet 3

Arskostnad,
krfkvm BRA

21,00

39,00

58,00

Planerat underhéll — kostnad kr/kvm BRA

Egenskaper

Riktvdrden

Typfastighet 1

Firskola med
markarea cirka 1-2 ggr
fastighetens bruksarea

1=3-vaningshus eller
hogre, tegel eller
betongelement,
aluminiumkladda
fonster

Laginstallationstdthet

Hog standard pa
invindiga ytskikt

Typfastighet 1

Typfastighet 2

Markarea ca 3-4 ggr
farskolans bruksarea

1=2-vaningshus med
narmal byggnadsform,
tegelfasad i
kombination med
trépanel alternativt
putsad fasad,
tackmalade fénster

MNarmal installations-
tathet, FT-ventilation

Typfastighet 2

Typfastighet 3

Stor andel markarea,
ca 6-8 gar férskolans
bruksarea

Hog standard
betriffande material
och utvandig utrustning
1-2-yaningshus,

fasad med stor andel
trapanel, laserade
fénster

Enkel standard pa
invandiga ytskikt

Hog installationstathet,
FTX-ventilation med
varmeatervinning

Typfastighet 3

Arskostnad,
kr/kvm BRA

128,00

157,00

291,00
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Vard- och omsorgslokaler

Avhjalpande underhall — kostnad kr/kvm BRA

Egenskaper

Riktvarden

Arskostnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

Vardfastighet byggd
eller ombyggd 1990-tal
eller senare

Normala krav pa
driftsakerhet

Fjarrvarme

Hog ambitionsniva pa
planering av underhall

Typfastighet 1

20,00

Typfastighet 2

Vardfastighet byggd
ellerombyggd 1970-
80-tal

Blandad verksamhet
med krav pa separata
forsorjningssystem

Varierande standard pa
installationer

Normala krav pa
driftsdkerhet

Fjdrrvdarme

Normal ambitionsniva

pa planering av

underhall
Typfastighet 2

32,00

Typfastighet 3

Vardfastighet med
flera byggnader med
varierande alder

Varierande standard pa
installationer, manga
separata forsorjnings-
system

Hoga krav pa
driftsakerhet

Egen varmeproduktion/
panncentral

Lag ambitionsniva pa
planering avunderhall

Typfastighet 3

51,00

Planerat underhéll — kostnad kr/kvm BRA

Egenskaper

Riktvarden

Arskostnad, kr/kvm BRA

Typfastighet 1

5-6-vaningshus eller
hogre, koncentrerad
byggnadsform

Fasader av tegel eller
betongelement

Andel markarea,
ca 1ggr bruksarean

I huvudsak hardgjorda
ytor

Hog standard
betraffande invéndiga
ytskikt

Fjarrvarme
Lag andel hissar
Ingen komfortkyla

Typfastighet 1

100,00

Typfastighet 2

3—-4-vaningshus med
normal byggnadsform

Fasader avtegel eller
betongelement

Andel markarea,
ca 2 ggr bruksarean

Blandning av hardjorda
ytor, grasytor och
planteringsytor

8landad standard
betraffande invandiga
ytskikt

Fjarrvarme
Hissar
Komfortkyla

Typfastighet 2

164,00

Typfastighet 3

1-2-vaningshus
Putsade fasader eller
tegel i kombination med
trapanel

Andel markarea,
ca 3 ggrbruksarean

I huvudsak hardgjorda
ytor, blandade material
med plattor, marktegel
och liknande

Blandad standard
betraffande invandiga
ytskikt

Hissar

Komfortkyla

Forsarjningssystem for

sjukhusgaser
Typfastighet 3

258,00
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