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Sammanfattande beddmning

Ohrlings PricewaterhouseCoopers har pa uppdrag av de fortroendeval da revisorernai
Karlshamns kommun genomfort en granskning av servicenamndens planering och styr-
ning av underhdll av kommunens fastigheter. Revisionsfragan &r om kommunens fastighe-
ter underhalls enligt god fastighetsekonomi.

Granskningens resultat baseras pa intervjuer med personal inom fastighetsenheten, verk-
samhetsansvariga inom skola (rektorer) och fritid samt studier av dokument och ekono-
misk data.

Varje ar uppréttas en underhallsplanering for varje kommunal fastighet. Planen & under-

byggd av &rliga fastighetsdversyner som gors tillsammans med verksamhetsansvarig eller
annan utsedd representant. De intervjuade verksamhetsansvariga & ocksa néjda med hur

de involverasi underhdllsplaneringen och med den information de far. Underhallsplanen

redovisas dock inte i namnden. Det finns dock en styrning av namnden genom att den ar-

liga underhdll sitgardspl anen beslutas och foljs upp i namnden.

e Avseende underhallsplanering & bedomningen &r att det finns en tillracklig under-
hallsplanering i kommunen som ocksd inforlivar verksamhetsperspektivet.

e Underhdllsplaneringen kan forbéttras genom att tka langsiktigheten och att det pa
ett tydligt sétt, i namnden, gors en avstamning av underhdllsplanen i forhallande
till underhallsbudget och genomfort underhall (d v s att f6ljsamhet mot underhdlls-
plan utvarderas).

e Servicenamnden har faststallt mal for fastighetsenhetens underhdllsarbete. Bedom-
ningen &r att fastighetsenheten lever upp till nemndens méa genom att det genom-
fors fastighetsbversyner och att dessa ligger till grund for den arliga underhallsat-
gardsplanen.

Det kan konstateras att underhall sbudgeten har forstarkts vasentligt sedan 2004 och upp-
gar till ca70 kr per kvm. Jamfort med andra kommuner &r det ingen val tilltagen budget
men inte heller 1&g. Ungeféar 80 % av underhdllsresurserna anvandsttill planerat underhall.

Trots att nerlagda underhdlIsresurser pa kommunens stora fastighetsbestand, skolor, avvi-
ker fran riktvarden (77 kr per kvm, & 2008 jmf med riktvarde 100-250 kr per kvm) anser
alaintervjuade att skolorna &r i relativt bra skick. Detsamma géller, i stort, ocksa forsko-
lorna. Forklaringen &r, i stor utstrackning, de omfattande investeringssatsningarna som
genomforts under en langre tid.
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Inom omrédet fritidsanl&ggningar indikerar allaintervjuerna pa att det finns ett betydande
eftersatt underhdll/stort investeringsbehov. Underhdll sresurserna som avsétts for dessa an-
laggningar anses begransade (63 kr per kvm, ar 2008) och inte tillrackliga. Till skillnad
fran skolor och forskolor har ocksdinvesteringarnai fritidsanl aggningar varit begransade
under en langre period. Pa fastighetsenheten anser man att det réder oklarhet kring framti-
den for ett flertal fritidsanl&ggningar, varfor det anses svart att gora rationella prioritering-
ar.

e Avseende underhdlsresurserna ar bedomningen att dagens resursnivainte innebar
nagon akut risk for att ett betydande eftersatt underhall uppstar avseende kommu-
nens skolor och forskolor. Langsiktigt &r det dock viktigt for servicenamnden att
folja och analysera behovet av underhdllsresurser i forhalandetill hur invester-
ingsverksamheten utvecklas.

e For kommunens fritidsanléaggningar indikerar granskningen att det finns ett efter-
satt underhall. Bedémningen &r att servicenamnden tillsammans med teknik- och
fritidsnémnden och kommunstyrelsen bér utveckla en strategi (prioriteringar och
resursbehov) for hur fritidsanlaggningarnai framtiden skall underhdlas. Att detta
gorsi samverkan &r vasentligt for att investeringar och underhdll skall kunna koor-
dineras pa ett optimalt sétt. Teknik- och fritidsnamnden har framtagit ett strategi-
dokument, " Framtidsforum”, som om dokumentet antas kan bidratill att underl&tta
servicenamndens prioriteringar avseende underhdll i framtiden.

e Det rader en brabalans mellan planerat och |6pande underhdll.
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1 Bakgrund, revisionsfraga och metod

Ohrlings PricewaterhouseCoopers har pa uppdrag av de fortroendeval da revisorernai
Karlshamns kommun genomfort en granskning av servicenamndens planering och styr-
ning av underhdll av kommunens fastigheter. Revisionsfragan & om kommunens fastighe-
ter underhalls enligt god fastighetsekonomi.

Foljande frégor/delar skall beaktas:

Kartlaggning av kommunens fastighetsinnehav.

Hur styrs och samordnas fastighetsunderhal|?

Hur budgeteras underhall?

Finns det underhallsplaner och hur ofta uppdateras de?
Vilken uppfoljning har kommunen av underhallskostnader?
Vilken uppfdljning har kommunen av fastighetsstandard?
Har kommunen négot eftersatt underhall?

Vi har i var granskning intervjuat enhetschef, forvaltare, ekonom samt 6 representanter for
verksamheterna (bl afyrarektorer). Servicenamnden har inte paverkat urvalet av intervju-
personer. Kommunens fastighetsbestand bestar till narmare 80 % av skolor, forskolor och
fritidsanl&ggningar, varfér granskningen har inriktats mot dessa fastigheter. Om kommu-
nen har ett eftersatt underhdl kan inte objektivt avgoras utan beddmningen gors utifran
jamforelser med riktvarden och intervjuer med underhdllsansvariga och verksamhetsan-
svariga. Rapporten &r sakgranskad av berérda tjansteman.

| underhdllsterminologin gors vanligen en uppdel ning mellan planerat (periodiskt) under-
hall och akut underhal (reparationer eller I6pande underhall). Planerat eller periodiskt un-
derhdl (ofta storre atgarder utvandigt eller invandigt) utfors med langre intervaller an ett
ar och syftar till att bevara byggnadens funktionalitet och vérde. Lopande underhall &r at-
garder som &r fororsakade av oforutsedda handelser (t ex skadegorelser) eller uppstadda
brister i material eller utrustning.

Underhall kan delas upp i underhdll av mark (asfalt, grus, utrustning), utvandigt underhall
(ommalning, omlaggning av tak, byte av fonster, fasadrenovering) och invandigt underhdll
(byte av golv, invandig ommal ning/tapetsering, renovering av vatutrymmen).

| fastighetsbranschen anvands olika arealbegrepp. BTA, bruttoarea, stér for ytan som om-
sluter hela byggnaden (inklusive yttervaggarna) och BRA, bruksarea, star for ytan innan-
for vaggarna.
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2 Kartlaggning av kommunens fastighetsinnehav

Kommunen & en stor anvandare av verksamhetslokaler. Den totala ytan kommunala fas-
tigheter & 181 000 kvm. Ytan fordelas enligt foljande kategorier av fastigheter (Tabell 1):

Tabell 1: Sammanstalining av fastighetsytor uppdelat per kategori och investeringsartionde

Kategori’lkvm  Antal Fore 1950- 1960- 1970- 1980-  1990- 2000-

och artionde objekt 1950 1959 1969 1979 1989 1999 2008 Summa And€
Skolor 20 685 3829 13542 14064 4367 29291 8344 74122 41%
Barnomsorg 17 397 4374 1649 3722 439 14538 8%
Socialomsorg 2 1182 484 1 666 1%
Forvaltning 2 12 059 12 059 7%
Fritid 19 2247 4415 1707 14674 2107 151 25301 14%
Kultur 11 4841 1478 832 2937 10088 6%
Turism 9 476 560 2884 886 735 5541 3%
Gymnasium 1 3357 2321 533 20569 26 780 15%
Blandad verks. 4 216 491 1783 502 2992 2%
Kontor-Affér 6 112 1323 876 2311 1%
Foreningar 8 1312 169 1481 1%
Réddningstj. 3 218 145 2988 3351 2%
Bostader 5 406 438 844 0%
Off. toaletter 1 9 9 0%
Summa 108 13654 10488 24310 37106 12810 69473 13242 181083 100%

Kalla: Samhéllsbyggnadsforvaltningen, Karlshamns kommun.

Av kommunens egna lokaler anvands ndarmare 65 % till skolor och férskolor och ytterliga-
re 14 % anvands inom kommunens fritidsverksamhet. Servicendmnden tog 6ver ansvaret
for kultur- och fritidslokalerna & 2000. Kommunen forvaltar inte sérskilda boenden i n&
gon stérre utstrackning och ansvarar inte for forhyrdalokaler.

Kommunens lokaler &r till stor del frén 1970-talet och framét. Observera att alderni Ta-

bell 1 inte bara utgér fran byggnadsar, utan aldre objekt som renoveratstill " nyskick” om-
registreras pa renoveringsaret.
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3 Styrning och planering av fastighetsunderhall

Servicenamnden har f6ljande Gvergripande mal (som &r relaterade till underhdllsplanering)
for fastighetsenheten:

1. God effektivitet ska upprétthallas vad géller drift och underhdl av de kommunala fas-
tigheterna

2. En hdg serviceniva ska uppratthallas gentemot de namnder som bedriver verksamhet i
lokaler som forvaltas av servicendamnden.

Det forsta malet regleras genom verksamhetsmalen A) underhdllssyner ska goras arligen
och B) planerat underhall skall baseras pa underhdllssyner, information fran driftsavdel-
ningen och kanda historiska forutsdttningar samt tilldelad budget.

Fastighetsférvaltningen finansieras genom anslagsbudget, d v s det finns inget internhy-
ressystem som &r vanligt i manga kommuner. Det &r sdledes néamnden som bereder budge-
ten som sedermera beslutas i kommunfullmaktige. Budgeten & uppdelad i planerat och
|6pande underhdll och f6ljs ocksa upp gentemot dessa kategorier av underhall.

Varje ar gors en individuell underhdlsdversyn av fastigheterna. Medverkande vid 6versy-
nen &r representanter for fastighetsenheten och for verksamheten (t ex rektor). Det upprét-
tas inte nagot speciellt protokoll som rutin av fastighetsenheten, utan identifierade behov
forsin i underhdlsplanen. Daremot &r det vanligt att rektorerna uppréttar protokoll som
skickas in till |okalsamordnaren inom utbildningsforvaltningen. Arets &gérder f6ljs upp
vid fastighetsoversynen.

Fastighetsenheten har ett & dre fastighetsunderhall ssystem som inte anvands, men ett nytt
har kdpts in och skall implementeras 2009. Idag arbetar fastighetsenheten med en enklare
form av underhallsplanering. Underhallsplanen & en sammanstalining av alla fastigheter
med uppgifter om byggnader, storlek, kort historik samt forslag pa dtgarder, vad atgarder-
na berdknas kosta och nér de bor genomforas. Investeringsprojekt och andra fastighetsstra-
tegiska fragor finns koordinerade i underhdllsplanen. Underhdllsplanen beskriver behoven
tvatill tre & fram i tiden. UnderhdIsplanen fokuserar pa det yttre underhallet.

Underhdllsplanen &r ett arbetsredskap och redovisas intei namnden. Daremot framtages,
utifran budget, en arlig atgarddlista for planerat underhall som redovisas for, och beslutas
av, servicenamnden. Uppféljning sker till namnden fyra ganger per &r. Atgardsplanen
kommuniceras ocksa med utbildningsférvaltningen, vilket ger dem méjlighet att reagera.
Dialogen med dvriga enhetschefer inom ovriga forvaltningar & mer |6pande d v sinte lika
formellt strukturerad som med utbildningsforval tningen.
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4 Uppfoljning av underhallskostnader

Nedan fdljer en sasmmanstélining av budget och utfall for underhall avseende kommunens
fastigheter.

Tabell 2: Budget och utfall avseende underhall, 1999-2008

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000 1999  Snitt/ar

Budget totalt UH, tkr 12400 11246 9650 8007 5239 3240 5858 7764 7701 7667 7877
Utfall totalt UH, tkr 13504 10548 11201 9450 5713 3872 5791 8410 7937 7268 8 369

Utfall kr per kvm 75 58 62 52 32 21 32 46 44 40 46
Andel planerat UH 79% 80% 2% 67/% 54% 34% 64% 69% 84% 85% 2%

Kélla: Samhéllsbyggnadsforvaltningen, Karlshamns kommun.

| genomsnitt, de senaste tio aren, har ca 8 mkr arligen lagts pa fastighetsunderhall, vilket i
genomsnitt motsvarar 46 kr per kvm. Aren 2002 till 2004 praglades av betydligt mindre
resurser jamfort med 6vriga &. Resurserna har succesivt forstéarkts sedan 2004 och upp-
gick till ca 70 kr per kvm, & 2008. | SKL:s statistik fran 2005 var medelvardet bland 86
kommuner 69 kr/kvm for totalt underhall. Fastighetsenhetens underhallsplan beskriver ett
arligt underhallsbehov motsvarande ca 15 mkr.

Fordelningen mellan planerat underhall och I6pande underhall &r ett relevant nyckeltal.
Det |6pande underhdllet har i genomsnitt legat pa 2,3 mkr de senaste tio aren och det pla-
nerade underhdlet 6 mkr.

En tumregel &r att om den totala nivan fér underhal &r tillracklig sa bor 70-80 % av un-
derhéllet utgdras av planerat underhdll (enligt REPABY). | genomsnitt, mellan &ren 1999-
2008, har 72 % av underhdllsresurserna anvantstill planerat underhall. Det senaste tva
aren redovisas nyckeltalet till 80 %. Olika verksamhetslokaler kraver olika mycket under-
hall. | Tabell 3 redovisas utfallet av totalt underhall (planerat + |6pande) per kvm och ka-
tegori av fastigheter mellan dren 1999 och 2008.

Under de senaste tio &ren har kommunens skolor i genomsnitt erhdllit underhdl motsva-
rande 51 kr per kvm. Betraktas de senaste fyra aren okar nyckeltalet till 58 kr per kvm.
Gymnasiet, som ar stort men réknas som en enhet, har underhallits for 32 kr per kvm de
senaste tio aren.

! REPAB & ett konsultféretag som &rligen redovisas statistik och beréknar riktvarden for &rskostnader ré-
rande kommunal fastighetsforvaltning.
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Barnomsorgslokalerna har erhdllit underhall motsvarande 72 kr per kvm, i genomsnitt, de
senaste tio aren och nyckeltalet redovisastill 115 kr per kvm baserat pa aren 2005-2008.
Fritidsanl aggningarna har underhallits for motsvarande 39 kr per kvm mellan 1999 och
2008, medan nyckeltalet okar till 66 kr per kvm for de senaste fyra aren.

Tabell 3: Utfall totalt underhdll kr/kvm per kategori av fastigheter, 1999-2008

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000 1999 Snitt/ar

Skolor 77 36 71 47 40 27 37 52 60 61 51
Barnomsorg 124 70 91 174 30 41 34 53 60 43 72
Socialomsorg 369 9 40 6 86 8 8 15 17 47 60
Forvaltning 12 33 67 23 12 7 54 45 41 20 31
Fritid 63 108 51 42 21 19 18 27 21 18 39
Kultur 95 118 29 15 22 6 14 9 13 2 32
Turism 114 67 45 58 45 38 31 34 0 0 43
Gymnasium 36 52 42 24 25 6 28 48 30 26 32
Blandad verksamhet 30 80 11 18 4 6 15 113 40 2 32
Kontor-Affér 32 65 64 182 93 12 32 95 109 43 73
Foreningar 14 0 1 3 3 91 22 26 7 205 37
Réddningstjansten 81 77 152 45 6 0 25 10 31 27 46
Bostéder 71 120 75 32 130 118 167 391 179 166 145

Offentliga toal etter 6778 67 933 367 833 344 244 600 167 933 1127

Summa 72 58 62 50 32 21 32 46 44 40

46

Kélla: Samhéallsbyggnadsforvaltningen, Karlshamns kommun.

REPAB tar fram riktvarden (det skall noteras att dessa anses som nagot htga) for vissa
verksamhetslokaler. Deras riktvarden for skolor och foérskolor (2007) &r att det totala un-
derhalet bor varamellan 100 och 250 kr per kvm. Var i intervallet man bor ligga beror pa
bl a dlder, investeringar, material och nyttjandegrad. Vidare &r férskolor mer kréavande &n
skolor. For fritidsanléggningar saknas riktvarden.

Tabell 4: Investeringar i fastigheter 1999-2008, budget 2009
Investeringar, mkr  Budget 2009 Redovisat 1999-2008

Fritidshem 0,0 111
Forskolor 30,6 60,7
Skolor/Forskolor 2,8 194
Skolor 24 113,0
Ovriga 0,5 6,2

Kélla: Samhéallsbyggnadsforvaltningen, Karlshamns kommun.

Behovet av underhall paverkas ocksa av vilkainvesteringar som har genomforts och vilka
som planeras. Utifran Tabell 4 kan det konstateras narmare 200 mkr har investeratsi sko-
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lor och forskolor de senaste tio &ren och storainvesteringar, framforallt forskolor, plane-
ras. Det kan konstateras att investeringar i kommunens 6vriga verksamhetslokaler (t ex
fritidslokaler) & mycket begransade. For fritidsverksamheten skall, enligt foreliggande
investeringsplan, en storre investering goras i simhallen (32 mkr).

5 Uppfoéljning av fastighetsstandard

Uppfdljning av fastighetsstandard gors genom fasti ghetsenhetens fastighetsdversyner till-
sammans med brukare/verksamhetsansvariga och underhallsplanen & dokumentationen
(dettaenligt beskrivning under avsnitt 3).

Pa fastighetsenheten anses att det stora fastighetsbestandet, skolor och forskolor, &r i rela-
tivt bra skick. En viktig forklaring till att skolorna &r i relativt bra skick &r att de renovera-
desi stor utstrackning under 1990-talet och har varit ett fortsatt prioriterat omrade. Det
finns enskilda skolor, t ex Stenbackaskolan, som har mer omfattande problem och inom
forskolan ar byggnadskonstruktionen hos forskolor frén 1970-talet problematisk, vilket
ger problem idag. Det har dock investerats och det kommer, enligt investeringsplanen, att
investeras stora belopp i barnomsorgsiokaler.

Det & kommunens fritidsanl &ggningar som anses ha ett eftersatt underhal och resurserna
som idag fordelastill underhall av dessa anl&ggningar anses pa fastighetsenheten inte som
tillrackliga. Pa fastighetsenheten anser man att det finns en oklarhet kring framtiden for
flera av kommunens fritidsanlaggningar, varfor det &r svart att gora underhallsprioritering-
ar pa ett rationel It satt.

6 Brukarperspektiv pa fastighetsunderhall

Inom ramen for denna granskning har rektorer intervjuats fran for- och grundskolorna

K orpadal sskolan, Norrevangsskolan och enheten Hallaryd-Aryd (en grundskola och flera
forskolor) samt gymnasiet V dggaskolan. Utover detta har |okalsamordnare pa utbildnings-
forvaltningen och enhetschef for fritidsenheten intervjuats. De intervjuade har svarat ut-
ifran sina erfarenheter. Syftet har varit att aterge ett verksamhetsperspektiv pa fastighets-
underhdll.

Vid fragor om standard s& upplever rektorerna att deras skolor haller en god standard. En
intervjuad rektor anser att skolan ar dliten invandigt, men uppger att de stérsta problemen
skall atgérdas under 2009. Ingen av rektorerna anser att dagens standard, ur underhdlls-
synpunkt, paverkar verksamheten negativt.

10
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De intervjuade rektorerna bekréftar att det varje ar sker en gemensam fastighetsoversyn
tillsammans med representanter fran fastighetsenheten. Vid dessatillfélen har rektorerna
mojlighet att redovisa sina dnskemal och fora en gemensam diskussion kring prioritering-
ar. De anser att dei viss man kan paverka vad som genomfors. Rektorerna formedlar att
de skriver ett protokoll baserat pa dversynen som de sedan skickar in centralt till uthild-
ningsforvaltningen. Uppfoljning sker darefter vid nasta ars dversyn.

Rektorerna anser att de far tillracklig information, att samarbetet med fastighetsenheten
fungerar bra och att de far svar om de har fragor. Vad de anser kan utvecklas &r utokad,
och mer |angsiktig information, om kommande underhallsatgérder individuellt for deras
skola.

Mellan fastighetsenheten och utbildningsforvaltningen sker regel bundna méten om kom-
munens skollokaler dar bade underhdlls- och investeringsbehov avhandlas. Samarbetet
beskrivs som bra fran bada parter. Utbildningsforvaltningen gor &ven egna utvarderingar
av fastighetsenheten och standarden pa lokal erna som redovisas till ndmnden. Vid den se-
naste standardbedomningen, fran november 2008, ansags skollokalerna som val under-
hallna med nagot undantag. Resultatet fran den senaste utvarderingen av bl a fastighetsen-
heten pekar pa att samarbetet fungerar bra, men att rektorerna upplever att det saknas re-
surser.

Intervjuad fran fritidsenheten anser att fritidsanlaggningarna generellt & mycket ditna och
att underhdllsresurserna ar for smafor att svara upp gentemot behoven. Upplevelsen &r att
det tenderar att bli mest underhdll av akut och kortsiktig karaktar. Det har dock inte gétt sa
langt att det inte gar att bedriva verksamhet pa anlaggningarna (d v s funktionen &r intakt)
men beldggningen har okat vilket ocksa dkar slitaget pa anlaggningarna.

Representanten for fritidsenheten konfirmerar att det arligen gors fastighetsoversyner av
fritidsanl &ggningarna och att det sker ett |pande samarbete mellan fritidsenheten och fas-
tighetsenheten samt att det gar att paverka hur underhallsresurserna anvands. Samarbetet
beskrivs som mycket val fungerande.

Teknik- och fritidsndmnden har antagit ett strategidokument, ” Framtidsforum”, som pekar

ut den framtida utvecklingen for fritidsverksamheten. Dokumentet skall behandlas av
kommunstyrelsen under mars manad 2009.

Karlshamn den 27 februari 2009

M attias Haraldsson
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