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Sammanfattande beddmning och rekommendationer

EY har p& uppdrag av kommunens revisorer granskat kommunens underhall av allménna
anlaggningar, gator och vagar. Granskningen syftar till att bedéma om det finns
andamalsenliga planer och analyser som sakerstaller drift och underhall.

Det finns en medvetenhet hos tjanstepersoner att underhallet av fastigheter samt gator,
vagar och GC-vagar ar till viss del eftersatt. Konsekvensen av det eftersatta underhallet ar
framtida kapitalforstoring vilket inte &r i enlighet med god ekonomisk hushalining.
Sammantaget har det eftersatta underhallet beraknats uppga till 0,7 mnkr for gator, vagar
samt GC-vagar 2019 och 3 mnkr for fastigheter 2018 avseende hyresvardens ansvar. Det
har tidigare funnits en underhallsskuld for fastigheter avseende hyresvardens ansvar pa ca
35 mnkr som féljaktligen succesivt betats av.

Invandiga atgarder till exempel malning och inre ytskikt ar verksamheternas (hyresgastens)
ansvar och underhallsskulden hos verksamheterna beddéms uppga till ca 25 mnkr. Vi
beddmer att det finns en medvetenhet om problematiken kring det delade ansvaret och
finansiering. Det &r dock ndédvandigt att Upplands Vasby finner en modell som ger en
helhetseffekt avseende fastighetsunderhall, dess ansvar och finansiering.

Det finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt for fastigheter, gator och
vagar baserade pa data fran bland annat statusbesiktningar och felanméalningar. Systemstod
anvands i hog utstrackning for att dokumentera, berékna och planera underhallet. Vi ser
positivt pa detta. Dokument som visar behov och kostnadsokningar vid uteblivit underhall
baseras for gatuunderhall pa en kommunovergripande inventering fran 2016. Likvardigt
underlag tas fram vid behov avseende fastigheter.

Aterrapportering till kommunstyrelsen och teknik- och fastighetsutskottet sker bland annat i
samband med flerarsplanen. | flerarsplanen redovisar fastighetsenheten behov av
investeringsmedel for att hantera hyresvardens arliga underhall for att inte bygga upp en
underhallsskuld. | samband med T1, T2 och bokslut rapporteras status och eventuell
forandring av behov. Teknikenheten rapporterar muntligt till TFU rérande
vardekapitalutvecklingen, beldggningsstatus for gator och GC-vagar samt berakningar av
investeringsfordelning per produktgrupp. Vid dessa tillfallen beskrivs det nuvarande
utrymmet for drift och underhallsatgarder samt den dnskvarda nivan.

Emellertid efterfragar TFU fortydliganden av nuvarande underlag rérande framtida
driftskostnader i samband med investeringar.

For AB Vasbyhem finns det underhallsplaner pa kort och lang sikt baserade pa analys av
behov samt omfattning av planerat underhall. Fér Vasbyhem bedoms det inte finnas ett
eftersatt fastighetsunderhall. Vasbyhem genomfor riskbedémningar och konsekvensanalyser
rorande bland annat kundnytta och ekonomi. Aterrapportering till Vasbyhems styrelse sker i
samband med diskussion och beslut av affarsplan och budget.

Var sammanfattande bedomning ar att kommunstyrelsen och teknik- och fastighetsutskottet
sakerstallt att det finns planer och strategier for att andamalsenliga underhallsatgarder satts
in i rétt omfattning och i ratt tid.

Med utgangspunkt i granskningen rekommenderar vi att kommunstyrelsen och teknik-
och fastighetsutskottet att:

att tydligare bedoma utgift for och kvalitet pa investeringar i forhallande till framtida
driftskostnader for fastigheter samt gator och vagar.



att se 6ver verksamheternas (hyresgastens) ansvar for underhallsatgarder avseende
fastigheter sa att det idag eftersatta underhallet i denna del inte utokas.

1. Inledning

1.1. Bakgrund

Det finns en risk for att underhall av fastigheter och allmanna platser (gator, broar och
parker) som skjuts pa framtiden orsakar betydligt hogre kostnader i ett senare skede. Att
fastigheter, gator och allmanna platser har en god standard ar ocksa en del i att skapa en
attraktiv, trygg och fungerande livsmiljo.

Plan- och bygglagen stipulerar att kommunen svarar fér underhallet av gator och de
allmanna platser kommunen ar huvudman fér.

Att kommunen véaxer och far nya allmanna anlaggningar innebar ett utékat ansvar och
tilkommande kostnader. Samtidigt finns behovet av att underhalla befintliga anlaggningar.
Underhallsskulden, det vill saga gapet mellan underhallsbehov och de resurser som finns
riskerar att vaxa om underhallsbudgeten ar eftersatt. Ett kontinuerligt eftersatt underhall leder
till onddig kapitalférstoring och ytterligare 6kade underhallskostnader.

Revisorerna har i riskanalysen for ar 2019 prioriterat att genomféra en fordjupad granskning
av kommunens planering och analyser avseende kommunens fastighetsunderhall samt
underhall av gator och vagar. | samband med detta kommer revisorerna dven genom
lekmannarevisorernas forsorg att granska styrning och intern kontroll kopplat till
fastighetsunderhallet i AB Vasbyhem.

1.2. Syfte och revisionsfragor
Granskningen syftar till att bedoma om det finns &ndamalsenliga planer och analyser som
sakerstaller drift och underhall vad géller fastigheter, gator och vagar.
Foljande fragor besvaras:
Finns tydliga och val genomarbetade underhallsplaner pa kort respektive lang sikt
baserade pa analys av underhallsbehov?

Baseras beslut om resurser for underhall pa politisk niva/styrelseniva pa tydliga och
transparenta underlag om underhdllsbehov och eventuellt eftersatt underhall?

Gors en tydlig beddmning av utgift for och kvalitet pa investeringar i forhéllande till
framtida driftskostnader? Ar arliga bedomda framtida driftskostnader en tydlig del i
beslutsunderlag nar investeringar gors?

Hur prioriteras och fordelas resurserna for underhall? Ar prioriteringarna transparenta
och tydliga i protokoll, verksamhetsplanering/budgetering och verksamhetsupp-
féljning?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till det bedémda behovet?

| vilken omfattning gors riskbedémning av kostnader och risker som ar férenade med
underhall som skjuts pa framtiden eller dar underhallsnivan justeras ned?

Vilka konsekvensanalyser gors nar underhallet blir eftersatt bl.a. vilka 6kade
kostnader det kan ge? Finns resultatet av dessa analyser med i de beslutsunderlag
som gar till kommunstyrelsen och kommunfullméaktige?
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1.3. Revisionskriterier

Granskningen utférs mot bakgrund mot lagar och kommunens samt AB Vasbyhems egna
styrdokument. De mest tongivande bestammelserna finns i

Plan- och bygglagen

Kommunens respektive bolagets underhallsplaner

Mal och riktlinjer med baring pa fastigheter, allmanna anlaggningar, vag- och
gatuunderhall

1.4. Ansvariga namnder/styrelser

Granskningen avser kommunstyrelsen och teknik- och fastighetsutskottet samt AB
Vasbyhems VD/styrelse.

1.5. Metod

Granskningen bygger pa genomférda dokumentstudier av planeringsunderlag, analyser,
budget, verksamhetsplan, verksamhetsberattelse, arsredovisning, konsekvensbeskrivningar
och atgardsplaner. Intervjuer har genomforts med presidier i kommunstyrelse, teknik- och
fastighetsutskott samt ansvariga berdrda tjansteméan. | AB Vasbyhem har intervjuer skett
med ordférande, 2:e vice ordférande samt VD.

Rapporten ar sakgranskad av intervjuade, vilket innebar att de fakta som rapporten hanvisar
till &r kvalitetssékrade av de som granskats. Slutsatserna och revisionsbedémningarna
ansvarar EY for.

2. Styrning och organisation

2.1. Plan- och bygglagen (2010:900)

Plan- och bygglagen foreskriver att ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och
underhallas sa att dess utformning och de tekniska egenskaperna (sasom stadga och
bestandighet, sakerhet, lamplighet for andamalet samt tillganglighet) i huvudsak bevaras.
Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och byggnadsverkets varde fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt.

Plan- och bygglagen stipulerar att efterhand som bebyggelse fardigstalls enligt detaljplan ska
kommunen ordna de gator och andra allménna platser som kommunen &r huvudman for.
Som regel ar kommunen huvudman fér de gator som finns inom detaljplanelagt omrade.
Ansvaret for detta géller aven om detaljplanen upphéavs. | vissa fall kan staten eller privata
huvudmaén férekomma.

2.1. Underhall av anlaggningstillgangar

Av kommunallagen (1991:900) framgar det att kommuner ska ha en god ekonomisk
hushallning i sin verksamhet och sadan verksamhet som bedrivs genom andra juridiska
personer. For verksamheten ska anges mal och riktlinjer som ar av betydelse fér en god
ekonomisk hushallning.

| begreppet vaghallning ingar enligt vaglagen (1971:948) byggande och drift av vag. |
begreppet drift inrdknas underhall, reparation och andra atgarder. Underhall &r sadan
verksamhet som kravs for att behalla en gatas eller vags byggnadstekniska kvalitet.



Staten ar enligt vaglagen vaghallare for allmanna vagar. Om det framjar en god och rationell
vaghallning far regeringen, eller den myndighet som regeringen bestammer, besluta att en
kommun skall vara vaghallare inom kommunen. Beslutet kan begransas till att avse vissa
vagar eller vissa omraden inom kommunen. Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska
kommunen svara for underhallet av gator och andra allmanna platser som kommunen &ar
huvudman fér.

2.2. Mal och ataganden

| flerarsplan med budget 2019-2022 har kommunfullmaktige faststéllt 6 dvergripande mal
inom fyra perspektiv. Ett av malen ar att Upplands Vasby har ett hogt resultatmal. For att
uppna malet ska verksamheterna bedrivas bade andamalsenligt och kostnadseffektivt.
Teknik- och fastighetsutskottet har i sin verksamhetsplan fér 2019 beskrivit hur de ska na det
overgripande malet om ett hogt resultatmal och ett nyckeltal till nAmndmalet har béaring pa
underhallsomradet. Ett malvarde ar att underhallsskulden for fastigheter avseende
hyresvardens ansvar ska uppga till noll.

| flerarsplanen, under malet ett hogt resultatmal, star det att inom ramen fér namndernas
grunduppdrag ar ett uppdrag att forstarka det kontinuerliga underhallet av kommunens
lokaler och fastigheter.

2.3. Agardirektiv for AB Vasbyhem

Kommunfullmaktige har i agardirektiv, reviderad 2018, faststallt det kommunala andamalet
for bolaget samt fragor kring bland annat organisation och mal for verksamheten. Bolagets
verksamhet regleras, utdver av lag och av bolagsordningen av direktiv utfardade av
kommunfullmaktige eller kommunstyrelsen, faststéllda av bolagsstamman. Bolaget star enligt
6 kap 1 8 kommunallagen under uppsikt av kommunstyrelsen.

Andamalet med bolagets verksamhet &r att framja kommunens foérsérjning av bostader och
lokaler. | denna roll ska aven bolaget medverka och vara en aktiv part i samhallsutvecklingen
och utvecklingen av trygghetsskapande verksamheter.

| agardirektivet listas flera mal med baring pa underhallsomradet. Ett av malen &r att
Vasbyhem ska vara ett aktivt fastighetsbolag som arbetar med foéradling av sitt
fastighetsbestand.

2.4. Organisation och ansvar

Kommunstyrelsen &r stadens ledande politiska forvaltningsorgan. Den har ett helhetsansvar
for kommunens verksamheter, utveckling och ekonomiska stéllning. Styrelsen ska leda och
samordna forvaltningen av kommunens angelagenheter och ha uppsikt éver évriga
namnders och eventuella gemensamma namnders verksamhet. Styrelsen ska folja de fragor
som kan inverka pa kommunens utveckling och ekonomiska stallning och fortlopande i
samrad med namnderna félja upp de faststallda malen och aterrapportera till fullmaktige.

Kommunfullméaktige har i reglemente mdjliggjort for styrelsen att inrétta utskott och kommun-
styrelsen har inrattat tre varav ett ar teknik- och fastighetsutskottet. Kommunstyrelsen ar
enligt reglementet ansvarig for teknik- och fastighetsfragor men har i sarskild bestammelse
overlatit ansvar till Teknik- och fastighetsutskottet i en langtgaende delegering. Utskottet ar
pa sa satt namndliknande och har egen budgetram med egna uppdrag fran fullméktige samt
verksamhetsplan. Teknik- och fastighetsutskottet ansvarar bland annat for drift och underhall
av kommunens fastigheter, investeringar i gator, vagar och parker, projektering av
bygghandlingar och upphandling av nyanlaggning av gator, vagar och parker samt uthyrning
av lokaler till kommunalt finansierad verksamhet.
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Teknikenheten samt fastighetsenheten inom kontoret for samhallsbyggnad ligger under
kommunstyrelsens teknik- och fastighetsutskott. Fastighetsenheten hanterar det operativa
arbetet med kommunens egna lokaler och aven inhyrningar fé6r kommunens verksamheter.
Enheten &r i den kommunala organisationen en genomférande enhet. | detta uppdrag ingar
att upphandla och bestélla tjanster/entreprenader.

Vidare har kommunen delat upp ansvaret for underhall av fastigheter/lokaler som till viss del
ligger pa hyresgasten. Hyresgaster ar vanligen kommunens egna verksamheter.

Teknikenheten ansvarar for drift och underhall av gata/park samt VA och kretslopp. Enheten
lagger delar av arbetet pa entreprenad sasom omfattande arbeten av belaggning och
belysning medans mindre driftarbeten inom VA och gata/park skéts i egen regi.

2.4.1. AB Vasbyhem

For AB Vasbyhem ar bolagsstyrelse och VD ansvariga for underhallet av fastigheter och
lokaler. Vasbyhem ar organiserat i enheterna affarsutveckling, férvaltning och
fastighetsutveckling. Enheten for Fastighetsutveckling arbetar med underhallet.

2.5. Finansiering av underhall och driftatgarder

Enligt flerarsplan med budget finns 934,7 mnkr avsatta mellan 2019-2022 i
investeringsbudget for fastigheter. Fastighetsinvesteringar ar uppdelade i sex omraden med
tydlig prioritet pa skol- och forskolelokaler, omsorgslokaler, kultur- och fritidslokaler, dvriga
lokaler, energiatgarder samt planerat underhall.

Det planerade underhallet av kommunens lokaler och fastigheter ligger utanfor
hyressystemet och finansieras direkt via anslag for kapitaltjanstkostnader fran fullméaktige.
Utrymmet for planerat underhall ligger pa ca 19,0 mnkr 2019 och bedéms bli 2020 ca 20
mnkr. Inférandet av komponentavskrivning har lett till att en storre del av planerat underhall
har flyttats fran driftbudget till investeringsbudget och finns darmed som en arlig post i
investeringsbudgeten.

Avskrivningarna for investeringar uppgar for aren 2020-2022 till 102—103 mkr arligen.
Storleken péa avskrivningarna kan paverkas av om kommunen betalar investeringen eller om
en annan part investerar. | sistnamnda fall betalas och redovisas kapitaltjanstkostnaderna
istéllet som del av hyra.

Tabell 1 — Investeringsbudget 2019-2022

Post 2019 2020 2021 2022 Summa
2019-
2022

Planerat underhall 19,0 20,0 21,0 20,0 80,0

lokaler mnkr Mnkr mnkr mnkr mnkr

Investeringar inom gator, vagar och parker fér exploateringsomraden ligger p& 1106 mnkr
och investeringar som inte hor till exploateringsomraden pa 147 mkr. Budgeten for underhall
avseende gator, vagar, GC-vagar och parker ligger pa ca 11,9 mnkr 2019 och bedéms ligga
pa ca 12 mnkr ar 2020. For infrastruktur i gator och vagar uppgar kapitaltjanstkostnader
(rénta och avskrivning) till ca 33 mkr per ar.



Tabell 2-Underhallsinvestering gator, vagar och GC-vagar

Post 2019 2020 2021
Underhall gator, 11,9 12,0 14,0
vagar, GC-vagar mnkr mnkr mnkr

2022 Summa

2019-

2022
11,0 48,9
mnkr mnkr

Budget for broar ligger som egna investeringsposter och enligt intervjuad gatuchef finns det
inget eftersatt underhall. Nedanstaende avser 6 % av den totala mangdvolymen i km.

Tabell 3-Budget underhall GC-tunnel (broar)

Post 2019
Underhall GC-tunnel 0,2
Hasselgatan mnkr

Underhall GC-tunnel
Nordanvagen och
Grimstavagen

Underhall GC-tunnel 0,2
Smedbyvagen mnkr

2.5.1. AB Vasbyhem

2020

1,8
mnkr
0,5
mnkr

1,8
mnkr

2021

3,5
mnkr

Resurserna for underhall prioriteras och fordelas utifran behov samt budget. Budgeten for
planerat och Idpande underhall ligger 2019 pa 67,4 mnkr. Nuvarande underhallsniva bedéms
enligt VD och presidium vara tillracklig i forhallande till det bedémda behovet.

Vidare godkanner Vasbyhems styrelse en langsiktig planering av underhall samt en niva pa
total arsinvestering i samband med diskussion och beslut av affarsplan och budget.

Tabell 4 — AB Vasbyhems budget for drift (helar)

Post 2017 2018

Driftkostnader (tkr) 139400 138 100

2019

144 600

Tabell 5 - AB Vasbyhems budget for underhall (helar)

Post 2017 2018

Underhallskostnader 50500 53700
totalt (tkr)

Planerat underhall (tkr) 37 000 39 000
Lopande underhall (tkr) 10700 11 400

2019

67 400

54 000
10 000

Summa
2017-
2019

422 100

Summa
2017-2019

171 600

130 000
32 100



Vasbyhem har tidigare haft ett upprustningsbehov och har renoverat en stor del av bestandet
av lagenheter frdn 1960- och 70-talet. Underhallssatsningar har foljaktligen varit av storre
projekt istéllet for mer renodlade renoveringar. Detta har lett till att det eftersatta underhallet
ar 1agt inom bolaget. Mot denna bakgrund arbetar de i dagslaget med sedvanligt underhall
och inte totala ombyggnationer.

3. Underhall av fastigheter, gator och vagar
3.1. Planeringsunderlag

Fastigheter

Fastighetsdatabasen, MS Acess, anvands vid planering av underhall. | databasen finns
statusbesiktningar av alla kommunagda fastigheter och delar av det inhyrda bestandet. |
databasen anges bland annat samtliga underhallsatgarder, prioritet, kostnad och livslangd pa
komponenter. Databasen anvands for planering av underhall och planen stracker sig fram till
ar 2050.

Gransdragningen for ansvaret av underhall satts i hyresavtalen dar hyresvéarden
(fastighetsenheten pa kontoret for samhallsbyggnad) och hyresgastens ansvar fordelas.
Gransdragningen kan variera mellan hyresobjekt och utifran dess skilda forutsattningar.
Vanligen ligger ansvaret for skétsel och planerat underhall av det inre ytskiktet sdsom golv
och malning pa hyresgéasten medan skétsel och underhallet av tak och ventilation ansvarar
hyresvarden for.

I grundmallen for gransdragningslistan ska ansvaret faststallas for tillsyn, skotsel,
felavhjalpande underhall samt for planerat underhall. Ansvarsfordelningen ar aven uppdelat
per omrade sdsom mark, tak, fasad, hissar, utrymmen, VVS och EL-installationer.

Vidare ansvarar kommunens kontaktcenter, Vasby direkt, for att hantera felanmalningar av
kommunens fastigheter och hyresobjekt som formedlas vidare till kommunens fastighetsdrift
eller vid inhyrningar till fastighetsagarens representant och tas i beaktande vid planering av
drift och underhall. Hyresgéaster kan sjalva registrera ett &rende via Upplands Vasbys e-tjanst
rérande felanmalningar om bland annat vatten/avlopp, elinstallationer och ventilation. Enligt
intervjuad fastighetschef inkommer ett stort antal anmalningar som ror hyresgéstens ansvar
och inte fastighetsenheten.

Gator och vagar

Systemet RoSy anvéands for gatuunderhallsplaneringen och inbegriper bland annat den
kommunovergripande inventeringen som genomférdes 2016. RoSy ar en databas som
innehaller moduler for att dokumentera, berakna och félja upp gatuunderhallet. De arliga
besiktningarna av kommunens gator och vagar sammanstalls i en rapport som innefattar
vilka underhallsatgarder som bor prioriteras samt vilka atgarder som inte har utforts.

Vidare ar standarden pa gatunatet 2018 bra enligt intervjuad gatuchef och vid en jamférelse
utford av Sweco med cirka ett 40-tal andra kommuner ligger gatunatet battre an
genomsnittet. Av det totala gatunatet ar det 6% som i ndgon form borde vara atgardat enligt
ekonomiplanen senast under 2018, dvs fore ar 2019. Inom den narmaste 5-arsperioden,
fram till och med 2023, bér 38% av det totala gatunétet, motsvarande drygt 55 km gator
genomga nagon form av belaggningsatgard. Vilket ar totalt sett en minskning med en
procentenhet i jamforelse med 2017.



Standarden pa gang- och cykelvagar (GC-vagar) i Upplands Vasby ar enligt gatuchefen 1ag
2018. En jamfdrelse utférd av Sweco med cirka ett 40-tal andra kommuner visar att GC-néatet
ar samre an genomsnittet. Av det totala GC-natet &ar det 18% som i ndgon form borde vara
atgardat enligt ekonomiplanen senast under 2018, dvs fore ar 2019. Inom den narmaste 5-
arsperioden, fram till och med 2023, bor 43% av det totala GC-natet motsvarande drygt 39
km GC-vagar genomga nagon form av belaggningsatgard. Vilket &r totalt sett en dkning med
2 procentenheter i jamforelse med 2017. Teknikenheten kommer saledes att prioritera GC-
vagar framgent pa rekommendation av det externa konsultféretaget.

Dokumentation av drift och planerat underhall avseende kommunens broar sammanstallts i
Excel och &r aven inlagt i systemet Batman. Sweco ansvarar for att uppdatera dokumentet
och samtliga pa enheten har tillgang till det. | Excelfilen anges bland annat av typ av objekt,
atgard, planerat ar for underhallet och tillsatt budget. Objekten ar &ven markerade med en
fargkod déar bla avser utredning och eventuell materialprovning som ska genomféras, orange
avser projektering och gron entreprenadkostnad.

Foretaget genomfor aven arliga inspektioner av 20% av bestandet. Till grund for
inspektionerna ligger ett planeringsdokument som inbegriper bland annat brons funktionstyp,
konstruktions nr, &r samt manad fér nasta huvudinspektion.

AB Vasbyhem

Vasbyhem prioriterar att genomfora de mest nodvandiga underhallsinsatserna samt atgarder
med syfte att skapa mervarde for kunderna sasom inre underhall. Prioritering av
underhallsatgarder gors i en langsiktig underhallsplan i Excel som omfattar samtliga
fastigheter. Det &r enheten for Fastighetsutveckling och avdelningschefen som ager listan.
Turordningen i listan bygger pa analys av respektive fastighets underhallsbehov samt
omfattning av planerat underhall. For underhall pa kort sikt anvands ett fastighetsregister
som aterfinns i det digitala fastighetssystemet Vitec. | systemet finns samtliga fastigheter och
komponenter inlagda av forvaltare som uppdaterar registret |dpande. Systemets funktioner
signalerar nar det finns ett underhallsbehov. Darefter sker en okular besiktning av anstallda
for att slutgiltigt bedoma underhallsbehovet. | Vitec finns aven ett arendehanteringssystem.

Bedomning av underhall baseras pa olika parametrar exempelvis fastighetens livslangd,
budget, kundnytta och kvalitet. Vid storre underhallsatgarder vags det in i planeringen en
bedémning av framtida driftkostnader i investeringen. Framtida driftkostnader sasom vid
stambyten/renoveringar raknas delvis in i hyressattningen. Vid mindre atgarder specifikt de
som genomfors for att 6ka kundnyttan, till exempel trygghetsskapande atgarder, bedéms inte
kommande driftkostnader i lika stor utstrackning. Vasbyhem genomfoér okuléra besiktningar
av det inre underhallet. Status for det inre underhallet besiktigas vid utflytt och pa grund av
detta finns det inga beréakningar for ett eventuellt eftersatt inre underhall.

Vid betydande ombyggnationer av befintliga bostadsfastigheter tas inledningsvis en kalkyl
fram, likt en nyproduktionskalkyl. Vasbyhem tittar da pa fastighetens ekonomiska
forutsattningar for en ombyggnad bland annat vilken hyra som krévs for att bara
investeringen. Nar byggprojektet ar klart upprattas en efterkalkyl som presenteras for
styrelsen. Efterkalkylen visar det ekonomiska utfallet pa projektet gentemot kalkylen som
upprattades infor produktionsstarten.

Arligen i mars uppréttar ekonomiavdelningen tillsammans med enheten for
Fastighetsutveckling en 10-arsplan som inbegriper nyproduktion och ombyggnationer till
agaren. Planen uppdateras aven tertialvis. Rapporten &r en del av agarens finansiella
planering at Vasbyhem. | 10-arsplanen gar det bland annat att utlasa budgeterade resultat,
skuldutveckling och nyckeltal. Planen ligger till grund fér Vasbyhems interna planering ur ett
resurs- och ekonomiperspektiv.



3.2. Konsekvensbeskrivning och riskbeddmningar

Fastigheter

Fastighetsenheten genomfor sedan ett par ar tillbaka en totalbesiktning av kommunens
lokaler och fastigheter samt delar av det inhyrda bestandet som ligger det grund for
underhallsplaneringen. Besiktningen ligger inlagd i en fastighetsdatabas som anvands for att
dokumentera, berakna och folja upp fastighetsunderhallet. Prioritering av planerat underhall
utgar fran underhallsplanen i databasen. | vissa fall gors omprioriteringar infor varje specifik
atgard da behovet verifieras.

| teknik- och fastighetsutskottets verksamhetsplan for 2019 star det att underhallsskulden for
fastigheter rérande hyresvardens ansvar ar pa 3 mnkr 2018. Det har tidigare funnits en
underhallsskuld for fastigheter pa ca 35 mnkr som har arbetats ikapp. Andelen
investeringsmedel for underhall har 6kat de senaste 10 aren. Ca ar 2008 var budgeten pa ca
4 mnkr och ligger pa ca 19 mnkr for 2019. Konsekvensanalyser rorande effekten av eftersatt
underhall genomfors vid behov.

Enligt fastighetschef genomfors risk och konsekvensanalys vid varje beslut och prioritering
av underhallsatgarder avseende hyresvardens ataganden. | dagslaget finns det medel for att
inte bygga upp nagon underhallsskuld. | de fall atgarder skjuts i tiden ger detta enligt
fastighetschef inte nagon kostnadsokning.

Enligt intervjuad affarsomradesansvarig finns det en underhallsskuld hos hyresgasten péa ca
15,5 mnkr hos de fastigheter som ar besiktigade. For de ej besiktigade fastigheterna bedéms
det tillkomma ytterligare 10,5 mkr vilket ger en total pa 26 mnkr. Verksamheter med storst
underhallsskuld anses vara skola och forskola som star for ca 75% av underhallsskulden av
de besiktigade objekten som till dvervagande de &r kommunégda skolor och férskolor.

De egna verksamheterna har inte egna grupper for fastighetsfragor eller motsvarighet till
lokalstrateg. Vidare pagar under varen 2019 en utredning rorande lokalfrsérjning och
internhyresmodellen med bakgrund mot det eftersatta underhallet. Utredningen beraknas
presenteras for KS i juni 2019.

Gator och vagar

Sweco genomforde ar 2016 en grundinvertering och tillstandsregistrering av samtliga gator
och vagar. Underlaget ligger till grund fér kommande investeringar och ligger inlagt i ett IT-
system som anvéands for gatuunderhallsplanering. Arliga okuléra besiktningar pa 20% av
kommunens gator och vagar gors av Sweco. Besiktningarna sammanstalls i en rapport som
innefattar vilka underhallsatgarder som ska prioriteras.

Teknikenheten har aven tagit fram berakningar rérande investeringsférdelning per
produktgrupp for aren 2019-2028. Med produktgrupp avses bland annat belaggning,
forstarkning, och reparation. Grundberakningen visar att for ett normalt underhall ska
genomforas bedoms behovet uppga till ca 127 mnkr for 2019-2028. Budgeten for det
planerade underhallet ar pa 114,9 mnkr for denna period. Enligt intervjuad gatuchef ar vissa
projekt inrdknade i behovssumman som kommer belasta andra investeringsmedel.
Nuvarande underhall ligger pa ca 11 mnkr/ar och bedoms inte vara tillrackligt i forhallande till
behovet som uppges vara pa 11,7 mnkr. Det finns foljaktligen en arlig 6kning av
underhallsskulden pa 0,7 mnkr for gator och vagar.

Teknikenheten har gjort berékningar rorande vardekapitalsutvecklingen for gator och vagar
for aren 2019-2028. Berakningarna visar att for att bibehall nuvarande standard pa vagnatet
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kravs 11,7 mnkr/ar i investeringsbudget, 14 mnkr/ar hojer vagnatets standard medans 8
mnkr/ar sanker den.

Konsekvensanalyser for gator, vagar och GC-vagar har inte utforts i och med att underhallet
tidigare inte har varit eftersatt. Intervjuad gatuchef beskriver att utskottet har med anledning
av den uppkomna skulden fatt information om att det ar en framtida risk samt att skulden kan
oka om de inte far volymkompensation fér utokade skotselomraden. Enligt gatuchef kommer
ett nyckeltal som ror underhallsskulden att finnas med i kommande verksamhetsrapportering.

Konsekvensen av uteblivet eller uppskjutet underhall beskrivs enligt gatuchef falla tillbaka pa
driften. | TFU:s verksamhetsplan for 2019 beskrivs att under 2018 har gata/park tagit éver
nya skotselomraden dér driftkostnaden har beréaknats till totalt 1,6 mkr, men dar enheten ej
erhallit nAgon kompensation i form av kommunerséattning. Motsvarande varde for ar 2019
beraknas uppga till totalt ca 2,9 mkr. Vidare star det att utan kommunersattning for utokade
skotselomraden sa kommer drift- och underhallsarbeten att bli direkt paverkade. Det beskrivs
aven att for att kunna bibehalla en god kvalitet maste driftbudgeten utokas i takt med att
driftuppdraget utdkas. Annars kan prioriteringar i driftuppdraget att behéva géras framover
vilket kan komma att fa synbara konsekvenser for kommunens medborgare men ocksa for
kommunens verksamheter som bestéller tjanster av gata/park.

Enligt intervjuad teknisk chef kommer underhallet att bedémas som en risk i kommande
riskanalys i verksamhetsplanen som presenteras till kommunstyrelsen i budgetprocessen.
| Teknik- och fastighetsutskottets internkontrollplan for 2019 ar ett av de identifierade
omradena drift och minskade intakter/kommunersattning. Vidare lyfts i kommunstyrelsens
internkontrollplan for 2019 inte bristande underhall eller drift som en potentiell risk.

3.2.1. AB Vasbyhem

Konsekvensanalyser genomfors I6pande rérande bland annat kundnytta och ekonomi i
samband med langtidsplanering och budgetering for kommande verksamhetsar. Okulara
besiktningar av bolagets fastigheter gors regelbundet av forvaltare. Riskbedémningar och
avvagningar genomfors aven lopande baserat pa anstalldas erfarenheter. | de fall dar
erfarenheten inte har varit tillfredsstallande genomfors djupgaende undersokningar. | de fall
dar de har identifierat att det finns risk for eftersatt underhall har atgarder tidigarelagts och
omprioriterats i underhallsplanen.

Enheterna underhall och forvaltning arbetar tillsammans rérande effektiviseringsatgarder och
kundnytta. Exempelvis gors bedémningar gemensamt huruvida fler atgarder ska vidtas vid
pagaende underhallsinsatser. Resultatet av dessa avvagningar beslutas évergripande av
styrelsen i dels langtidsplan och budget samt dels i verksamhetsplanen. Underhallsprojekten
faststalls inte pa kommunstyrelse eller kommunfullmaktige niva eftersom underhall inte ses
som en strategisk agarfraga.

| dagslaget finns det framst ett underhallsbehov hos fastigheterna i centrala Upplands Vasby.
Enligt bolaget bedéms det inte finnas ett eftersatt underhall. Ar 2006 genomférdes
ombildningar och styckningar av bolagets fastighetsbestand och den storsta delen av det
eftersatta underhallet saldes da av till privata hyresvardar.

3.3. Aterrapportering till kommunstyrelsen och teknik-och fastighetsutskottet

Den huvudsakliga aterrapporteringen till teknik-och fastighetsutskottet och kommunstyrelsen
avseende drift och underhall sker i samband med flerarsplanen. | underlaget beskrivs bland
annat nuvarande och kommande budget for underhallsatgarder for fastigheter, gator/vagar,
GC-végar, broar och belysning.
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Fastighetsenheten rapporterar en skriftlig redovisning om behov av investeringsmedel i
samband med flerarsplanen och VP samt skriftlig uppféljning i samband med T1, T2 och
bokslut. Vid behov dven muntlig eller skriftlig redovisning av exempelvis budget for
fastighetsunderhall, uppféljning och underhallsplanering i samband med KSTFU moten eller
fragor.

Gatuchef rapporterar muntligt till teknik-och fastighetsutskottet rorande
vardekapitalutvecklingen, belaggningsstatus for gator och GC-véagar samt berdkningar av
investeringsférdelning per produktgrupp. Vid dessa tillfallen beskrivs det nuvarande
utrymmet for drift och underhallsatgarder samt den énskvarda nivan.

Enligt TFU presidiet far de vid muntliga dragningar av projekt ta del av underlag om bland
annat underhallsbehov och eventuellt eftersatt underhall. Emellertid efterfragas
fortydliganden av nuvarande underlag rorande framtida driftskostnader i samband med
investeringar.

Beddmning

For att uppna god underhallsplanering behdvs en tydlig bild av status pa fastigheter, gator-
och vagnat samt planering av en andamalsenlig underhallstakt for att inte bygga pa en
underhallsskuld. Det kravs aven en analys av resursbehovet och att denna kommuniceras
tydligt, samt att risker och konsekvenser av en for 1dg underhallstakt synliggors.

Inventeringar visar att nuvarande underhallsinsinsatser till viss del motsvarar ett faktiskt
behov avseende fastigheter (hyresvardens ansvar) samt for gator/vagar. Det finns dock en
underhallsskuld hos hyresgéasten pa ca 15,5 mnkr hos de fastigheter som ar besiktigade, for
de ej besiktigade fastigheterna tillkommer ytterligare 10,5 mkr vilket ger en total pa 26 mnkr.
De egna verksamheterna har inte egna grupper for fastighetsfragor eller motsvarighet till
lokalstrateg. Mot denna bakgrund beddmer vi att Upplands Vasby behdver utreda och
faststalla andamalsenliga rutiner och ansvar for det samlade underhallsbehovet avseende
fastigheter.

Det gors analyser av underhallsbehovet inom kontoret for samhéllsbyggnad och
kannedomen ar god inom respektive enhet om behov och prioritering av underhall. Vidare
anvands systemstod i stor utstrackning inom samtliga granskade enheter och av AB
Vasbyhem. Konsekvensbedomningar genomfors for gata/vagar som bland annat visar pa
konsekvenserna for drift och underhallsatgarder till foljd av uteblivet eller uppskjutet
underhall. | TFU:s internkontrollplan for 2019 ar ett av de identifierade riskomradena for
gata/vag minskade intakter/kommunersattning och dess paverkan pa driften.

Konsekvensanalyser rérande effekten av eftersatt underhall genomférs vid behov avseende
fastigheter. Risk och konsekvensanalys gors enligt fastighetschef vid varje beslut och
prioritering av underhallsatgarder avseende hyresvardens ataganden. Vidare genomfor AB
Vasbyhem riskbeddmningar och konsekvensanalyser rorande bland annat kundnytta och
ekonomi.

| flerarsplanen och vid muntliga dragningar mellan TFU och férvaltningen gors évergripande
beskrivningar av behovsbilden. TFU efterfragar saledes ytterligare beslutsunderlag rérande
framtida driftskostnader nar investeringar gors.

Vidare har Upplands Vasby kommun en organisatorisk modell dar kommunstyrelsen bildat
ett utskott till vilket fullméktige anvisar en budgetram. Utskottet uppréttar en egen
verksamhetsplan och agerar som att den var en driftsansvarig ndmnd. Vi bedémer att det
kan finnas en risk rérande ansvarsfragan. Utskottet har via bestammelse beslutad av KS fatt
ett ansvarsomrade tilldelat sig trots att resurserna kommer fran fullméktige. Det leder till att
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utskottets ledamoter ansvarar direkt infor KS for verksamheten men till fullmaktige rérande
resurser. Fullmaktige har daremot inte tilldelat utskottet ndgot ansvar utan det avilar KS via
dess reglemente. Denna tvafaldiga ansvarsrelation bedomer vi ar omotiverat svar och bor

I0sas via att utskottet antingen agerar som ett utskott alternativt ombildas av fullméaktige till
fullvardig namnd.

Aven for KS kan det uppkomma otydligheter. Ifall TFU var en namnd skulle uppsiktsplikt
gélla vilket de i dagslaget inte ar. De av fullmaktige tilldelade budgetmedel &r inte en del av
styrelsens ansvar och da galler uppsiktsplikt i denna del. Vi ser darfor att det finns en risk for
otydligt ansvarstagande avseende underhallsatgarder.

4. Svar pa revisionsfragor

Granskningens syfte ar att bedoma om det finns &ndamalsenliga planer och analyser som
sakerstaller drift och underhall vad galler fastigheter och allmanna platser. Nedan besvaras
granskningens revisionsfragor.

Fraga Svar

Ja. For fastigheter samt gator och vagar anvands
system for planering pa kort och lang sikt. Systemen
inbegriper kommundovergripande besiktningar och
innehaller moduler for att dokumentera, berékna och
folja upp underhallsbehovet.

Finns tydliga och val genomarbetade
underhallsplaner pa kort respektive lang
sikt baserade pa analys av
underhallsbehov?

Vasbyhem anvander pa kort och lang sikt ett
fastighetsregister som finns inlagt i ett system och
bygger pa analys av underhallsbehov samt omfattning
av planerat underhall.

Ja. Aterrapporteringen till TFU och KS avseende
underhall gérs bland annat i flerarsplanen, T1, T2 samt
bokslut. Utbver det rapporterar fastighetschef och
gatuchef muntligt till TFU rérande bland annat det
nuvarande utrymmet for underhall och den 6nskvéarda
nivan, eventuellt eftersatt underhall samt planering.

Baseras beslut om resurser for underhall
pa politisk niva/styrelseniva pa tydliga och
transparenta underlag om
underhéllsbehov och eventuellt eftersatt
underhall?

Vidare beslutar Vasbyhems styrelse om en langsiktig
planering av underhall samt en niva pa total
arsinvestering i samband med diskussion och beslut av
affarsplan och budget.

Delvis. Bedémningar rérande utgift for och kvalitet pa
investeringar i forhallande till framtida driftskostnader
gors for fastigheter samt gator/vagar. TFU presidiet
efterfragar ytterligare fortydliganden i beslutsunderlag
rérande framtida driftskostnader nar investeringar gors.

Gors en tydlig bedémning av utgift for och
kvalitet pa investeringar i forhallande till
framtida driftskostnader? Ar arliga
beddmda framtida driftskostnader en
tydlig del i beslutsunderlag nar

investeringar gors? N N oo . .
garg Vasbyhem vager in i planeringen av storre

investeringar en bedémning av framtida driftkostnader.
Vid mindre atgarder bedéms inte kommande
driftkostnader i lika stor utstréackning.

Planerat underhall avseende fastigheter och

Hur prioriteras och fordelas resurserna for " s g ; 5
P gator/vagar utgar fran respektive underhallsplaner. |

underhall? Ar prioriteringarna
transparenta och tydliga i protokoll,
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verksamhetsplanering/budgetering och
verksamhetsuppf6ljning?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i
forhallande till det bedémda behovet?

| vilken omfattning gors riskbedémning av
kostnader och risker som ar forenade
med underhall som skjuts pa framtiden
eller dar underhallsnivan justeras ned?

Vilka konsekvensanalyser gors nar
underhallet blir eftersatt bl.a. vilka 6kade
kostnader det kan ge? Finns resultatet av
dessa analyser med i de beslutsunderlag
som gar till kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige.

Upplands Vasby kommun 2019-06-04

Jan Darrell

Hanna Ohlund

vissa fall gérs omprioriteringar och atgarder
senarelaggs ifall akuta atgarder uppkommer.

Enligt fastighetschef gors eventuella omprioriteringar
infor varje specifik atgard da behovet verifieras.

Prioritering och férdelning av resurser redogors for vid
aterrapportering till TFU och KS.

Delvis. Inventeringar visar att nuvarande
underhallsinsinsatser till viss del motsvarar ett faktiskt
behov.

Underhallsskulden for fastigheter rorande hyresvardens
ansvar ar pa 3 mnkr 2018. Det har tidigare funnits en
underhallsskuld for fastigheter pa ca 35 mnkr.
Underhallsskulden for gator och vagar bedéms vara pa
0,7 mnkr for 2019. Det finns en underhallsskuld hos
verksamheterna (hyresgasten) pa ca 15,5 mnkr.

Véasbyhem beddmer det inte finns ett eftersatt
fastighetsunderhall.

Riskbeddmningar genomfors i blandad utstréckning for
fastigheter och gator/vagar. Risk och
konsekvensanalys genomfors enligt fastighetschef vid
varje beslut och prioritering av underhallsatgarder
avseende hyresvardens ataganden. Avseende
hyresgastens ansvar genomfors inte riskbedémningar.

TFU har enligt gatuchef med anledning av den
uppkomna skulden for gator/vagar fatt information om
att det ar en framtida risk samt att skulden kan 6ka om
de inte far volymkompensation for utkade
skotselomraden.

Véasbyhem genomfor riskbedomningar baserade pa
okulara besiktningar och budget.

Konsekvensanalyser rorande effekten av eftersatt
underhall genomfors for gata/vagar och vid behov for
fastigheter avseende hyresvardens ansvar.

Vasbyhem genomfér konsekvensanalyser |[6pande
rérande bland annat kundnytta och ekonomi i samband
med langtidsplanering och budgetering for kommande
verksamhetsar.
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