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1 Sammanfattning

Malmo stad ager manga fastigheter, anlaggningar m.m. som maste underhallas for att

kunna brukas. P& flera omraden finns i Malmo ett eftersatt underhall som uppgar till

stora belopp, t.ex. for gatubel&dggningar, broar och kajer samt idrotts- och fritidsanlagg-

ningar. Malmo stadsrevision har granskat underhallsbehov och underhallskostnader

samt hur berdrda ndmnder och styrelser skoter planering och prioritering avseende un-

derhall av Malmo stads fastigheter, anlaggningar m.m. Malmé kommunfullméktige har

beslutat om dessa underhallsmal:

= kommunens gatunat och broar ska underhallas pa en sadan niva att ett eftersatt un-
derhallsbehov inte uppkommer.

= kommunens fastigheter skall underhallas pa en sadan niva som anses relevant i bran-
schen.

Slutsatserna av granskningen framgar i avsnitt 2.

2 Slutsatser

Samtliga granskade namnder/forvaltningar har uppréattat underhallsplaner som bedéms
som tillforlitliga. Vid tva av de granskade organisationerna finns inte underhallsplaner
klara for samtliga objekt annu. En av dessa haller ocksa pa att uppratta en langsiktig
underhallsplan.

Eftersatt underhall som uppgar till vasentliga belopp finns vid Gatukontoret och Servi-
ceforvaltningen/Stadsfastigheter. I det forra fallet ar finansiering for att pa sikt eliminera
det eftersatta underhallet inte 16st. | det senare fallet finns planerade medel centralt for
att under fem ar eliminera det eftersatta underhallet.

Gatukontoret har beraknat en underhallsskuld pa ca 600 000 tkr for belaggnings-, bro-
och kajunderhall. De uppger att underhallsskulden inte minskar, dven med 6kade insat-
ser framforallt de senaste 3-4 aren. Stadskontoret havdar att det med tiden okande ut-
rymmet for underhall i samband med utbyggnadsinvesteringar vid Gatukontoret an-
vands till verksamhet som kan vara stadigvarande - exempel skulle kunna vara invester-
ingar och anstallning av ytterligare personal - och som ger upphov till kostnader arligen
framover. Underhallsbehovet for utbyggnadsinvesteringarna uppstar forst efter ett antal
ar, och da ar kommunbidraget intecknat av kostnader for stadigvarande verksamheter.
Stadskontoret anser att Gatukontoret maste hitta former for att frigéra resurser for un-
derhall nar behovet uppstar och inte anvanda dem till stadigvarande verksamheter. En-
ligt Gatukontoret har det extra utrymmet for underhall i samband med utbyggnadsinve-
steringar anvants till drift och underhall. Stadskontoret menar att Tekniska namnden och
Gatukontoret inom befintlig ekonomisk ram bor prioritera mellan verksamheterna sa att
underhallsskulden minskar. Om 6kade kommunbidrag och sarskilda anslag for under-
hallsinsatser inte ar sannolika blir fokus pa interna omprioriteringar &n viktigare. Vad
galler kajer av 1&g standard som ev. behdver begransas for trafik bor den sarskilda ar-
betsgruppen for detta syfte se dver dessa.
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Underhallsplaneringen vid Fastighetskontoret bedoms som tillracklig i den man det
finns underhallsplaner for objekt som forvaltas pa langre sikt. Nar resterande under-
hallsplaner fardigstallts bor Tekniska namnden informeras om eventuellt eftersatt un-
derhall.

Underhallsplaneringen vid Stadsfastigheter bedéms som tillracklig i den man den grans-
kats har. Malet om 125 kr/m? i planerat underhall kanske inte uppnas fullt ut fér 2009,
enligt Stadsfastigheters prognos. Risken i form av obalans i kapaciteten till underhall
har Servicenamnden uppmarksammat och patalat i de senaste arens budgetskrivelser.
Planering och finansiering finns for att atgarda det eftersatta underhallet pa idrotts- och
fritidsanlaggningar. Eventuella brister i informationen till hyresgaster om tidpunkten for
underhallsatgérder bor ses Gver.

Med héansyn till vardet pd de hamnanlaggningar CMP forvaltar ar det av vikt att det
finns underhallsplaner for samtliga anlaggningstyper pa motsvarande sétt som det finns
for byggnader, vilket CMP arbetar pa. Nar underhallsplaner fardigstallts for resterande
anlaggningar bor bolagsstyrelsen informeras om underhallsbehov enligt 10-arsplanen
och om eventuellt eftersatt underhall.

Gransdragning mellan underhall och investering ar en aktuell fraga vid de granskade
namnderna. Vid Stadsfastigheter har en av underhallssamordnarna fatt i uppdrag att
dokumentera nuvarande arbetsrutiner och interna riktlinjer. Gatukontoret har ingatt i en
arbetsgrupp som haft i uppdrag att uppdatera Malmo stads ekonomihandbok. De menar
att det fortfarande finns behov av att utveckling i denna fraga. Revisionskontoret anser
att riktlinjer bor upprattas pa omraden dar gransdragningen kan innebara problem.

3 Projektbeskrivning m.m.

3.1 Bakgrund

Malmo stad ager manga fastigheter, anlaggningar m.m. som maste underhallas for att
kunna brukas. P& flera omraden finns i Malmo ett eftersatt underhall som uppgar till
stora belopp, t.ex. for gatubel&dggningar, broar och kajer samt idrotts- och fritidsanlagg-
ningar. Ju langre underhall skjuts upp, desto kostsammare blir det ofta att atgarda. Ett
satt att forebygga eftersatt underhall ar att ha en tydlig och langsiktig underhallsplane-
ring. Malmé stadsrevision har granskat underhallsplaneringen vid Gatukontoret vid tva
tillfallen, 2005 och 2008, samt Fritidsnamndens hantering av periodiskt underhall av
fritids- och idrottsanlaggningar avseende aren 2004-2006.

3.2 Syfte. Fragor

Syftet ar att granska underhallsbehov och underhallskostnader samt hur berérda namn-
der och styrelser skoter planering och prioritering avseende underhall av Malmgo stads
fastigheter, anldggningar m.m.
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Fragor:

= Vilken omfattning har kostnaderna for underhallet?

= Finns tillforlitliga underhallsplaner for stadens fastigheter, anlaggningar, kajer, broar
m.m.?

= Vilken tidshorisont har underhallsplanerna? Hur ofta gors inventering av den fasta
egendomens standard?

» Foljs underhallsplanerna eller flyttas planerat underhall framat i tiden? Finns risk for
eftersatt underhall, och i sa fall var samt i vilken omfattning?

= Finns tydlig gransdragning mellan underhall och investering?

3.3 Avgransning. Metod. Resurser

Granskningen avgréansas till namnder/férvaltningar som i hogre omfattning forvaltar
anlaggningar och fastigheter av annat slag &h mark. Aktuella ndmnder &r Servicefor-
valtningen (Stadsfastigheter), Tekniska ndmnden (Gatukontoret och Fastighetskontoret)
samt Kommunstyrelsen (Hamnanldggningar). Den senare har anlédggningar for stora
varden, men det &r CMP AB (Copenhagen Malmé Port AB) som ansvarar for underhall
av dessa. Vid Gatukontoret fokuseras granskningen pa underhdll av gator, broar och
kajer. Fritidsforvaltningen har dverlamnat de idrotts- och fritidsanlaggningar de forval-
tade till Stadsfastigheter. Foérvaltning 116 Citytunneln lamnas utanfor granskningen da
anlaggningarna inte tagits i bruk an. Stadskontoret har lamnat synpunkter pad mojlighe-
ten att uppna Malmo stads mal fér underhall av fastigheter och anlaggningar.

Granskningen genomfordes genom intervjuer med underhallsansvariga och genom stu-

dier av insamlade dokument fran granskade namnder. Rapporter fran granskningar i

andra kommuner m.m. studerades.

= Revisorskollegiets styrgrupp: Tomas Nordin, Anneli Bojesson, Per-Olof Olofsson,
Robabeh Taeri

= Projektledare fran revisionskontoret: Richard Magnusson

= Bitrader fran revisionskontoret: Géran Holmberg

» Kovalitetsgranskare: Lennart Hakansson

Sakkunnig revisor har provat sitt oberoende enlighet med SKYREV:s rekommendation
och inte funnit ndgot hinder mot att utféra granskningen.

4  Allmant om underhall

4.1 Kommunernas underhallsansvar enligt lag

Enligt lag (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m. ska bygg-
nadsverk underhallas sa att de under en ekonomiskt rimlig livslangd uppfyller ett antal
vasentliga tekniska egenskapskrav, bl.a.:

» barformaga, stadga och bestandighet

= sdkerhet vid anvandning

= skydd mot buller
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= |amplighet for avsett andamal

Plan- och bygglagen reglerar kommunernas ansvar for underhall av allméanna platser:
"Kommunen skall svara for underhallet av gator och sadana andra allmanna platser som
kommunen &r huvudman for [i detaljplanelagt omrade]”. Gatubelysning ar dock en fri-
villig uppgift for kommunerna. Lagen sager inte hur underhallet ska utforas.

4.2 Vad ar skillnaden mellan drift, underhall och investering?

Forslag pa definitioner:

= Drift innebéar skotsel som behdvs for en anldggnings dagliga funktion, t.ex. eltillfor-
sel till belysning och avfallshantering. Driftatgarder ar kortsiktiga (t.ex. < 1 ar) och
har normalt inget bestaende varde.

= Underhall innebar skotsel och reparationer som behdvs for att behalla eller aterstalla
en anlaggnings funktion och/eller kapitalvarde under dess livslangd. Underhallsat-
garder ar langsiktiga (t.ex. > 1 ar) och har normalt ett bestdende vérde.

= Investering innebar anskaffning av tillgang som ar avsedd fér stadigvarande bruk,
med vérde av minst ett basbelopp inkl. moms och en ekonomisk livslangd pa minst
tre ar. Det kan rora sig om nybyggnad, tilloyggnad eller ombyggnad; de tva senare
kallas ocksa andring.

= Eftersatt underhall (alt. underhallsskuld). En definition &r att underhallet &r eftersatt
om dagens underhall &r sa lagt att det i framtiden kommer att behova vara mycket
hogre. Sveriges kommuner och landsting féreslar en definition® som séger att under-
héllet ar eftersatt om villkoren nedan ar uppfyllda samtidigt:
- de flesta byggnadernas tekniska standard ar lag i relation till nybyggda hus
- relativt mycket resurser satsas pa akut underhall
- de akuta insatserna kan forvantas aterkomma relativt snart
- byggnaderna kommer sannolikt att behévas under lang tid
- att ersdtta byggnaderna med nyproduktion skulle vara mycket kostsamt

5 Underhall i Malmo stad

I Malmo stads budget for 2009 star att:

= kommunens gatunat och broar ska underhallas pa en sadan niva att ett eftersatt un-
derhallsbehov inte uppkommer.

= kommunens fastigheter skall underhallas pa en sadan niva som anses relevant i bran-
schen.

5.1 Tekniska namnden - Gatukontoret

| Tekniska namndens budget for 2009 star att kommunens gatunat och broar ska under-
hallas pa en sadan niva som lagst motsvarar genomsnittet bland landets kommuner. Ef-
fektmalet &r att underhallsskulden pa beléaggningar, broar och kajer ska minska. Malin-
dikatorer for att mata maluppfyllelse av effektmalet ar andel gator déar belaggningen

! Underhdllsstrategier — nya synsétt och metoder fér underhall av offentliga byggnader, s 55; SKL, 2006
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byts resp. andelen atgardade broar och kajer i underhallsskulden. | budget 2010 finns
darutéver malindikatorn ” Nojdhetsindex fran enkat om drift och underhall”.

Figur 1 Gatukontorets organisation, 2009
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Ansvaret for belaggningsunderhall pa gator ligger pa gata- och parkenheten. Inspektio-
ner av gatubeldggningar utférs genom en konsult — f.n. Grontmij/Carl Bro. SKANSKA
har entreprenad (delvis funktionsentreprenad?) pa belaggningsunderhall. Ansvaret for
drift och underhall av broar, kajer, kanalspont m.m. ligger pa bro- och upplatelseenheten
som dven handlar upp inspektioner och underhall.

5.1.1 Belaggningsprogrammet

Gatukontorets konsult i belaggningsfragor, Grontmij/Carl Bro, inventerar fr.o.m. 2007

kontinuerligt Malmds gatunét och Gverlamnar arligen till Gatukontoret en digital rap-

port®> med en excelfil knuten till kartmaterial som underlag fér den &rliga prioriteringen

av belaggningsunderhall. Konsulten inventerade 2007 och 2008 samtliga huvudgator,

uppsamlingsgator och lokalgator; samtliga cirkulationsplatser och busshallplatser;

gangbanor i anslutning till huvud- och uppsamlingsgator; cykelvagar och cykelbanor;

gangbanor i anslutning till lokalgator. Slutsatser av inventeringen:

= Skadebilden for samtliga skadetyper pa gator &r relativt val fordelad och spridd 6ver
det totala gatunatet. Behovet av atgarder finns 6ver hela kommunen.

= Skadebilden for cykelbanor ar aven den jamnt fordelad dver Malmé. Ett stort pro-
blem héar &r uppstickande rotter som innebar fara for cyklister och oftast ar mycket
kostsamma att atgarda.

= Skadebilden for gangbanor ar inte jamnt geografiskt férdelad. Gangbanor i de centra-
la delarna r av god standard. Ju langre ut fran centrum, desto samre &r standarden.

2 Sjalva funktionsentreprenaden avser ett delomrade (Videdal) inom entreprenadgransen. Resten av
Malmo fungerar som en utférande/driftentreprenad med SKANSKA.
¥ Belaggningsinventering, barighetsmétning och tillstandsbedémning av hérdgjorda ytor i Malmg stad.

Sidan7 av 23
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De arliga rapporterna fran konsulten innehaller bl.a. tillstandsbedémning av gator,
gangbanor, cirkulationsplatser m.m. Tillstandsbedémningen resulterar i tre kategorier
for restlevnadstider enligt rapporten for 2008 (rapporten for 2009 kommer under hos-
ten):

= God Standard (Grona strackor) = Atgérd kravs forst efter 2012

= Kréver speciell fokus (Gula strackor) = Atgérd kravs mellan 2008 och 2012

= QOacceptabel standard (Roda strackor) = Atgérd borde skett fore 2008

Det pagar ett arbete inom Gatukontorets drift- och underhallsavdelning med att uppratta
textbaserade drift- och underhallsplaner per verksamhet, som komplement till de excel-
baserade m.m. drift- och underhallsplaner som finns sedan tidigare. De textbaserade
planerna omfattar bl.a. underhallsstrategi, nyckeltal, budget och utfall under tre ar samt
underhallsplan pa karta.

Ett belaggningsprogram som innehaller 150 objekt remissas till ledningsagare, ca 15
intressenter, och inom Gatukontoret for synpunkter. Efter detta finns ca 70 objekt kvar.
Detta ar en medveten éverdimensionering (som inte ryms inom ekonomisk ram) da vis-
sa objekt stryks till foljd av t.ex. akuta gravningar; byggnadsarbeten som ar mer omfat-
tande an vad som framgatt vid remiss till ledningsagare m.fl.; cirkulationsplats som be-
slutats av TN efter att remiss gatt ut till ledningsagare m.fl. Remiss skickas till led-
ningséagare for att samordna beldggningsunderhall med eventuella ledningsarbeten.

Huvudgator/uppsamlingsgator med tung trafikbelastning prioriteras for atgarder, liksom
bussgator och korsningar dar lokaltrafik och/eller utryckningsfordon har frekvent an-
vanda strak. Gatukontoret har ambitionen att samla objekt geografiskt i remissrundan sa
att de kan atgardas i ett sammanhang, t.ex. villaomraden.

| tabellerna nedan framgar budget och utfall for belaggningsprogrammet 1999-2009:

Tabell 1 Budget och utfall 1999-2004, underhallskostnader for gatubeldggning, tkr

(tkr) 1999 2000 2001 2002 2003 2004 Totalt
Budget belaggningsunderhall 18 200] 21 200| 18 200| 23 200| 23 200| 24 000| 128 000
Utfall belaggningsunderhall 18 726] 20 326| 18 562| 29 610| 25 853| 28 673| 141 750
Kaélla: Gatukontoret, drift- och underhallsavdelningen.
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Tabell 2 Budget och utfall 2005-2009, underhallskostnader for gatubeldggning, tkr

Typ BuO5 | Utf05 | Bu06 | Utf 06 | Bu 07 | Utf 07 | Bu 08 | Utf 08 | Bu 09
Skadeinventering -500 -311 -500 -23| -1200{ -1408| -1200 -822| -1 200
Sten- och markarbet. | -7 000] -2670] -4500] -3766( -6000] -6501| -7000| -8199| -7 000
Asfaltbelaggning -14 000] -18 921| -18 000] -22 562| -19 000| -24 436| -21 000 -27 500| -23 000
Grusbelaggning -1500] -1138] -1500] -1083| -1300 -621| -1300| -1300|] -1300
Trafikanordningar -1 000 -694| -1 000 -824| -1 000 -846| -1000| -1055| -1000
Delsumma | -24 000| -23 734| -25 500] -28 258| -28 500| -33 812| -31 500| -38 876| -33 500
Beslut i Ks feb 2009 -6 000
Delsumma ll -39 500
Belaggning i hamnen

(investering) 0 0 0 0 -6000] -6270| -2000] -2000 0
Belaggning i

villaomrade

(investering) 0 0 0 0 0 0] -4000 -4000 0
Total summa -24 000| -23 734] -25 500] -28 258| -34 500| -40 082| -37 500| -44 876] -39 500

Kélla: Gatukontoret, drift- och underhéllsavdelningen.

= Utover pris- och I6nekompensation och kompensation for 6kade kostnader av ut-
byggnadsinvesteringar tillforde Kommunfullméktige 2007 Gatukontorets verksamhet
10 100 tkr, varav 2 500 fordelades till beldggningsprogrammet.

= UtOver pris- och Iénekompensation och kompensation for 6kade kostnader av ut-
byggnadsinvesteringar tillforde Kommunfullméktige 2008 Gatukontorets verksamhet
9 000 tkr, varav 4 000 tkr fordelades till belaggningsprogrammet* och 3 000 tkr till
bro- och kajunderhall. Tekniska namnden gjorde under verksamhetsaret 2008 en sar-
skild satsning pa cykelbanor®; asfaltbelaggningen tilldelades darigenom ytterligare
3500 tkr utéver de fran borjan beslutade 21 000 tkr. Ytterligare 3 000 tkr omfordela-
des inom Gatukontoret genom beslut i ledningsgruppen och verksamhetslednings-
gruppen (VSG).

» Investeringarna under 2007 och 2008 avsag gator i hamn- och villaomraden som
enligt uppgift var i mycket daligt skick och sedan lange avskrivna i redovisningen.
Enligt Gatukontoret har manga gator i bl.a. villaomraden och i hamnen fortfarande
en mycket dalig standard.

= Kommunstyrelsen beviljade i februari 2009 Tekniska ndmnden 11 000 tkr ur Ks an-
slag till forfogande for atgarder mot eftersatt underhall. Av dessa avsattes 6 000 tkr
for underhall av cykelbanor (raden "Beslut i Ks feb 2009 i Tabell 2).

512 Broar, kajer m.m.

Ca 2/3 av de ca 320 broarna &r byggda pa 1960- och 1970-talen. Underhallsbehovet av
dessa &r stort de kommande aren, bl.a. da de enligt Gatukontoret maste omisoleras inom
en 30-arsperiod for att bibehalla livslangden 100 ar. Broarna byggda fr.o.m. 1981 inne-
bar dkade underhallskostnader framdver. Enligt broenhetens underhallsplan uppgar be-
domd kostnad for isolering och évrigt underhall for de broar vars isolering ar 6ver 30 ar
gammal och/eller lacker till ca 168 200 tkr; omisolering av brobaneplattor utgoér néra
5/8 av beloppet. Broarna inspekteras med 3 ars intervall. Underhallsplanen stracker sig
f.n. fram till 2014.

* Enligt Gatukontorets internbudget 2008.
> Det fanns 2008 ca 42 mil cykelbanor i Malma.
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Ett alternativ till att utfora underhall ar att begransa broar for tyngre trafik. Den bérig-
hetsutredning som startade 2002 ledde till att bl.a. Citadellsbron, Sj6lundaviadukten och
Alvsborgsbron under 2004 begréinsades for tyngre trafik, liksom ett antal prefabbroar
(g/c-tunnlar), genom att skyltas for begransad barighet, t.ex. BK3°. Broar som &r skyl-
tade med begransad barighet har blivit farre: Sjolundaviadukten byggs pa nytt och bro
273 som ar en anslutningsbro norr om Sj6lundaviadukten har forstarkts och klassats upp
fran BK3 till BK2. Inga nya begransningar for trafik eller nedklassningar har tillkom-
mit.

Underhallsplanen for kajer m.m. stracker sig f.n. fram till 2013. Kajinspektioner genom-
fordes senast 2001. Det har varit aktuellt att géra kajinspektioner under 2009, men p.g.a.
tidsbrist skjuts de till 2010. Gatukontoret har upphandlat 3 stora kajrenoveringar under
2009. De avser Hjalmare-, Beijer- och Bassangkajen. Kajen vid Klagshamnsudden som
Gatukontoret Gvertagit fran Fastighetskontoret/Peab under 2009 &r delvis av mycket Iag
standard. Gatukontoret kan f.n. inte séga hur mycket det kommer att kosta att rusta upp
de delar som har lag standard. Utredning genomfors under 2009/2010.

Betr. begransning for trafik pa kajer med lag standard ar Bassangkajen under planering
for ombyggnad/nybyggnad i samband med att SKANSKA exploaterar i omradet vid
kajen. Gruppen med representanter for Gatukontoret och Fastighetskontoret som ska ga
igenom kajer som ev. bor begransas for trafik har inte sammantratt an. Gatukontoret
understryker att den storsta risken, Bassangkajen, elimineras i och med exploateringen.

| tabellerna nedan framgar budget och utfall fér broar och kajer m.m. 1999-2009:

Tabell 3 Budget och utfall 1999-2004, underhallskostnader for broar och kajer m.m., tkr

(tkr) 1999] 2000| 2001| 2002f 2003] 2004| Totalt
Budget broar och kajer 5000] 7000] 10600] 13 125] 15 365] 19 425] 70515
Utfall broar och kajer 6 275| 5225| 12040| 13 731| 15936] 20 969| 74 176

Kalla: Gatukontoret, drift- och underhallsavdelningen

® BK=barighetsklass. Det finns tre huvudklasser dar klass tre &r den ”lattaste” klassen, d.v.s. for relativt
lattare och kortare fordon/fordonstag.
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Tabell 4 Budget och utfall 2005-2009, underhallskostnader for broar och kajer m.m., tkr

Typ BuO5 [ Utf05 | Bu06 | Utf06 | Bu 07 | Utf07 | Bu08 | Utf 08 | Bu 09 | Prog 09
137 Underhall bryggor -5000| -6759| -2000{ -1711] -2000] -3657| -2000] -1653] -1500{ -1500
157 Vandalisering -1100 0| -1100 -710 -750 -654 -750 -584 -750 -750
237 Broinspekt./klassberakn | -1200| -1482] -1300| -1895( -1400] -1505| -1400] -1534| -1400f -1400
238 Brobelaggning/isolering -2500| -2502| -4000f -3323] -3500] -3000f -4500| -4770] -4500{ -7500
239 Rorliga broar -600 -534 -600| -1 240 -700] -1858] -1000] -1941] -1200f -3000
240 Broestetik -2 000 -944| -2 000 -796| -1400 -214| -2000] -2039] -1000]{ -1000
241 Brounderhall -3000| -2397] -4000f| -5245| -3500] -1929| -4500| -4152 -7000] -6000
242 Kaj / spont/ glacis -8 000| -7672| -4000f -3495] -3000] -4862| -5000] -4988| -4500]{ -5000
310 Drift rérliga broar -350 -500 -375 -405 -400 -460 -525 -375 -550 -550
311 Drift bryggor -400 -270 -450 -435 -475 -518 -500 -534 -525 -525
774 Skatebanan 0 0 0 0 0 0 -400 -43 -300| -1000
Delsummal | -24 150| -23 060| -19 825| -19 255| -17 125] -18 657| -22 575] -22 613| -23 225| -28 225
Beslut i Ks feb 2009 -5 000

Delsumma Il -24 150| -23 060] -19 825| -19 255| -17 125] -18 657| -22 575| -22 613| -28 225] -28 225

Kélla: Gatukontoret, drift- och underhallsavdelningen. Skuggad cell: Vandaliseringen hanterades 2005 pa samma sétt
som 2004, d.v.s. full ersattning inom Malmo stads forsékringssystem. Prognosen 2009 &r per 31 augusti.

= Utover pris- och I6nekompensation och kompensation for 6kade kostnader av ut-
byggnadsinvesteringar tillforde Kommunfullméktige 2008 Gatukontorets verksamhet
9 000 tkr, varav 4 000 tkr fordelades till belaggningsprogrammet och 3 000 tkr till
bro- och kajunderhall’.

= Kommunstyrelsen beviljade i februari 2009 Tekniska ndmnden 11 000 tkr ur Ks an-
slag till forfogande for atgarder mot eftersatt underhall (raden "Beslut i Ks feb
2009”). Av dessa avsattes 5000 tkr for underhall broar och kajer, fordelade pa
kaj/spont/glacis (3 000 tkr) och brobelédggning resp. broisolering (2 000 tkr). Kom-
munstyrelsens besparingskrav 2009 resulterade i att Gatukontoret drog 1 000 tkr fran
broestetikbudgeten (istallet for att dra lika stor andel fran olika objekt/budgetposter;
total besparing inom Gatukontoret &r 7 385 tkr).

= Det finns investeringsmedel for befintliga broar och kajer m.m. Budget 2009 &r
36 000 tkr for ombyggnad av Sjélundaviadukten, 16 000 tkr for ombyggnad av Caro-
libron. Hjalmarekajen ingar i en utbyggnadsinvestering. 2005-2008 var investerings-
budget for befintliga broar 44 700 tkr, for kajer 0 och for brygga 3 400 tkr.

5.1.3  Underhallsskuld/eftersatt underhall

Gatukontoret har analyserat underhallsbehovet for omradena gata, brounderhall, broiso-
lering samt upprattat en plan for att atgarda det eftersatt underhallet - underhallsskulden
- inom respektive omrade. Det finns dven eftersatt underhall i Folkets park, vars behov
ar uppskattat till 14 000 tkr under en fyradrsperiod, och for temalekplatser, vars behov
ar uppskattat till 8 300 tkr under en fyradrsperiod.

Stadsrevisionen begarde hosten 2007 uppgift om uppskattad niva pa eftersatt underhall
for gator, broar och kajer. Gatukontoret utarbetade med hjalp av beldggningskonsulten
Grontmij/Carl Bro en berakningsmodell for underhallsskulden pa transportnatet i
Malmo och 6verlamnade i januari 2008 en rapport till Stadsrevisionen. Underhallsskul-
den, eller det eftersatta underhallet, skulle enligt Gatukontoret kunna elimineras pa tio ar
genom Okade kommunbidrag resp. interna omprioriteringar. Dérefter skulle vad som

" Enligt Gatukontorets internbudget 2008.
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benamns acceptabel standard uppnas. Vad som ar acceptabel standard beror pa vilken
skadeniva som accepteras. Det arliga behovet avseende asfaltbelaggningar omfattar ny
toppbeldggning pa roda strackor enligt konsultens arliga rapport, och sidoarbeten som
t.ex. forstarkningsarbeten i korsningar, stenarbeten, vdgmarkering och skyltning.

Tabell 5 Underhallsskuld belaggning, broar och kajer per december 2008, tkr

undaerhallsskuld |
Omréade december 2008
Beldggning 370 000
Brounderhall & broisolering 167 000
Kajer 66 000
Summa 603 000

Kaélla: Gatukontorets internbudget 2009

For att uppna Malmo kommunfullméktiges mal for underhall av anlaggningstillgangar
askade Tekniska namnden for Gatukontorets verksamhet 37 000 tkr i ut6kad ram for
2009 avseende beldggnings-, bro- och kajunderhall®. Inget av detta beviljades. Daremot
beviljade Kommunstyrelsen 16 000 tkr ur Ks anslag till forfogande (11 000 tkr till at-
garder mot eftersatt underhall och 5000 tkr till dtgarder mot almsjukan). Tekniska
namnden askade for Gatukontorets verksamhet 2010 en utdkad ram pa 43 000 tkr avse-
ende belaggnings-, bro- och kajunderh&ll®. Inget av detta beviljades. Enligt askandena
skulle de 6kade nivaerna medféra att underhallsskulden for belaggning, broar och kajer
arbetas bort under en tioarsperiod. Gatukontoret uppger att underhéllsskulden inte
minskat under 2008 och forvéntas inte heller minska under 2009. Stadskontorets install-
ning till hur Malmo kommunfullmaktiges mal for underhall av anlaggningstillgangar
kan uppnas framgar av avsnitt 5.6 pa sid 20.

Tekniska namnden papekar i Gatukontorets budgetar att kostnadsutvecklingen for skot-
sel av allménna ytor sedan 2003 har 6kat vasentligt snabbare & kommunbidragsutveck-
lingen. Avtalen med driftentreprendrerna ar knutna till entreprenadindex. Kommunfull-
maktige beviljade for 2008 Tekniska ndmnden 6 000 tkr i extra kompensation for in-
dexhdjningar. Tekniska ndmnden menar att &ven med beaktande av den extra kompen-
sationen kommer utrymmet for underhall av anlaggningarna pa sikt att minska.

5.1.4  Gransdragning mellan underhall och investering

Gatukontoret ingar i en arbetsgrupp som under Stadskontorets ledning ska uppdatera
ekonomihandboken, bl.a. med avseende pa gransdragningen mellan underhall och inve-
steringar. Arbetet har annu inte resulterat i nya riktlinjer avseende grénsdragningen.
Gatukontoret menar att de riktlinjer som finns behdver utvecklas.

8 Belaggningsunderh&ll 9 000 tkr i driftbudget resp. 10 000 tkr i investeringsbudget; brounderhall 15 000
tkr; kajunderhall 3 000 tkr.
% Belaggningsunderhall 20 000 tkr; brounderh&ll 16 000 tkr; kajunderhall 4 000 tkr; kapitalkostnader for
broinvesteringar 3 000 tkr.
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Revisionskontorets kommentar:

Gatukontoret uppger att underhallsskulden inte minskar, dven med dkade insatser fram-
forallt de senaste 3-4 aren. Stadskontoret havdar att det med tiden okande utrymmet for
underhall i samband med utbyggnadsinvesteringar vid Gatukontoret anvands till verk-
samhet som kan vara stadigvarande - exempel skulle kunna vara investeringar och an-
stallning av ytterligare personal - och som ger upphov till kostnader arligen framover.
Underhallsbehovet for utbyggnadsinvesteringarna uppstar forst efter ett antal ar, och da
ar kommunbidraget intecknat av kostnader for stadigvarande verksamheter (se vidare
avsnitt 5.6). Enligt Gatukontoret har det extra utrymmet uppstatt de senaste ca tio aren
nar utbyggnadsnivan varit hog och anvants till drift och underhall. De papekar att det
extra utrymmet avser driftkostnader fr.o.m. att investeringen tas i bruk och underhalls-
kostnader for de nya anldggningarna, inte de redan befintliga. Stadskontoret menar ock-
sa att Tekniska namnden och Gatukontoret inom befintlig ekonomisk ram bor prioritera
mellan verksamheterna sa att underhallsskulden minskar. Om 6kade kommunbidrag och
sarskilda anslag for underhallsinsatser inte ar sannolika blir fokus pa interna ompriorite-
ringar an viktigare. Vad galler kajer av lag standard som ev. behover begransas for tra-
fik bor den sérskilda arbetsgruppen for detta syfte se 6ver dessa.

5.2 Tekniska ndmnden - Fastighetskontoret

| Tekniska namndens internbudget 2009 for Fastighetskontoret framgar bl.a.:

= att Fastighetskontoret bidrar till Malmé kommunfullméaktiges mal genom att fore-
bygga eftersatt underhall med hjalp av en god underhallsplanering.

= att arbetet med underhallsplaner fér byggnader och anlaggningar ska prioriteras. De
omfattar t.ex. exploateringsfastigheter som svavarterminalen, kajer i bl.a. Limhamns
fiskehamn och byggnader inom koloniomraden.

Figur 2 Fastighetskontorets organisation, 2009

FASTIGHETSDIREKTOR
Bérje Klingberg

EXPLOATERINGS- FASTIGHETS JURIDISK FORVALTHINGS.- LOKALFORSORJHNINGS-
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_{ Avdelningsstab ‘ Ekenomienhet Arrendeenhet LiMa

Larz Tingsmark Stefan Mattzson
— Hyllieprojektet . Lanthruksenhet Lagenhetsenhet
‘ ‘ l e }__| Staffan Petersson Jeanette Martensson

Projektenhet s
Dick Johansson ‘ Yerksamhet Katrinetorp ‘

Kalla: www.malmo.se

Vid Fastighetskontoret &r det framst forvaltningsavdelningens arrende- resp. lantbruks-
enheter som har underhallsobjekt. Vid exploateringsavdelningens projektenhet finns
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vissa underhéllsobjekt. Totala underhéllskostnader fér 2008 &r ca 9 740 tkr'®. Det finns
ocksa ett investeringsanslag for storre planerat underhall pa totalt 5 000 tkr for hela Fas-
tighetskontoret. De atgarder som anslaget tas i ansprak for skiljer sig inte principiellt
fran andra underh&llsdtgérder, annat &n att de avser stérre belopp™.

Vid arrendeenheten har besiktningsrapporter resp. underhallsplaner upprattats for i
princip samtliga objekt*?, bl.a. byggnader, jarnvagsspar, p-platser. Planerna har tidsper-
spektiv pa 5, 11 resp. 20 ar. Samtliga objekt vid arrendeenheten har registrerats i ett
exceldokument; flertalet atgarder hade inte hunnit tidsprioriteras eller prissattas per
090825, och darfor kan inte det totala underhallsbehovet bedémas &n. Av underhalls-
planerna for byggnader pa arrendemark framgar att underhallsbehovet under en 10-
arsperiod fr.o.m. 2008 av konsulten EVU bedomts vara 11 801 tkr, varav 6 497 tkr av-
ser behovet 2008. Det som prioriteras ar yttertak och energibesparingsatgarder. Arren-
deenheten har gatt igenom det som sannolikt ska rivas och darmed inte bor belasta un-
derhallsbudgeten. De haller ocksa pa och ser dver ytor for majligt framtida arrende,
liksom befintliga avtal som t.ex. inte ar indexreglerade, for att utdka tillgangliga medel
for underhall.

Vid lantbruksenheten &r arbetet med att uppratta underhallsplaner i sin begynnelse. Per
090917 hade underhallsplan for ett objekt hunnit upprattas. Malet &r att uppréatta under-
hallsplaner for storre enheter som Torup, Katrinetorp, ridskolor och liknande, med en
tidshorisont pa upp till 20 ar. Underhallsplanerna kommer att omfatta ca 20 objekt nar
de 4r klara™. Arbetet ska enligt uppgift vara fardigstallt fére utgdngen av 2009. Enligt
arrendelagstiftningen aligger underhallet pa lantegendomar med byggnader i stort sett
arrendatorn. S.k. laga syn gors vid tilltrade och periodiskt vart 5-10:e ar, da belopp for
nodvandiga underhéllsatgirder summeras av besiktningsmannen. Ar summan mindre &n
vid tilltradet far dgaren en skuld till arrendatorn, annars galler det motsatta. Lantbruks-
enheten utfor storre atgarder framst pa hyresobjekt (p.g.a. hyreslagstiftningen). Hyres-
gaster kan ta pa sig ansvaret for underhall mot att hyran reduceras, men det blir enligt
uppgift vanligare att hyresgéaster véljer att inte gora detta. Besiktningar gor lantbruksen-
heten huvudsakligen sjdlva. Det eftersatta underhall som finns avser objekt i markreser-
ven som enligt 6versiktsplanen ska exploateras i nagon form. Underhallet halls da med-
vetet pa en lag niva for byggnader som inte kommer att finnas kvar. Det ror sig f.n. om
ca 10-12 byggnader pa 2-3 gardar.

Vid exploateringsavdelningen forvaltas objekt pa exploateringsmark. Underhallsplaner
finns inte, da underhéllsobjekten &r sadana som ligger pa blivande exploateringsomra-
den. Underhallskostnaderna for 2009 uppskattas av exploateringsavdelningen till ca 500
tkr, varav 150 tkr i svavarterminalen. Det finns ca tio objekt med hus®. I 8vrigt for-
valtas kajer — Kaj 35, Dragdrterminalen, Skeppsbrokajen, Bassangkajen — och parker-

10| antbruksenheten ca 4 500 tkr, arrendeenheten ca 4 665 tkr, exploateringsavdelningen ca 575 tkr.
112008 nyttjade lantbruksenheten 1 458 tkr.

12 Malmé stads skotselytor gas f.n. igenom (av Gatukontoret) och i denna inventering tas stéllning till hos
vilken forvaltning skotselansvaret ligger, varfor det kan tillkomma enstaka underhallsobjekt.

13 Det kan finnas fler 4n en byggnad pé ett objekt.

4 Byte av styrsystem for varme samt atgérder for att avhjalpa att kylan forsvann.

1> Det kan finnas fler 4n en byggnad pé ett objekt.
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ingsplatser pa Massomradet/Bilen 4. Fastighetskontoret har dven jarnvéagsspar i hamnen,
men det ar Copenhagen Malmo Port AB som har underhallsansvar enligt sarskilt avtal
med Fastighetskontoret. Det eftersatta underhall som finns avseende objekt pa exploate-
ringsmark ar medvetet eftersom Fastighetskontoret inte underhaller objekt fullt ut om de
ska saljas eller rivas. Skalskydd — yttertak och yttervaggar m.m. — hor till det som prio-
riteras. Enligt uppgift torde alla nuvarande objekt inom exploateringsavdelningen enligt
ovan vara salda eller 6verforda till annan forvaltning inom en femarsperiod.

Revisionskontorets kommentar:

Underhallsplaneringen bedéms som tillracklig i den man det finns underhallsplaner for
objekt som forvaltas pa langre sikt. Nar resterande underhallsplaner fardigstéllts bor
Tekniska namnden informeras om eventuellt eftersatt underhall.

5.3 Servicendmnden - Stadsfastigheter

Servicenamnden redogor i internbudget 2009 for hur Malmoé kommunfullméktiges mal
for underhall av fastigheter ska uppnas: Genom att folja branschens riktvarden for nor-
mal underhallskostnad ska Stadsfastigheter sakerstalla att kommunens fastigheter for-
valtas pa ett langsiktigt satt och tillse att det avsatts medel for detta.

Figur 3 Stadsfastigheters organisation, 2009
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Kaélla: www.malmo.se

Stadsfastigheter, som ingar i Serviceférvaltningen, har en ny organisation sedan
mars/april 2009, dar underhallsplaneringen enligt uppgift fatt en tydligare roll och dar
fastighetsforvaltningens arbetsrutiner gjorts mer likartade. En intention &r att inom fas-
tighetsforvaltningsavdelningen samordna underhallsatgarder 6ver omradesgranser i ”un-
derhallspaket”. Det finns ca 20 forvaltare som hanterar de l6pande underhallsfragorna.
Respektive omradeschef (for skola, kultur&fritid, boende samt évriga lokaler) svarar for
prioriteringar och for storre upphandlingar. Vid stora underhallsprojekt som innebéar
samtidig investering gar en projektledare fran byggprojektavdelningen in och svarar
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aven for underhallsatgarderna. Det finns ocksa tre samordnare for underhallsplanering-
en. | deras uppdrag ingar bl.a. att vara stod at forvaltarna, vidareutveckla systemen for
underhallsplanering samt skapa en samsyn och uthilda i underhallsfragor.

Servicenamnden informeras 3-4 ganger per ar av Stadsfastigheters affarsomradeschef
om pagaende investeringsprojekt och storre underhallsprojekt.

Malmo kommunfullméktige beslutade 2007-05-31 att ansvaret for &gande, forvaltning
och teknisk drift av samtliga fritids- och idrottsanlaggningar, som forvaltades av Fri-
tidsnamnden, skulle 6verga fran Fritidsnamnden till Servicenamnden fran och med den
1 januari 2008. Under 2007 och 2008 har Stadsfastigheter utfort besiktningar och ge-
nomfort inventering av teknisk status pa fastigheterna samt successivt inforlivat objek-
ten i de rutiner som galler for det 6vriga fastighetsbestandet. Kommunteknik har under
2008 arbetat med de akuta insatserna pa fritidsfastigheter.

5.3.1  Underhallskostnader

Tabell 6 Budget/utfall for planerat och akut underhall Stadsfastigheter, tkr

Typ | Budget 2008] Utfall 2008] Budget 2009
Planerat 123 000 186 000 154 000
Akut 14 000 21000 16 000
Totalt 137 000 207 000 170 000

Kalla: Arsanalys och internbudget, Serviceférvaltningen

| tabellen ovan &r budget 2008 exklusive fritidsbyggnader. Utfall 2008 och budget 2009
ar inklusive fritidsbyggnader.

Stadsfastigheters mal ar att folja branschens riktvarden for normal underhallskostnad
Fastighetsbranschens nyckeltal for planerat underhall ar for 2009 ca 125 kr/m® BTA.
Under 2008 var budget och utfall for Stadsfastigheter 87 kr/m? resp. 120 kr/m?. I intern-
budget 2009 star att underhéllsbudgeten for planerat underhall motsvarar ca 100 kr/m?.
Varje energibesparing som Stadsfastigheter gor gar direkt till det planerade underhallet
vilket resulterat i ett hogre riktvarde/nyckeltal dn budgeterat. Exempel pa en energibe-
sparing ar optimeringar i de fastighetstekniska installationerna (vdrme och ventilation).
Prognos for heléret 2009 per 31 augusti &r for det planerade underh&llet 110-120 kr/ m?.
Det ar yttre byggnadsdelar och tekniska installationer som star for den Gvervagande
delen. I funktionsentreprenaderna ingar akut underhall om atgéarderna uppgar till hogst 6
tkr (fr.o.m. 2009-11-01; tidigare 10 tkr). Totalt ror det sig enligt uppgift inte om vasent-
liga belopp.

Eftersatt fastighetsunderhall har t.o.m. 2008 kostnadsforts centralt i Malmo stad, men
fr.o.m. 2009 kostnadsfors det pa Serviceforvaltningen/Stadsfastigheter. Enligt beslut i
Malmo kommunfullmaktige beviljades 130 000 tkr for 2008, 126 300 tkr for 2009 och
60 000 tkr for 2010. Det ska tacka kostnader for att atgarda eftersatt fastighetsunderhall.
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Det finns enligt Serviceforvaltningen en obalans i kapaciteten till underhall genom att
skadegorelse Okat och investeringsnivan ar hog. P.g.a. hyrornas och kapitalkostnadernas
konstruktion tacks inte kapitalkostnadsokningar av hyresintékterna den forsta perioden i
fastighetens ekonomiska livslangd. Servicenamnden har patalat denna obalans i de se-
naste arens budgetskrivelser.

5.3.2  Underhallsplanering

Underhallet indelas vid Stadsfastigheter i langtidsplanerat, akut och eftersatt underhall.

Vid budgetering av underhall 2010 galler féljande prioritetsordning:

= Prioritering 1= Absolut nédvandigt — risk for kapitalforstoring.

= Prioritering 2 = Skall goras enligt underhallsplanerna.

= Prioritering 3 = Skall goras (enligt underhallsplanerna i SUMMARUM) men ar inte
prioriterat. Bor dock prioriteras i samband verksamhetsanpassningar, investerings-
projekt eller for att samordna storre underhallsatgarder inom forvaltningsobjektet.

Det finns besiktningsprotokoll och underhallsplaner per objekt (fastighet/byggnad). Be-
siktningar m.m. registreras i programmet SUMMARUM?. En huvudbesiktning gors av
Stadsfastigheters forvaltare eller med hjalp av konsult. Dérefter gor forvaltarna arliga
kontrollbesiktningar, t.ex. av tak som enligt underhallsplanen ska omlaggas. De kan da
bedéma om atgarden bor utforas nu eller senare. Konsulten Repab AB tillhandahaller
arliga skrifter med underhallskoder som i huvudsak Overensstimmer med BSAB-
systemets koder'” samt dartill kopplade standardkostnader, vilka Stadsfastigheter an-
vander i planering och budgetering av underhall. Under varen 2009 har Stadsfastigheter
med hjélp av konsulten upprattat nya underhallsplaner (besiktningar och kostnadsberak-
ningar) for kulturhus, vardboenden och kontorshus. Tidsperspektivet i underhallspla-
nerna ar upp till 50 ar. De tidigare planerna var enligt uppgift for detaljerade, vilket ten-
derade att medfora att de inte anvandes som avsett. Aven for fritids- och idrottsanlagg-
ningar har underhallsplaner upprattats samt utforts fordjupad inventering av tekniska
installationer.

Yttre underhall svarar alltid Stadsfastigheter for, liksom for tekniska installationer. Inre
underhall kan hyresgéasten sjélv valja att ha ansvar for, vilket t.ex. SDF Centrum valt for
vissa av stadsdelens forskolor. Enligt uppgift fran Stadsfastigheter ar omfattningen pa
de underhallsinsatser hyresgasterna gor férsumbar.

Forvaltarna har kundmoten ca en gang/kvartal, da hyresgasterna bl.a. informeras om
kommande atgarder enligt underhallsplanen. Det varierar mellan stadsdelsforvaltningar-
na hur motena genomfors; vissa vill ha mote per objekt/byggnad, medan andra centrerat
motena sa att de sker med stadsdelens lokalsamordnare. Stadsfastigheter menar att de
sjdlva kan bli battre pa att kommunicera tidpunkten for atgarder; exempelvis finns risk
att informationen inte nar berord verksamhet som avsett nar den gar via forvaltningens
lokalsamordnare.

'® Repab AB &r systemleverantér.
17 BSAB-systemet syftar till att alla inom byggsektorn ska kunna tala samma sprék. BSAB=Byggandets
Samordning AB; dvertogs 1976 av Svensk Byggtjanst.
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5.3.3  Eftersatt underhall

Eftersatt underhall definieras av Stadsfastigheter som planerat underhall som under en
lang tid asidosatts och som har orsakat kapitalforstoring eller riskerar leda till kapital-
forstoring. Stadsfastigheter har beraknat att eftersatt underhall for de anlaggningar som
Servicenamnden tog over fran Fritidsnamnden uppgar till ca 300 000 tkr. Planen &r att
arbeta av detta under en femarsperiod, d.v.s. underhall fér 60 000 tkr per ar i genom-
snitt. | Ovrigt uppger Stadsfastigheter att det inte finns nagot eftersatt underhall, inte
heller for skolbyggnader. S.k. forskottering av underhallsmedel har skett till fritids- och
idrottsanlaggningar fran vissa objekt i andra fastighetskategorier. Det handlar om nagot
eller nagra ars forskjutning av underhallsatgarder. Enligt Stadsfastigheter har omfordel-
ningen inte paverkat de 6vriga byggnadernas skick eller underhallsstatus.

5.3.4  Gransdragning mellan underhall och investering

En av Stadsfastigheters underhallssamordnare har fatt i uppdrag att gora en beskrivning
av gransdragningen mellan investering och underhall samt dokumentera de riktlinjer
Stadsfastigheter har vid hanteringen av dessa fragor. Uppdraget bedéms vara slutfort
kring oktober 2009.

Revisionskontorets kommentar:

Underhallsplaneringen vid Stadsfastigheter bedoms som tillracklig i den man den grans-
kats har. M&let om 125 kr/ m? i planerat underhall kanske inte uppnés fullt ut for 2009,
enligt Stadsfastigheters prognos. Risken i form av obalans i kapaciteten till underhall
har Servicenamnden uppmarksammat och patalat i de senaste arens budgetskrivelser.
Planering och finansiering finns for att atgarda det eftersatta underhallet pa idrotts- och
fritidsanlaggningar. Eventuella brister i informationen till hyresgaster om tidpunkten for
underhallsatgérder bor ses Gver.

5.4 Kommunstyrelsen — Hamnanlaggningar/Copenhagen Malmo Port

Copenhagen Malmd Port AB (CMP) driver den kommersiella hamnen i Malmo. CMP
betalar hyra for hamnanldggningarna, vilka &gs av kommunen, och ansvarar &ven for
underhallet av dessa. Anldggningarna bestar bl.a. av byggnader, kajer, farleder, interna
vagar, uppstallningsytor, stangsel, belysningsmaster m.m. Anskaffningsvérdet for af-
farsfastigheterna i september 2009 var ca 990 000 tkr; bokfort restvarde ca 591 000 tkr.

Underhallsfragor har inte behandlats i CMPs styrelse. | det tidigare “Lejeavtalet” (se
Figur 4 nedan) fanns principbestammelser om hur underhallet skulle utféras, bl.a. att
anlaggningarna ska underhallas pa en niva som innebér att de ska kunna lamnas tillbaka
I samma skick som de 6vertogs, med avdrag for normalt slitage. CMP menar att kun-
derna inte accepterar anlaggningar som inte underhalls tillrackligt.

Figur 4 Utdrag ur Lejeavtal, 6verenskommelse mellan Malmé stad och CMP

Lejeavtal (hyresavtal) tecknat 2001-05-31

Reviderat lejeavtal (hyresav-
tal) 2005-02-28

F) Underhalls-
forpliktelser

CMP har ansvaret for det 1opande underhallet av de fasta an-
laggningarna. Funktionalitet och standard ska uppratthallas sa att

Hyresgdsten ar ansvarig for driften av
de fasta anldggningarna. Driften ska

RAPP Underhall i Malmé stad 10.2.2.doc

Sidan 18 av 23




Malmo stad RAPPORT
Revisionskontoret
Richard Magnusson 2009-10-12

tal) 2005-02-28

detta avtal har parterna utarbetat en rapport dver anlaggningarna. | myndigheterna
CMP odvertar anldggningarna i befintligt skick enligt rapporten.
Parterna ska varje ar traffa dverenskommelse om vilka anlagg-
ningar som ska ha hdgsta prioritet vad galler underhélls- och
reparationsarbeten. Vid avtalets upphdrande ska anladggningarna
aterlamnas av CMP i det skick som de Gvertogs i med hénsyn till
normalt slitage och aldrande.

1) CMP uppség- CMP kan sdga upp hyresavtal for geografiskt sammanhé&ngande
ning av hyresavtal | omraden och mindre geografiska omraden under forutséttning att
de kan anvéandas till annan verksamhet &n hamnverksamhet.
Uppsagningstiden i detta fall &r 5 ar. Parterna tar stallning till om
det ska ske nagra andringar i de arealer som ska betraktas som
sammanhangande omraden vart femte ar. Forutsattningen for
uppsagningen fran CMPs sida &r att omradena & sammanhangan-
de och kan anvandas i stadsutvecklingen. Vid utgangen av hyres-
avtalet dvertar moderbolaget underhallsansvaret. Finansierings-
hyran upphér forst ndr moderbolaget disponerar arealerna.

Kalla: CMP

5.4.1 Underhallskostnader

CMP arbetar inte med traditionell budget. Istéllet arbetar de med rullande prognoser
som uppdateras tre ganger per ar. Underhallskostnaderna uppgick 2008 till ca 19 000
tkr, varav ca 15 000 tkr utgjorde lopande underhall (se vidare avsnitt 5.4.2). Nivan pa
underhallskostnader anser CMPs representanter vara tillracklig. De menar att de har en
mer aktiv underhallsplanering sedan 4-5 ar tillbaka. Tidigare gjordes denna i samband
med arliga budgetarbetet, men numera gors den lépande. Under januari till juli 2009
uppgick underhallskostnaderna till ca 4 800 tkr, varav ca 4 400 tkr utgjorde lopande
underhall. Merparten av underhallskostnaderna brukar infalla pa hosten.

5.4.2  Underhallsplanering

CMPs anlaggningsavdelning svarar for underhallet av anlaggningarna och upprattar
underhallsplaner som uppdateras I6pande. CMP anvander tva definitioner av underhall,
dels I6pande och dels sérskilt. Lépande underhall &r manga sma poster som totalt upp-
gar till storre belopp men &r inte av karaktaren att de planeras, exempelvis reparation av
en port till ett magasin som blir skadat i samband med att gods transporteras in eller ut
ur magasinet. Det sarskilda underhallet planeras - ofta rér det sig om storre atgarder,
t.ex. rensmuddring eller omlaggning av tak.

Besiktningar av byggnader utfors av konsulten TP Group. Konsulten registrerar uppgif-
terna av i underhallsprogrammet SMART?*® och uppréttar underhallsplaner for byggna-
derna. Forslaget fran konsulten bearbetas av CMP som prioriterar utifran verksamhetens
behov. Pa begaran av CMP har konsulten ocksa tagit fram en langsiktig underhallsplan.
Denna 10-ariga underhallsplan for byggnader ska CMP tids- och prissatta, sa att det
framgar nar atgarderna infaller och bedomd kostnad for respektive atgard. CMP gor
aven egna kontroller; t.ex. finns tva vicevardar som utdvar tillsyn av byggnader m.m.
Det finns inom CMP fem affarsomraden som betalar internhyra till centrala administra-

18 producerat av Ramball.
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tionen for nyttjandet av hamnanlaggningarna, och aven fran affarsomradena kommer
synpunkter och onskemal/krav pa anldggningarnas standard. Motsvarande underhalls-
planer for andra objekt an byggnader, t.ex. kajer och farleder, fanns inte per 090828,
men CMP arbetar pa detta. Kajbesiktningar ar pa gang f.n. (sep/okt 09). I de rullande
prognoserna ingar dock atgarder pa andra objekt an byggnader, t.ex. rensmuddring i
Nyhamnen, asfaltering av containerplatta och reparation av kaj 1001/1004 enligt status-
bedémning. En atgard som asfaltering gors t.ex. efter okular besiktning av CMPs un-
derhallsansvariga och i samrad med representanter for affirsomradena. CMP har ramav-
tal med Plat & Bygg, Otto Magnusson och NCC.

5.4.3  Eftersatt underhall

Enligt CMP har ett objekt eftersatt underhall. Det rér sig om magasin M1 som ar byggt
pa 1920-talet med pelare/stolpar i magasinsutrymmets konstruktion, vilket gor att det
inte ar andamalsenligt for nutida hamnverksamhet. Det har av myndigheterna klassifice-
rats som kulturminne. Alternativ anvéndning utreds f.n. Nytt yttertak las 2008. | 6vrigt
anser samtliga intervjuade att det inte finns nagot eftersatt underhall, utan tvartom att
anlaggningarna ar i mycket bra skick.

5.44  Gransdragning mellan underhall och investeringar

Gransdragningen mellan investeringar och drift/underhall har bevakats via den interna
kontrollplanen hos kommunstyrelsens forvaltning Hamnanlaggningar. | den finns ett
kontrollmoment som innebdr kontroll av att driftkostnader inte bokférs som invester-
ingar och tvartom. Enligt uppgift noterade den auktoriserade revisorn inte nagra avvi-
kelser vid kontrollen 2008 hos CMP; 2009 ars kontroll var dnnu inte utford per septem-
ber 009.

Revisionskontorets kommentar:

Med hansyn till vardet pa de hamnanlaggningar CMP forvaltar ar det av vikt att det
finns underhallsplaner for samtliga anlaggningstyper pa motsvarande sétt som det finns
for byggnader, vilket CMP arbetar pa. Nar underhallsplaner fardigstallts for resterande
anlaggningar bor bolagsstyrelsen informeras om underhallsbehov enligt 10-arsplanen
och om eventuellt eftersatt underhall.

5.5 Fritidsnamnden - Fritidsforvaltningen

Fritidsnamnden har, som framgar av avsnitt 5.3, till Servicenamnden 6verlamnat samt-
liga fritids- och idrottsanlaggningar som Fritidsforvaltningen forvaltade. De ca 25 000
tkr som ar bokfdrda som restvarde for verksamhetsfastigheter i Fritidsforvaltningens
balansrakning bestar av tidigare ataganden (4-5 ar sedan) for investeringar i framforallt
Foreningarnas hus lokaler, dar ett 20-tal foreningar bedriver verksamhet. Byggnaden har
privat dgare som enligt uppgift ska sérja for underhall, och Fritidsforvaltningen ska sva-
ra for skotsel (ej verksamhet). Bidraget till investeringarna gjordes enligt avtal av
Malmo stad i utbyte mot hyresreduktioner. Bidraget bokfordes som verksamhetsfastig-
het, med avskrivningar pa 25 ar.
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5.6 Stadskontoret

Stadskontoret har i granskningen lamnat synpunkter pa majligheterna att uppna Malmo
kommunfullméktiges mal pa underhallsomradet (se avsnitt 5 pa sid 6), framst avseende
underhall inom Gatukontorets omrade, dar det finns en beraknad underhallsskuld pa
over 600 000 tkr. Kommunstyrelsen styr i huvudsak genom kommunbidraget. Inom
ramen for detta far ndmnderna gora sina egna prioriteringar.

En investerande namnd f&r vid utbyggnadsinvesteringar forhéjt kommunbidrag™ som
ersattning for 6kade kapitalkostnader — avskrivning och internranta — och for tkade 6v-
riga kostnader till féljd av investeringen — drift och underhall?®. Stadskontoret menar att
genom kommunbidragets konstruktion far den investerande namnden vid utbyggnads-
investeringar med tiden ett 6kande utrymme for bl.a. underhall. Detta beror pa att in-
ternrantan®!, som beréknas pé investeringens bokforda restvarde?, sjunker i takt med
att det bokforda restvardet sjunker, men det forhojda kommunbidraget fortsétter att lig-
ga pa samma niva som ar noll. N&r avskrivningstiden ar slut skapas ytterligare utrymme
genom att avskrivningskostnaden forsvinner.

Stadskontoret havdar att det med tiden 6kande utrymmet for underhall vid Gatukontoret
anvands till verksamhet som kan vara stadigvarande - exempel skulle kunna vara inve-
steringar och anstéllning av ytterligare personal - och som ger upphov till kostnader
arligen framover. Underhallsbehovet for utbyggnadsinvesteringarna uppstar forst efter
ett antal ar, och da ar kommunbidraget intecknat av kostnader for stadigvarande verk-
samheter. Stadskontoret anser att Gatukontoret maste hitta former for att frigéra resurser
for underhall nar behovet uppstar och inte anvanda dem till stadigvarande verksamheter.

Enligt Gatukontoret har det extra utrymmet uppstatt de senaste ca tio aren nar utbygg-
nadsnivan varit hog och anvants till drift och underhall. De papekar att det extra utrym-
met avser driftkostnader fr.o.m. att investeringen tas i bruk och framtida underhalls-
kostnader for de nya anldggningarna, inte de redan befintliga.

| valet mellan underhall och annan verksamhet far underhall generellt sett sta tillbaka.
Stadskontoret menar att Tekniska ndmnden och Gatukontoret inom befintlig ekonomisk
ram bor prioritera mellan verksamheterna sa att underhallsskulden minskar.

Stadskontoret anser ocksa att det finns ett behov av att mer noggrant analysera effekter
pa drift- och underhallskostnader av utbyggnadsinvesteringar, t.ex. genom uppféljning
av underhallskostnader for utbyggnadsinvesteringar i relation till forhojt kommunbidrag
for desamma.

Revisionskontorets kommentar:
Av Tabell 1 och Tabell 2 pa sid 8 framgar hur budget och utfall utvecklats for belagg-
ningsprogrammet. De storre budgetokningarna avser de senaste aren och harror framst

19 Nuvarande modell har tillampats sedan omkring &r 2000.

0 F¢r kade drift- och underhéllskostnader héjs kommunbidraget med 2 % av nettoinvesteringen.
2! Bokfdrs som kostnad i resultatrakningen hos investerande namnd.

22 Anskaffningsvardet med avdrag for &rliga avskrivningar.
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fran beslut av Kommunfullmaktige och Kommunstyrelsen. Utfallen ar generellt sett
hogre &n budget. Av Tabell 3 och Tabell 4 pa sid 10 framgar hur budget och utfall ut-
vecklats for bro- och kajunderhall. Budget dkade ar 2000 till 2005 och minskade sedan
nagra ar, for att sedan oka igen fran 2008. De senare budgetokningarna harror till 6ver-
vagande del fran beslut av Kommunfullméktige och Kommunstyrelsen. Utfallen &r i
genomsnitt marginellt 6ver budget. Det finns &ven investeringsmedel for befintliga bro-
ar och kajer.

Revisionskontoret instdammer i Stadskontorets uppfattning att det finns behov av mer
uppfoljning och analys av bl.a. effekter pa utrymme for underhall i relation till forhojt
kommunbidrag vid utbyggnadsinvesteringar.
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Personer
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Namn

Organisation

Funktion/enhet

Cederhag, Anders

Copenhagen Malmo
Port AB

Bygg- och anlaggningsavdelningen

Frenning, Johan

Copenhagen Malmo
Port AB

Controller

Nordholm, Leif

Copenhagen Malmo
Port AB

Chef, anlaggningsavdelningen

Brinte, Lars Fastighetskontoret | Tekniker, exploateringsavdelningen

Mattsson, Stefan Fastighetskontoret | Enhetschef, arrendeenheten

Pettersson, Staffan Fastighetskontoret | Enhetschef, lantbruksenheten

Json Sjoholm, Kristina | Fritidsforvaltningen | Avdelningschef, driftavdelningen

Carlsson, Per Gatukontoret Broansvarig, upplatelse- och broenheten,
drift- och underhallsavdelningen

Jonsson, Richard Gatukontoret Enhetschef, gata och park, drift- och under-
hallsavdelningen

Lindelof, Peter Gatukontoret Ansvarig beldggningsprogrammet, gata och
park, drift- och underhallsavdelningen

Lundquist, Thomas Gatukontoret Avdelningschef, administrativa avdelningen

Ohlsson, Thomas Gatukontoret Sekreterare, drift- och underhallsavdelning-
en

Soderman, Annette Gatukontoret Civilingenjor/projektledare, broenheten

Antonsson, Cecilia Stadsfastigheter Ekonomichef, Servicefdrvaltningen

Bremer, Bo Stadsfastigheter Ingenjor, samordnare underhall m.m.,
Stadsfastigheter/Serviceférvaltningen

Olofsson Olsson, Asa | Stadsfastigheter Administrativ chef, Stadsfastigheter

Olsson, Michael Stadskontoret Controller, Stadskontoret

Troedsson, Jan-Ake | Stadskontoret Ekonomidirektor
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