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1 Sammanfattning

De anldaggningar som staden ansvarar for underhallet for omfattar mycket stora varden.
En risk ar att kostnader for underhall generellt sett 6kar mer ju langre man vantar med
att genomfora underhallsatgarder. Revisorskollegiet har darfor beslutat om en gransk-
ning for att beskriva och bedéma hur namnderna och kommunstyrelsen arbetar for att
l6sa finansieringen av befintlig underhallsskuld och av framtida underhall, gallande
fastigheter, gator och andra anlaggningar i stadsmiljon. Granskade ndmnder ar tekniska
namnden/gatukontoret och servicenamnden da tidigare granskningar har visat att finan-
sieringsproblematiken framfor allt berér dem.

Servicendmnden

Servicenamnden har ett eftersatt underhall avseende fritidsfastigheter. For att komma
tillratta med det har namnden de senaste aren erhallit 60 mkr/ar i extra medel. Risken
man ser inom servicendmnden &r att man idag inte har tillrdckliga marginaler att utféra
det underhall som skulle behovts pa 6vriga fastigheter enligt underhallsplanerna. Det
kan pa sikt leda till ett eftersatt underhall. Analys av vilka fastighetstyper som inte bar
sina underhallskostnader pagar. Resultatet ska sedan analyseras utifran berérd hyresmo
dell for att klargdra varfor underhallskostnader inte téacks och hur problemen kan atgar-
das.

Tekniska ndmnden/gatukontoret

Inom tekniska ndmnden/gatukontoret har analyser genomforts vilka visar att tekniska
namnden/gatukontoret finansierat en stor del av 6kade underhallskostnader inom befint-
lig budgetram. De visar ocksa att man har problem med att bara kapitalkostnader for
gamla broar och kajer som kraver stora ombyggnader och standardférbattringar. | gal-
lande finansieringsmodell ska tekniska ndmnden/gatukontoret bara kapitalkostnaderna
inom befintlig driftoudget. Analyserna visade dven att vissa standardforbattrande atgéar-
der, bland annat av barigheten i gator, i dagslaget har klassificerats som repara-
tion/underhall med resultat att driftbudgeten inte rackt till I6pande reparationer och un-
derhall.

Fran 2011 tillkommer en ny kategori investeringar i stadens budget for investeringar i
framfor allt gamla kajer och broar. I den nya kategorin ska tekniska nadmn-
den/gatukontoret finansiera drift och underhall inom ramen for den arliga driftoudgeten
medan kapitalkostnader for investeringarna finansieras genom okat kommunbidrag.
Under forutsattning att investeringsmedel erhalls for dessa standardforbattrande atgarder
av framfor allt broar och kajer beddmer tekniska ndmnden/gatukontoret att det eftersatta
underhallet kommer att klaras inom befintlig driftbudget. Underhallsskulden bedéms
darmed vara reglerad cirka 2024.

Gransdragning mellan underhall och investering i redovisningen &r under utredning pa
bada forvaltningarna. Da det ar av betydelse for stadens balans- och resultatrakning ar
det av stor vikt att klassificeringen blir korrekt.
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2 Kiritik/Férbattringsomraden

Det gors mycket aktivt arbete inom granskade forvaltningar for att analysera och hitta
fungerande I6sningar pa de finansieringsproblem som identifierats. Mycket arbete har
genomforts de senaste dren och vissa delar, framfor allt avseende servicenamnden, pa-
gér. Atgarder ar darfér nyligen genomforda eller &nnu inte genomférda. D& det &r for
tidigt att i dagslaget utvdrdera dem vill revisionen uppmana berorda forvaltningar att
fortsatta det aktiva arbetet och att I6pande folja och utvardera den paverkan forandring-
arna far pa planerat och eftersatt underhall.

Revisionen ser positivt pa att man aktivt arbetar med definitioner och gréansdragning
mellan underhall och investering. For att sakerstalla rattvisande rakenskaper for Malmo
stad ar det av mycket stor vikt att likartade beddmningar gors inom berdrda forvaltning-
ar. Detta far anses ingd i stadskontorets ansvar. Vi vill dock peka pa att namnderna har
ansvar for rutiner som sakerstéller att redovisningsregelverket foljs och att ingen bokf6-
ring styrs av budgetutrymmet.

Pa grund av omséttning av ekonomiska forvaltare inom stadsfastigheter har kalkyler for
berdkning av hyror inte uppdaterats, vilket paverkat kalkylerat hyresbelopp for under-
hall. Dokumenterade rutiner underlattar vid personalomsattning inte minst i processer
som kraver uppdateringar. Servicendmnden bor darfor sakerstalla att rutiner for hyres-
séttning finns och anvands.

Samtliga befintliga anlaggningstillgangar ska finnas i anlaggningsregistret oberoende av
om anskaffningen finansierats med investeringsbidrag eller ej.

3 Projektbeskrivning mm

3.1 Bakgrund till revisionens granskningsprojekt

Det ror sig sammantaget om mycket stora véarden pa stadens anlaggningar som ska un-
derhallas. En risk ar att kostnader for underhall generellt sett 6kar mer ju langre man
vantar med att genomfdra underhallsatgéarder. En annan risk ar att underhallsbehovet gar
ut 6ver annan verksamhet om det blir sa akut att det inte gar att skjuta pa framtiden.

Stadsrevisionen har i flera granskningar de senaste aren uppmarksammat eftersatt un-
derhall - den s.k. underhallsskulden - for bl.a. gator, broar och kajer inom tekniska
namnden. Trots okade anslag fran kommunfullméaktige och kommunstyrelsen samt om-
prioriteringar till underhallsbudgeten av tekniska namnden minskar enligt uppgift inte
underhallsskulden.

Det finns dven en risk nar det galler finansieringen av framtida underhall av allméan
platsmark, t.ex. gator, i utbyggnadsomraden som tillkommit den senaste tioarsperioden
och som tillkommer framover. Tekniska namnden far utdkat kommunbidrag vid ut-
byggnadsinvesteringar for bland annat underhall. Det finns en osakerhetsfaktor i detta
genom att underhallsbehovet uppkommer langre fram.
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Servicenamnden har uppmarksammat en risk for eftersatt underhall av bland annat skol-
fastigheter. De faktorer som anfdrs ar bland annat 6kat avkastningskrav samt hyrornas
konstruktion som innebar att underhallsbehovet underfinansieras av hyresintakterna den
forsta perioden av en byggnads ekonomiska livslangd och Overfinansieras under den
avslutande perioden. Aven okad skadegorelse patalas som en riskfaktor i sammanhang-
et.

3.2 Syfte

Syftet med granskningen &r att beskriva och bedéma hur ndmnderna och kommunstyrel-
sen arbetar for att 16sa finansieringen av befintlig underhallsskuld och av framtida un-
derhall, gallande fastigheter, gator och andra anlaggningar i stadsmiljon.

Revisionsfragor

Hur ser modellen ut for att finansiera investeringar och framtida underhall?

Ar den andamélsenlig avseende dagens underhallskostnader?

Ar den dndamélsenlig avseende framtida underhallskostnader?

Vilka forklaringar finns till dagens eftersatta underhall?

Vilka atgarder vidtas for att komma tillratta med det eftersatta underhallet?

Vad gor namnderna och kommunstyrelsen for att sékerstalla finansieringen av underhall
pa de investeringar som gors idag?

Ar namnderna och kommunstyrelsen dverens om modellen for framtida finansiering?

3.3 Avgransning

Granskningsrapport "Underhall i Malmo stad” fran 2009 visar att finansieringsproble-
men i forsta hand &r koncentrerade till gatukontoret och serviceférvaltningen. Denna
granskning kommer darfor att fokusera pa dessa forvaltningar.

3.4 Metod

Granskningen kommer att genomfoéras genom dokumentanalyser och intervjuer.

3.5 Resurser

Styrgrupp TSSM: Tomas Nordin, Anneli Bojesson, Per Olof Olofsson och Robabeh
Taeri

Projektledare fran Revisionskontoret: Lotta Onso

Extra resurs fran revisionskontoret: Richard Magnusson

Kvalitetsgranskare: Lennart Hakansson och Gun Jagerhok

Sakkunnig revisor har provat sitt oberoende med mera enlighet med SKYREV:s re-
kommendation och inte funnit ndgot hinder mot att utféra granskningen.
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4  Qversikt

4.1 Rattslaget och 6vergripande beslut

I kommunfullméaktiges budget for Malmo stad behandlas underhallet av stadens anlagg-

ningar i nagra olika sammanhang. Under Kultur och fritid slas fast att:

Det eftersatta underhallet av fritidsanlaggningarna maste prioriteras i ytterligare nagra
ar. Det kommer darfor att bedrivas enligt plan och pa samma niva som tidigare ar. Det
ar viktigt att anlaggningarna byggs pa ett hallbart satt utifran miljo- och tillganglighets-
synpunkt och att man sa langt mojligt anvander hallbara energilosningar.

Anslaget for att atgarda eftersatt fastighetsunderhall ar 60 mkr under 2010,

Bland de finansiella mal och riktlinjer som galler for kommunens verksamheter anges
att:

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

Kommunens gatunat och broar skall underhallas pa en sadan niva att ett eftersatt under-
hallsbehov inte uppkommer.

Ekonomisk styrning av investeringsverksamheten sker genom 58 i Riktlinjer for eko-
nomistyrning samt genom tilldelning i respektive ars budget.

4.2  Organisatorisk inplacering

Stadsfastigheter ar det affarsomrade inom serviceforvaltningen som svarar for underhall
av fastigheter. For underhallet av gator och broar svarar gatukontorets avdelning for
drift och underhall.

4.3 Hur omfattandet ar kostnaderna?

Omfattning av kostnader (mkr), servicendmnden

At EO] P Akut) Skador|erslavrop| Totat Mke|  Vta 1000 mlKommentar

o Tal B2 A 54 91 202 1367
o R R R Y I T T547[080107 filkom Fridstastghele (138 367 )
ool mal e 9 B2 19 346 15%

Kalla: Stadsfastigheter

Forkortningar:
EO = Eftersatt underhall, LPU = Langtidsplanerat underhall
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Omfattning av underhallskostnader (mkr), gatukontoret

‘ 2451 Broar

2007 2008 2009 Prognos 2010
137 Underhall bryggor -3 659 -1 655 -759 -1 000
157 Vandalisering -651 -584 -705 -650
237 Broinspektioner/klassberakning -1 505 -1 534 -1 979 -1 100
238 Brobelaggning/isolering -3 000 -4 770 -7 927 -7 500
239 Rorliga broar / underhall -1 860 -1 942 -3189 -1 600
240 Broestetik /underhall -214 -2 040 -780 -1 600
241 Brounderhall -1 745 -4 152 -6 115 -7 000
242 Kajer, spont, glacis -4 860 -4 972 -4 836 -3 500
310 Drift rérliga broar -235 -468 -375 -584 -550
311 Drift bryggor -516 -534 -517 -525
774 Skatebanan 0 -43 -1179 -500
‘ 2451 Broar Totalt -18478| -22601| -28571 -25 525
Kélla: Uppgifter frn gatukontoret, administrativa avdelningen
‘ 2414 Belaggning 2007 2008 2009 Prognos 2010
262 Asfaltbelaggning -24 052 -26 721 -35 204 -24 630
271 Grusbeldggning -622 -1 300 -367 -1 300
278 Skadeinventering -1 408 -823 -212 -500
279 Sten- och markarbeten -5 440 -8 200 -6 705 -7 000
280 Trafikanordningar -846 -1 055 -1124 -1 000
‘ 2414 Belaggning Totalt -32 368 ‘ -38 098 ‘ -43 612 -34 430

Kalla: Uppgifter frn gatukontoret, administrativa avdelningen

4.4  Stadsrevisionens tidigare granskningar

| kéllforteckningen i slutet av denna granskningsrapport finns fortecknat de gransk-

ningsrapporter som har beroéringspunkter med denna granskning.

RAPP Finansiering av underhallsbehov.doc
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5 Servicenamnden — Stadsfastigheter

Fran mitten av 1990-talet till en omorganisation 2009 fanns fyra forvaltningsomraden
som var och en svarade for forvaltning av fastigheter inom vissa stadsdelar. De olika
forvaltningsomradena arbetade delvis olika. Den nya forvaltningsorganisationen fran
2009 é&r indelad efter vilken verksamhet som finns i fastigheten. | den nya organisatio-
nen finns en central funktion for underhallsplanering. Det finns dven en koordinator
som ska sékerstalla att man arbetar likadant inom de olika forvaltningsomradena. En
forvaltare i ett forvaltningsomrade ska kunna ga over till ett annat och kanna igen sig.
Att dstadkomma detta var ett syfte med omorganisationen.

Stadsfastigheter - fastighetsforvaltningsavdelningen

Pr ~
/ Y
\ Avdelningschef }
“~ 7
— . — - - —— —
- -~ -~
i ‘ Underhalls- %
| Koordinator [ | planering y
[, Omrade ‘\ 4 Omrade ‘ d Omrade \ 4 Omrade ‘\
skola 7 boende r Kultur & Fritid Jf Ovriga lokaler J
~ - ~ P S P S PA
o - N - T — - S
— — o —
P .
Skola — Inre Kultur S
Farskola, grundskola, -~ — -
gymnasieskola T — S -~
Ce, SI, VI, Ki, Ub fv o
NE ' s 2 Fritid 7
— e
- -~

/L Skola-— Yttre

I Farskola, grundskola '
Fo, Hy, L/B, Ox, Ro,
Hu

5--_..—-’

Kélla: www.malmo.se

| internbudget 2010 anger servicenamnden att kommunfullmaktiges mal for underhall
av stadens fastigheter ska uppnas genom att branschens riktvarden for normal under-
hallskostnad foljs. Pa sa satt ska stadsfastigheter sakerstélla att kommunens fastigheter
forvaltas pa ett langsiktigt sétt och se till att det avsatts medel for detta. Har varnas ock-
sa for att utokat resultatkrav gor malet svart att uppna pa lang sikt.

5.1 Finansieringsmodell

Grunden for samtliga hyresmodeller ar att alla fastighetskostnader ska finansieras med
hyror fran nyttjare/kunder. Hyror ska sattas i samarbete mellan stadsfastigheter, kund
och LIMA. LIMA ska tillvarata hyresgastens intressen. Hyresgasten ska alltid ga via
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LIMA men det finns inget krav pa att forhyrning ska ske internt via stadsfastigheter.
LIMA ska leta efter det langsiktigt basta alternativet for hyresgasten bland externa akto-
rer och stadsfastigheter.

Tva olika hyresmodeller tillampas vid hyressattning: marknadshyror och sjalvkostnads-
hyror. Marknadshyror tas ut for hyra av lokaler med externa alternativ. Den storsta
gruppen har &r forskolor. Sjalvkostnadshyror tillampas i 6vriga verksamhetsfastigheter
dar den storsta gruppen ar skolbyggnader. Sjalvkostnadshyror baseras pa kapitalkostna-
den (avskrivning och ranta) pa fastigheternas bokfdrda varde samt befintliga kostnader
for drift och underhall.

Stadsfastigheter ska arbeta under samma forhallanden som andra fastighetsagare. Det
innebar att hyrorna ska tacka alla kostnader sdsom uppvarmning, drift, akut underhall,
administration, folja myndighetskrav sasom olika besiktningar, skadegorelse m.m. Ska-
degorelse efter verksamhetstid (ex skoltid) betalas av stadsfastigheter. Nar ovanstaende
kostnader dr tackta kan resterande belopp avsattas till planerat underhall enligt under-
hallsplaner.

Hyresreglering under avtalstid gors enligt indexklausul i hyreskontrakten som é&r relate-
rad till férandring av KPI. | kontrakt skrivna fore 2006 anvandes indexklausul som gav
stadsfastigheter ratt att &ndra hyran forst om KPI fordndrades med minst tre enheter.
Idag skrivs indexklausulen utan krav pa férandringens storlek.

5.2 Eftersatt underhall

Stadsfastigheter tog 1992 6ver forvaltningen av alla stadens fastigheter utom fritidsfas-
tigheter och sjukvardsfastigheter. De fastigheter som tillkom 1992 var i forsta hand sko-
lor och vissa 6vriga fastigheter som 1ag kvar pa andra forvaltningar. Varje forvaltning
forvaltade tidigare de fastigheter man anvéande. Fastigheterna var i daligt skick nar de
overtogs, vilket enligt stadsfastigheters underhallssamordnare berodde pa att forvalt-
ningarnas karnverksamhet prioriterats och underhallet av fastigheter darfor blivit efter-
satt. Ar 1994 dvergick &ven alla sjukvérdsfastigheter till stadsfastigheter. D& regionen
bildades dvergick stora delar av sjukvardsfastigheter fran stadsfastigheter till regionen.
De sjukvardsfastigheter som regionen inte planerade att ha verksamhet kvar i beholls av
stadsfastigheter. Sedan 1993 har stadsfastigheter tilldelats extra medel for att atgarda
eftersatt underhall enligt nedan. Extra medel i kolumnen ”SF exkl fritidsfastigheter” har
i huvudsak anvants for atgarder i skolfastigheter.

Fran 2008-01-01 har stadsfastigheter dven overtagit forvaltningsansvaret for fritidsfas-
tigheter fran fritidsforvaltningen. Aven dessa har ett eftersatt underhallsbehov och det
extra anslaget for eftersatt underhall som serviceforvaltningen erhaller &r nu specialdes-
tinerat till fritidsfastigheter. Anslaget ar 60 mkr/ar 2008-2013 men beviljas ar fran ar.
Fritidsfastigheterna ar i stor utstrackning byggda pa 1970-talet. Ett stort problem i fas-
tigheterna ar fukt- och mogelskador i dusch- och omkladningsrum.

RAPP Finansiering av underhallsbehov.doc 9 (18)



Malmo stad RAPPORT
Revisionskontoret
Lotta Onso 2010-11-01

Tabellen nedan visar omfattningen av de medel stadsfastigheter erhallit for eftersatt
underhall

Budget i Mkr
Artal SI¥ exkl fritid Fritidsfastigheter | Totalt
1993 0 0
1994 150 150
1995 130 130
1996 130 130
1997 130 130
1998 130 130
1999 130 130
2000 133 133
2001 133 133
2002 133 133
2003 133 133
2004 123 123
2005 88 38
2006 88 88
2007 80 0 80
2008 70 60 130
2009 66,3 60 126,53
2010 0 60 60
Totalt Ca 1,8 miljarder | 180 Mkr Ca 2 miljarder ke
kr

Kalla: Stadsfastigheter

Stadsfastigheters bedémning nu ar att inget eftersatt underhall finns i fastighetsbestan-
det om man undantar fritidsfastigheter. Bedémningen &r dven att den ersattning, 60 mkr
per ar, som servicenamnden beviljats arsvis till och med 2013 réacker for att atgarda det
eftersatta underhallet.

5.3 Dagens och framtida underhall

Hyrorna ska tacka kostnaderna for underhall. Underhallsplaner finns pa samtliga fastig-
heter och f6ljs pa 1, 10 och 40 ar. Underhallsbehovet enligt underhallsplanerna ér hogre
an vad som blir kvar av hyresintakterna nar évriga kostnader ar tackta. Enligt planerna
ligger behovet i hojd med riksgenomsnittet for underhall som ar 135 kr per ar och kvm.
Stadsfastigheters fastighetsbudget ar 2010 medger ca 90 kr per ar och kvm. | stadsfas-
tigheters kalkyler for hyressattning beréknas det langtidsplanerat underhallet till 100
kr/kvm.

10 (18)
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Servicenamnden har under manga ar patalat att man ser en risk for att man inte kan av-
satta tillrackligt till underhall. Orsaker till att namnden inte menar sig kunna uppratthal-
la underhallet ar flera. Resultatkravet 6kade som ett led i besparingar. Hyrorna sanks
enligt indexklausuler i avtalen da KPI minskade 2009. Hoga investeringsvolymer under
de senare aren ger hoga kapitalkostnader i borjan, vilket inte mots av motsvarande hy-
resintakterna under samma period da de baseras pa annuitet. Det budgeterade langtids-
planerade underhallet (LPU) for fastighetsbestandet exklusive fritidsfastigheter budgete-
rades till 90 kr/kvm under 2010 mot branschnyckeltalet 135 kr/kvm. Myndighetskrav
avseende PCB-sanering, tillganglighetskrav och hissar maste prioriteras da de ska vara
atgardade innan utgangen av 2012. | fritidsfastigheterna ar LPU budgeterat till 135
kr/kvm. Namnden pekar dven pa risk for att dagens laga rantor hojs, vilket skulle inne-
béra hogre rantekostnader och darmed ytterligare minska utrymmet for det planerade
underhallet.

5.4  Arbete och atgarder inom stadsfastigheter

Hyror

Pa initiativ av stadskontorets ekonomidirektor och serviceforvaltningens forvaltnings-
chef har tillsatts en grupp for att analysera, hitta lésningar och lamna forslag pa eventu-
ellt reviderad finansieringsmodell. Gruppen bestar av representant fran stadskontoret,
serviceforvaltningen och LIMA.

I juni 2010 beslutades om projektorganisation med bestallare, styrgrupp, 6vergripande
arbetsgrupp och intern arbetsgrupp inom stadsfastigheter. Uppdraget beréknas vara klart
2010-11-15. Deltagarna ar fran stadskontoret, serviceforvaltningen/stadsfastigheter och
fastighetskontoret /[LIMA.

| forsta steget ska stadsfastigheter renodla olika typer av fastigheter (kategorier). Vissa
objekt, det vill saga fastigheter, innehaller idag flera olika verksamheter inom flera ka-
tegorier, vilket gor att man inte kan fa ut en renodlad resultatrakning (RR) for respektive
kategori. Det behdvs for att analysera inom vilka kategorier kostnaderna inte tacks av
hyresintakterna.

Vidare ska kategorierna hanforas till respektive hyresmodell. Hyresmodellerna &r mark-
nadshyra och sjalvkostnadshyra, men i vissa fall gors delvis avvikelser fran modellen.
Aven skolhyror har sjalvkostnadshyror med vissa avvikelser fran sjilvkostnadsmodellen
som ett led i dverenskommelser vid byte av hyresséattningsmodell for skolbyggnader
1996.

Nar kategorierna renodlats sa att det verkliga resultatet for kategorin kan faststéllas ska
det analyseras utifran gallande hyresmodell. Pa sa satt vill man klargora varfor vissa
hyror inte tacker faktiska kostnader och hur problemen kan atgardas, i finansieringsmo-
dellen eller pa annat sétt.

Definition av underhall respektive investering har enligt stadsfastigheter stor betydelse
for den berdknade underhallskostnaden. En av stadsfastigheters underhallssamordnare
haller pa att ta fram gemensamma definitioner.
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Energieffektivisering
Gors for att uppna miljomal och for att dra ner driftkostnader pa sikt. Framfor allt rak-
nar man med att en lagre férbrukning ska mota forvantat kande elpriser

Standardisering

Smarta fastigheter: Tekniska l6sningar standardiseras. Det ger lagre priser och mojlig-
heter att folja upp lokalanvandning och darmed styra exempelvis ventilation, ljus och
stddning efter faktiskt utnyttjande av respektive lokal.

Standardiserade férskolor: Gors for att krympa lokalytan. Atgarden gors i forsta hand av
miljoskal. Produktion, drift och underhall av lokaler ar stora miljébovar.

5.5 Revisionskontorets kommentarer

Kommunfullmaktiges mal ar att kommunens fastigheter ska underhallas pa en sadan
niva som anses relevant for branschen. Det ar darfor viktigt att samtliga forvaltningar
arbetar for att det ska uppnas.

Det rader enighet om att eftersatt underhall for narvarande inte ar ett problem inom ser-
vicendamnden. Eftersatt underhall finns bland fritidsfastigheter och servicenamnden till-
delas extra resurser for att tgarda detta. Servicenamnden ser dock en risk for att dagens
langtidsplanerade underhall gors pa en sa lag niva att det kan uppsta ett eftersatt under-
hall langre fram om nivan blir bestdende. Ett arbete for att analysera, identifiera och
atgarda orsaker till att hyrorna inte tacker det underhall som borde utféras pagar nu
inom framfor allt stadsfastigheter. Samarbetsgrupper mellan berérda forvaltningar &r
tillsatta. Revisionskontoret ser positivt pa angreppssattet. Det &r av storsta vikt att finna
orsakerna till att det planerade underhallet saknar full finansiering trots att hyressatt-
ningsmodellerna utgar fran att hyrorna ska sattas sa att de ger tackning for samtliga
kostnader.

| stadsfastigheters kalkyler for hyressattning vid nyproduktion beraknas underhallet till
100 kr/kvm i stallet for de 135 kr/kvm som man rdknar som branschgenomsnitt. FOr-
valtningen forklarar skillnaden med att man haft stor omséttning bland de ekonomiska
forvaltarna. Detta har lett till att kalkylvérdet vid hyresberdkningar inte uppdaterats kon-
tinuerligt utan legat pa 100 kr/kvm under ett antal ar. | kalkylerna finns ett gemensamt
belopp for drift och underhall varav underhallet beraknas utgéra 100 kr/kvm. Det ar
detta gemensamma belopp som inte forandrats. Serviceforvaltningens ekonomichef me-
nar att den inbordes fordelningen av kostnaderna férandrats under tiden beloppet an-
vands. Medan underhallskostnaderna okat sa har driftkostnaderna minskat bland annat
med de energieffektiviseringar som gjorts. Det ar darfor svart att saga hur stort felet blir.
Forvaltningens beddmning &r att det inte &r sa stort som mellan kalkylvérdet pa 100
kr/kvm och det beraknade behovet for underhall 135 kr/kvm, men att beloppen behover
kontinuerligt ses dver internt och mer objektsspecifika kalkyler boér goras. Revisions-
kontoret menar att det &r viktigt att berdknade kostnader i kalkyler uppdateras kontinu-
erligt och sa langt det ar mojligt speglar verkligt forvantade kostnader.
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Definitioner av underhall i forhallande till investering ar intressant for stadens resultat-
och balansrakning men bor inte ha nagon inverkan pa hyressattningen. Stadsfastigheter
har ratt att ta ut sjalvkostnaden oberoende av om det ar kapitalkostnader baserade pa ett
bokfort varde eller om det ar planerat underhall.

6 Tekniska namnden — Gatukontoret

6.1 Finansieringsmodell

For gatukontorets del finns sedan tidigare tva typer av investeringar vilka ska finansie-
ras pa olika satt, utbyggnadsinvesteringar (exploateringar och infrastrukturinvesteringar)
och normalinvesteringar (investeringar for att utveckla staden i befintlig milj6). Fran
och med 2011 kommer ytterligare en finansieringsmodell att tas i bruk. Denna &r ett
resultat av en analys av hur drift- och underhallskostnaderna inom gatukontoret utveck-
lats fran 2002 till 2009 och hur dessa finansierats. Analysen visar att 6kningen av finan-
siering i form av upprékning av kommunbidrag och extra kommunbidrag &r ungefér
hélften sa stor som 6kningen av kostnaderna for drift och underhall, vilket visar att ga-
tukontoret finansierat en stor del av de okade underhallskostnaderna inom befintlig
budgetram. Analysen visar dven att det till stor del &r kapitalkostnader f6r gamla broar
och kajer, vilka behdver byggas nya eller byggas om kraftigt, som inte kan finansieras.
Dessa tillhorde tidigare normalinvesteringar och skulle helt finansieras av gatukontoret
men med den nya finansieringsmodellen kommer kapitalkostnaderna att tackas av Okat
kommunbidrag.

Finansieringsmodeller for investeringar inom tekniska ndmnden - gatukontoret

Kapitalkostnader Framtida drift och underhall

Utbyggnadsinvesteringar

Kostnaden ar ett hojer per-
manent kommunbidraget

Kommunbidraget hoéjs per-
manent med ca 2,5 % av
nettoinvesteringen.

Normalinvesteringar

Ska tdckas av gatukontoret
inom kommunbidraget eller
via andra intakter

Ska téckas av gatukontoret
inom kommunbidraget eller
via andra intakter

Gamla broar och kajer (ny
fran 2011)

Kostnaden ar ett hojer per-
manent kommunbidraget.

Ska téckas av gatukontoret
inom kommunbidraget

Den ersattning som man far for underhall av fardigstallda utbyggnadsinvesteringar ska
anvandas till det underhall som kravs idag. Efterhand som anlaggningen skrivs av ger
aven minskade rantekostnader utrymme till underhall samt dven avskrivningsbeloppet
nar anlaggningen ar slutligt avskriven.
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6.2 Eftersatt underhall

Utdver den finansiella analysen som beskrivs ovan har en genomgang gjorts av ingenjo-
rer pa drift- och underhallsavdelningen i samarbete med ekonomienheten. Denna visar
att ett eftersatt underhall uppstatt pa grund av Okade trafiklaster, 6kad trafikméangd samt
avvikelser mellan de index som avgor underhallskostnaderna (index for betongarbeten
och asfaltindex) och upprakningar av kommunbidraget. Den pekar ocksa pa att budge-
ten for underhall anvands till arbeten som é&r investeringar. Bland annat diskuteras nu
om de belaggningsatgarder som &r forstarkningar och darmed standardhdjande borde
klassificeras som investering och inte ligga inom budgeten for drift och underhall. Idag
gar allt som driftkostnad.

Enligt gatukontorets sammanstéllning av underhallsbehovet, som baseras pa en extern
konsultrappoet, ar underhallsskulden for belaggningar 312 mkr och for broar 169 mkr.
Dessa kostnader innehaller inte tillkommande kostnader vid atgard sdsom stensattningar
och linjemarkeringar. Gatukontoret har darfor raknat upp kostnaderna enligt intern erfa-
renhet och den beréknade skulden blir da 420 mkr respektive 255 mkr.

Den konsult som pa gatukontorets uppdrag inventerar och tillstandsbedémer hardgjorda
ytor i Malmo stad, Grontmij/Carl Bro, sammanstaller aven en prioriteringslista baserad
pa nytta i forhallande till kostnader (cost/benefit). Listan innehaller ett stort antal upp-
gifter per objekt sdsom vagnamn, ar da den bor atgardas och minsta kostnad for atgard.
Listan innehaller drygt 3000 objekt och férslag till planering for 10 &r framat. Arets lista
visar forslag pa vad som bor atgardas ar 2011 till 2022 och ar gatukontorets underhalls-
plan. Konsulten bedémer att 59 % av gatunatet kraver nagon form av atgard inom en
femarsperiod.

6.3 Dagens och framtida underhall

Gatukontorets utvecklingsingenjor gor bedémningen att dagens budget for underhall
racker om den bara anvands till det som ar underhall det vill sdga ytlagret. Om stan-
darddkningar genom forstarkta barlager hanteras som investeringar bor alltsa befintlig
underhallsbudget racka for att klara det I6pande underhallet och darmed undvika efter-
satt underhall. Angaende de problem med barigheten pa éldre anlaggningar som finns
nu menar han att det som byggs idag &r konstruerat och dimensionerat for att halla for
mycket hogre belastning. De bor darfor halla barighetsméssigt och bara krava ytunder-
hall. Vagar som byggs idag ar dimensionerade for att konstruktionen ska halla i 50 ar
och broar i 120.

6.4 Arbete och atgarder inom gatukontoret

Gatukontoret har genomfort analyser enligt ovan och tagit fram olika forslag for att ar-
beta av underhallsskulden avseende underhall av broar och kajer samt belaggning pa
gator. Man &r nu 6verens med stadskontoret om l6sningen med en ny investeringsgrupp
dar gatukontoret star for driftkostnader och stadskontoret for kapitalkostnader. Enligt
gatukontorets berdkningar ska underhallsskulden arbetats av ca ar 2024 under forutsatt-
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ning att man fram till dess erhller investeringsbudget for standardforbattrande atgarder
pa 50 mkr per ar och att nuvarande driftbudgetar for broar respektive belaggningar bi-
behalls.

6.5 Revisionskontorets kommentarer

Kommunens gatunat och broar skall, enligt kommunfullmaktige, underhallas pa en sa-
dan niva att ett eftersatt underhallsbehov inte uppkommer. En ny grupp investeringar
har budgeterats dar gatukontoret far ersattning for kapitalkostnader. | gruppen ingar i
huvudsak nybyggnad av gamla broar och kajer men dven storre barighetsombyggnader
av gator. Investeringsplan finns arsvis t o m 2015. | denna finns avsatt ca 50 mkr per ar
for gatukontoret i den nya gruppen investeringar. Av gatukontorets berakningar framgar
att det som benamns underhallsskuld ska minskas med hjélp av investeringspengar. Det
visar att begreppen underhallsskuld och eftersatt underhall i detta sammanhang inte an-
vands i enlighet med den redovisningsmassiga definitionen av underhall da underhall
ska kostnadsredovisas. | redovisningen &r det dock viktigt att folja de redovisningsmas-
siga definitionerna. | sammanhanget ar det ocksa viktigt att papeka att redovisning och
definitioner inte far styras utifran tilldelade budgetar. | stadens ekonomihandbok, 5.4
Grénsdragning drift — investering, anges att:

Budgetutrymmet aldrig far styra om en anskaffning ska redovisas som anlaggningstill-
gang eller driftskostnad.

I samband med den ekonomiska analys som genomfdrdes inom gatukontoret gjordes
beddémningen att bara cirka 15 % av stadens gator ar inlagda i anldggningsregistret.
Uppskattningen ar att bara gator anlagda fran och med 1980 é&r registrerade dar. Det
skulle innebéra att en betydande del av forvaltningens och stadens anlaggningstillgangar
saknas i anlaggningsregistret. Forvaltningen tror att anledningen ar att gatorna finansie-
rats via statliga medel. Om investeringsbidrag erhallits som tacker hela anskaffnings-
kostnaden har anldggningen aldrig registrerats i anlaggningsregistret eller som anlagg-
ningstillgang i redovisningen. Alla anlaggningar ska registreras i anlaggningsregistret.
Revisionskontoret menar att denna uppgift behdéver utredas ytterligare av forvaltningen
for att beddma hur stora varden det ror sig om och hur anldggningsregistret ska uppdate-
ras.

7 Stadskontoret

7.1 Finansiering underhall tekniska namnden - gatukontoret

Diskussioner har pagatt sedan hosten 2009 och stadens budgetchef bedomer att dessa nu
ar avslutade och att man I6st de problem som finns. Utgangspunkten &r att kommunbi-
draget ska tacka forvaltningens verksamhetskostnader. De problem som finns &r identi-
fierade och dokumenterade genom den analys som gjorts av gatukontorets administrati-
ve chef.
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7.1.1 Eftersatt underhall

Stadskontoret och gatukontoret dr nu 6verens om att det finns ett eftersatt underhall av-
seende broar och kajer samt att detta inte 6kar. For att komma tillratta med det kommer
tekniska namnden fran och med budget 2011 att fa ersattning for kapitalkostnader for
reinvesteringar i kajer och broar. Detta dr en permanent forandring av finansieringsmo-
dellen.

Stadskontoret och gatukontoret &r déremot inte 6verens om att det finns eftersatt under-
hall pa belaggningar. Det stadskontoret fatt ta del av ar berakningar baserade pa generel-
la bedomningar om krav pa atgarder med ett visst tidsintervall for att halla standarden
men kraver en underhallsplanering per objekt. Storre belaggningar ingar trots det i den
grupp investeringar som skapats for att ateruppbygga broar och kajer. Anlaggningarna
som ingar preciseras for de narmaste fem aren i investeringsplanen som antagits av
kommunfullméktige i juni. Langtidsplanering for investeringar sker fran och med 2011
for fem ar framat mot tidigare tre. Under dessa fem ar finns avsatt cirka 50 mkr per ar
for gatukontoret i den nya gruppen investeringar.

7.1.2 Dagens och framtida underhall

For utbyggnadsinvesteringar har under 2000-talet tillampats ett ersattningssystem till
gatukontoret som ger dem rétt att avropa erséttning for réntor, avskrivningar, drift och
underhall fran och med da anlaggningar tas i drift och under hela anlaggningens livs-
langd. | samband med budgetarbetet infor det kommande aret uppskattar gatukontoret
hur stor summa som bor budgeteras for aktuellt ars drifttagna anlaggningstillgangar.
Stadskontoret reserverar beloppet under anslag till forfogande. Under budgetaret avro-
par gatukontoret, i samband med delarsrapporterna och arsbokslutet, kapitalkostnader
och kostnader for drift och underhall for anlaggningar som driftsatts dittills under aret.
Avropet avser arets effekt under innevarande ar och helarseffekt fran och med aret efter.
Avropet hojer gatukontorets kommunbidrag med motsvarande belopp.

7.2 Finansiering underhall servicenamnden

7.2.1 Eftersatt underhall

Servicenamnden beddms idag inte ha nagot eftersatt underhall med undantag for fritids-
fastigheter. For att komma tillratta med det har namnden extra arliga anslag, vilket man
tidigare hade for att atgarda det eftersatta underhallet pa skolorna.

7.2.2 Dagens och framtida underhall

Kommunstyrelsens utgangspunkt &r att hyrorna ska sattas sa att det finns pengar till
underhall. Om stadsfastigheter menar att intakterna inte racker till underhall maste de
identifiera vilken typ av fastigheter som inte har intakter vilka motsvarar kostnaderna
och vilken hyresmodell som galler for dessa fastigheter. Det kan dven visa sig nu i ef-
terhand att tidigare l6sningar vid 6vertag av fastigheter mellan andra forvaltningar och
stadsfastigheter inte ger full tdckning for stadsfastigheters kostnader. Nar stadsfastighe-
ter analyserat och identifierat orsaken/orsakerna till att intdkterna inte tacker det plane-
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rade underhall som behovs enligt underhallsplanerna kan man diskutera vad som kan
goras for att 16sa problemen.

7.3 Riktlinjer for styrning av investeringsverksamheten

Nya riktlinjer har antagits av kommunfullmaktige under september genom en &ndring
av 8 5 i Riktlinjer for ekonomistyrning. | enlighet med de nya riktlinjerna kommer de
totala framtida kostnaderna for kapital-, drift- och underhallskostnaderna for invester-
ingar 6ver 15 mkr att beslutas av kommunstyrelsen innan de startar. Beloppet som tidi-
gare var 10 mkr &r hojt till 15 mkr och det undantag fran kravet pa igangsattningsbeslut
som tidigare fanns for tekniska ndmnden &r borttaget. Investeringar éver 50 mkr ska
beslutas av kommunfullméaktig. Beslut ska omfatta totalutgift. Har ska &ven eventuellt
framtida behov av kommunbidragsokning for driftkostnader inga. Den namnd som drar
over de beslutade kostnaderna maste antingen sta for dem sjélva eller ga tillbaka till
kommunstyrelsen och &ska mer. De nya riktlinjerna ska ge stadskontoret battre kontroll
over kapitalkostnader samt drift- och underhallskostnader for enskilda objekt. De ska
aven underlatta styrningen av investeringar genom att prioriteringar mellan olika inve-
steringar kan goras av kommunstyrelse och kommunfullmaktige.

Stadskontoret haller nu pa att, tillsammans med berérda forvaltningar, styra upp till-
lampningen av riktlinjerna. Exempelvis diskuteras hur budgetering och rapportering ska
ske och néar i planeringsprocessen det ar lampligt att begéra tillstand fran kommunsty-
relsen. Det som tidigare kallades igangsattningstillstand heter numer objektgodkannan-
de.

7.4 Revisionskontorets kommentarer

Investering och underhall

Hur servicenamnden och gatukontoret redovisar investeringar respektive underhall har
genomslag pa stadens balans- och resultatrakning. Det ar darfor viktigt att definiera var
granserna gar nar det galler de investeringar och det underhall som férekommer inom
den tekniska sektorn. Revisionskontoret kan konstatera att diskussionen fors inom bada
de granskade forvaltningarna och vill papeka vikten av att de definitioner som anvands i
den ekonomiska redovisningen ar gemensam inom staden och i 6verensstammelse med
géllande redovisningsregelverk. Det ar respektive forvaltnings ansvar att sdkerstalla att
de arbeten som utfors och bokfors som investeringar respektive underhall verkligen &r
ratt klassificerat. Dock ansvarar stadskontoret for att rakenskaperna i Malmo stads ars-
redovisning dr réttvisande.

Styrning av investeringsverksamheten

Revisionskontoret ser mycket positivt pa andringen av riktlinjer for styrning av invester-
ingsverksamheten. Andringen beddms ge okade majligheter for styrning och overblick
av stadens samlade investeringsverksamhet. Den lagger aven storre fokus pa beslut och
uppféljning av investeringsprojektens totalkostnader for hela féardigstallandet och inte
enskilda ars utgifter.
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