GOTLANDS KOMMUN

GRANSKNING AV PERIODISKT UNDERHALL

Mats Renborn
Lennart Elfving
2004-11-16



Ohrlings :
PRICEAATERHOUSE(COPERS
000000
INNEHALLSFORTECKNING SID
1. SAMMANFATTNING ..o 2
2. BAKRUND OCH SYFTE. ... 4
3. ORGANISATION ..ot 4
3.1 Organisation och mal for fOrvaltningen ............ccccoeviviveeiieicceeeee s 4
3.2 Den operativa fOrvaltningen ..........cccvoeiiere e 6
3.3 Strategisk 10KalresurSplanring..........cceoeieiieieiiesieeie e 7
I = =T (o]0 1101V [P RS PR URRTROPRORTY 8
4, BYGGNADERNAS BEFINTLIGA SKICK ..o 8
5. HUR PLANERAS DET PERIODISKA UNDERHALLET?......coooovccove. 11
5.1 Beskrivning av planeringSPrOCESSEN. .......cc.ciiriiriereeiesiesieeie e sieseesteesee s sresneesees 11
5.2 IT-SYStEMETL SUMMEBIUM ...civiiiiiiiie ittt ettt e et e e be et eseeeebeesneeennee e 12
TG T = =T (o] 1 1oV USSR 14
6. REDOVISNINGSPRINCIPER FOR PERIODISKT UNDERHALL......... 14
6.1  BUdQeering @V PU .....ccooiiiieiie et 14
6.2  Vilka kostnader bokfors pa PU-Projekten? .........ccoeveeeeeeveieiereeieeisieereeeesssesesens 15
6.3 Regler om redovisning av periodiskt underhall............ccccccoeveioiniiiieciiniceccee 16
GRS = =T (o]0 1oV USROS 16
7. KOSTNADER FOR PERIODISKT UNDERHALL .......cooovviomercreeecreeerens 17
7.1  Kostnadsutvecklingen for periodiskt underhall.............ccocovveeiviiiiicciiecceces 17
7.2 Finansiering av periodiskt Underhall ..............cccccoevviiiiieiiiisccccec s 19
7.3 Hur skots rapporteringen till tekniska ndmnden?..........cccoov e 20
% S = T=Te (0] 11 0 10T TR SRPRRP 20



Ohrlings ’

PRICEAATERHOUSE(COPERS
000000

SAMMANFATTNING

Pa uppdrag av Gotlands kommuns revisorer har Komrev granskat hur det periodiska under-
hallet av byggnader skéts inom kommunen. Tekniska namnden ansvarar for lokalforsorjning-
en inom Gotlands kommun. En viktig del i ansvaret for lokalforsérjningen &r att utfora yttre
och inre underhall av lokalerna. Under perioden 1998-2004 har besparingar av periodiskt un-
derhall gjorts med totalt 120,0 mkr i budgeten. De totala kostnaderna for periodiskt underhall
uppgick for ar 2003 till 26,2 mkr. Resultatet av granskningen sammanfattas har nedan.

. Tekniska forvaltningen ansvar for att utfora periodiskt underhall av kommunens loka-
ler &r tydligt. Planeringen av periodiskt underhall skéts med rullande femarsplaner och
har hittills skett med manuella rutiner, men kommer successivt att ersattas med IT-
baserade rutiner. IT-baserade rutiner kommer sannolikt att innebéra en kvalitetsh6jning
av beslutsunderlaget till PU-planeringen.

. Enligt var bedémning har tekniska forvaltningen en andamalsenlig organisation for
drift och underhall av fastigheter. Eftersom forvaltningen forfogar éver knappa under-
hallsmedel, behover underhallsinsatser prioriteras. Enligt var uppfattning bor detta ske
med utgangspunkt fran respektive fastighets roll for den priméara verksamheten under
overskadlig tid. Underhallsplaner behéver med andra ord utformas med en strategisk
lokalbehovsplan som grund och vi saknar en sadan koppling i den nuvarande organisa-
tionen.

. Kommunen redovisar normalt Iépande underhall som en driftkostnad. Ar 2003 och
2004 beslutade dock kommunfullmaktige att bevilja tekniska ndmnden 10 mkr i inve-
steringsanslag. Syftet med investeringsanslagen har varit att verbrygga de eventuellt
negativa effekter som kunde uppkomma i kommunens fastighetsbestand genom att un-
derhallsanslaget reducerats med 20,0 mkr. Beslutet inneholl inga direktiv om att inve-
steringsmedlen skulle anvéndas for standardhdjande insatser. En konsekvens av dessa
redovisningsrutiner ar att brukaren drabbas av 6kade kostnader. | brukarnas internhyror
utgor en del av ersattningen bidrag till det periodiska underhallet. Om periodiskt un-
derhall ska redovisas som investeringsutgifter sa okar kapitalkostnaderna for fastighe-
terna och drabbar slutligen brukaren. Enligt Redovisningsradets rekommendationer ska
utgifter for reparation och underhall tillgangar redovisas som en kostnad, den period de
uppkommer. Att redovisa periodiskt underhall som investeringsutgifter ar inte god re-
dovisningssed.

. Under aren 1998- 1999 och 2002-2004 har fiktiva kostnader for periodiskt underhall
bokforts med 20,0 mkr arligen. Den fiktiva kostnaden bokfors via en bokféringsorder
och avser besparingar av det periodiska underhallet. De fiktiva kostnaderna ingar dock
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i kostnadsredovisningen precis om ovriga kostnader for periodiskt underhall. Redovis-
ningssattet innebar att kommunens lokalkostnader blir missvisande eftersom de fiktiva
kostnaderna ingar. Nyckeltal for lokalkostnader blir missvisande och jamfarelser med
andra kommuners lokalkostnader blir snedvridna. Enligt definitionen &r kostnader ett
begrepp som mater de resurser som férbrukas I6pande av verksamheten, vilket inte ett
avkastningskrav eller besparingsbeting &r. Redovisningsprinciperna bér omprovas foér
att skapa battre tillforlitlighet i den ekonomiska redovisningen.

. | brukarnas internhyror utgors en del av ersattning for att periodiskt underhall ska utfo-
ras enligt bestdmda tidsintervaller. Med hjalp av schabloner regleras ersattningen i in-
ternhyran. Storleken pa schablonen for periodiskt underhall varierar beroende pa vilken
verksamhet som bedrivs i lokalerna och varierar mellan 62 kr — 113 kr. Granskningen
visar att kostnaderna for periodiskt underhall inte ligger i niva med den del av hyresin-
tdkterna som &r destinerade fér PU. Under perioden 2000-2003 &r kostnaderna hela
61,2 mkr lagre, jamfort med de destinerade hyresintédkterna. Om det periodiska under-
hallet ska ligga kvar pa 2004 ars niva bor brukarna internhyror omférhandlas eftersom
sjalvkostnadsprincipen ska gélla.

. Kostnaderna for periodiskt underhall har under perioden 1993 - 2003 sjunkit fran
54,9 mkr per ar till 26,2 mkr (i I6pande priser), vilket & en minskning med 52 %.
Kostnaden i genomsnitt per m? uppgick &r 2003 till 56 kr.

Enligt kommunallagen ska kommuner och landsting ha en god ekonomisk hushallning i sin
verksamhet. Enligt lagens forarbeten ar det bl.a. god ekonomisk hushallning att underhalla
kommunens fastigheter. Utifran granskningsresultatet kan det ifragasattas om kommunen pa
lang sikt tillampar god ekonomisk hushallning.

Ett av tekniska namndens inriktningsmal ar att genom periodiskt underhall bibehalla fastig-
hetsinnehavets reala varde och goda funktion. Med utgangspunkt fran de kraftiga budget-
minskningarna &r det tveksamt om inriktningsmalet kan uppnas.
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BAKRUND OCH SYFTE

Tekniska ndmnden ansvarar for lokalforsérjningen inom Gotlands kommun och ar ansvarig
for att yttre och inre underhall utfors av lokalerna. Planerat underhall utférs med langre peri-
odicitet an ett ar och syftar till att aterstélla en byggdels funktion. Planerat underhall omfattar
aktiviteter for underhall av mark, byggnad utvandigt, byggnad invandigt samt installationer.
Underhallsinsatserna aterkommer med regelbundna intervaller och kan férutses och planeras.

Planerat underhall definieras enligt foljande (AFF2004): Underhall som &r planerat i tid, art
och omfattning.

Revisionsfraga:

Syftet med granskningen ar att préva om periodiskt underhall av fastigheter skots pa ett &n-
damalsenligt satt. Granskningen omfattar foljande:

e Vilka redovisningsprinciper galler for kostnader hanforliga till periodiskt underhall?

e Hur 6verensstammer det periodiska underhallet med den "fondering” som gors i in-
ternhyressystemet?

e Hur planeras insatserna for periodiskt underhall?

e Hur dverensstammer insatserna med det verkliga behovet?

e Hur skots rapportering till tekniska n&mnden?

Planeringsprocessen har gatts igenom med tekniska forvaltningen och beskrivs i séarskilt av-
snitt. Funktionerna i planeringssystemet REPAB har gatts igenom vad avser registrering av
indata och mojligheterna till rapportuttag.

ORGANISATION

Organisation och mal for forvaltningen

Tekniska ndmnden ansvarar genom Tekniska forvaltningen for férvaltningen av kommunens
fastigheter. Tekniska namnden har infort en ny organisation fr.o.m. 2004-06-01. Férvaltning-
en &r organiserad i Gatu- och markavdelning, Driftavdelning, Fastighetsavdelning, Bygg- och
projektavdelning, Teknisk service, Kollektivtrafikavdelning, Hamnavdelning och Fastighets-
service. Understallt forvaltningschefen finns stabsfunktioner for ekonomi, personal, exploate-
ring/planering och kansli. I nedanstaende figur askadliggors den nuvarande organisationen.
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Figur nr 1: Tekniska forvaltningens organisation
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De avdelningar som direkt berdr fastighetsforvaltning ar Fastighetsavdelningen, Fastighets-
service och Bygg- och projektavdelningen. Fastighetsavdelningen har ett samordnande an-
svar inom Tekniska forvaltningen fér namndens uppdrag att forvalta kommunens fastigheter.

| dokumentet Inriktnings- och effektmal 2004 anges Tekniska forvaltningens atagande for
fastighetsforvaltning enligt foljande:

"Fastighetsforvaltningens primara uppgift ar att forvalta kommunens fastigheter langsiktigt
samt erbjuda andamalsenliga och flexibla verksamhetslokaler till i forsta hand interna hyres-
gaster. Forvaltningen skall ocksa vara en resurs i kommunens arbete med att utveckla lang-
siktiga planer och strategier for att skapa ett lokalbestand som bidrar till hogsta méjliga nytta
for verksamheterna till lagsta mojliga kostnad™. Under rubriken Inriktningsmal i namnda do-
kument fastslas foljande angaende fastighetsunderhall:

. Att bibehalla fastighetsinnehavets reala varde och goda funktion.

. Att forvalta lokaler och installationer till 1agsta mojliga totalkostnad med hansyn till de
ekonomiska forutsattningarna under byggnadens livscykel.
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Som effektmal avseende periodiskt underhall anges foljande:

. Optimera underhallsinsatserna med hansyn till centralt beslutade neddragningar av till-
gangliga medel for periodiskt underhall.

Den operativa forvaltningen

Gotlands kommun har ett omfattande lokalbestand som i princip ar heltdckande pa én. Om-
fattningen av kommunens lokaler, exklusive fastigheter i bolag, ar enligt foljande (2003-12-
31):

Tabell nr 1: Kommunens lokalyta

Kommunens egna fas- Inhyrda lokaler,

tigheter, kvm BRA kvm BRA

Skolverksamhet 219 891 4815

Vard och omsorg 145 844 6 014

Forvaltning 80 389 9950
Bostadshus 10 701

Lagenheter (Hytten, Tjadern) 7023
Kombinationshus 1782

Bostadsratter 1091
Ovrig verksamhet 3211

Mobila enheter 1119 3335

Summa 462 937 32 228

I den nya organisationen har Fastighetsavdelningen inom Tekniska forvaltningen rollen som
representant for fastighetsagaren inom forvaltningens atagande. Fastighetsavdelningen admi-
nistrerar den ekonomiska och tekniska forvaltningen, bereder och foreslar atgarder av karak-
taren planerat underhall och reinvesteringar i fastigheterna, samt tecknar hyresavtal med in-
terna och externa hyresgéster. Fastighetsavdelningen ar bestéllare av fastighetsskotsel till
Fastighetsservice och av projektledning av storre underhalls- och reinvesteringsatgarder till
Bygg- och projektavdelningen.

Fastighetsavdelningen har 14 medarbetare understéllda avdelningschefen organiserade med
tre forvaltare, tre ingenjorer som svarar for underhallsplanering och projektledning av under-
hallsatgarder, verksamhetsanpassning och reinvesteringar, fem ingenjérer/tekniker med in-
riktning installationsteknik, controller och assistent. Forvaltningen av fastigheterna fordelas
pa lokaler for barn och uthildning, sjukvard och omsorg respektive 6vriga fastigheter. Forval-
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tarna har det sammantaget ekonomiska resultatansvaret for de fastigheter man ansvarar for
och svarar for budgetering av intakter och kostnader inklusive underhallskostnader. Ansvaret
for den ekonomiska fordelningen pa respektive fastighet av den sammantagna underhalls-
budgeten ligger i den nya organisationen pa forvaltarna tillsammans med avdelningschefen.
Forvaltarna svarar ocksa for I6pande kontakter med hyresgasterna.

For besiktningar och inventering av underhallsbehov och inplanering av atgarder i tiden sva-
rar underhallsingenjérerna. Till stod for planeringen finns ett IT-baserat underhallsprogram®.
Underhallsingenjorerna ansvarar ocksa for uppdatering av databaser med avseende pa utforda
atgarder.

Den sammantagna underhallsbudgeten for det forvaltade dgda fastighetsbestandet baseras pa
schablonmaéssiga nyckeltal motsvarande 62-113 kr/kvm. Efter att kommunfullméktige god-
kant forvaltningens budget fordelas budgeten pa respektive fastighet med ledning av avdel-
ningens forslag till underhallsplan. Underhallsplanen med den férdelade underhallsbudgeten
forelaggs tekniska ndmnden for godkannande, vilket hittills har skett i januari under det aktu-
ella verksamhetsaret. Rutin saknas for aterrapportering av uppfoljning av underhallsplanen
till Tekniska namnden, vilket saledes inte sker.

Strategisk lokalresursplanering

Strategisk lokalresursplanering &r enligt var uppfattning en grund for fordelning av under-
hallsmedel, varvid fastigheter som har ett langsiktigt strategiskt varde for kommunen bor pri-
oriteras. Vidare bor det vid planeringen av underhallsatgarder tas hansyn till eventuellt for-
andrad anvandning av fastigheter, ombyggnadsbehov eller andra storre atgéarder av invester-
ingskaraktar som lampligen samordnas med underhallsatgérder.

Tekniska forvaltningens uppgift bor innebéra att férvaltningen har en viktig roll i kommu-
nens strategiska lokalresursplanering. Vid intervjuer med fastighetsavdelningen tonas for-
valtningens roll ned, da de upplever att forvaltningen saknar mandat att bedriva en aktiv lo-
kalresursplanering.

Planeringen av lokalbehov sker enligt féljande:
En lokalplaneringsgrupp finns etablerad bestaende av utsedda lokalansvariga i respektive

forvaltning och Forvaltningsavdelningens forvaltare. Lokalplaneringsgruppen behandlar 16-
pande lokalfragor men saknar mandat att besluta i vasentliga fragor. Gruppen kommer darvid

! Underhallsprogrammet Summarum levererat av REPAB
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inte att behandla strategiska fragor avseende den primara verksamhetens langsiktiga lokalbe-
hov.

Beslut finns om inréttande av en styrgrupp for dvergripande strategiska investeringar och
fastighetsfragor sammansatt av kommunchefen, forvaltningschefen och kommunens ekono-
midirektor. Tanken &r lokalplaneringsgruppen ska hanskjuta strategiska fragor till styrgrup-
pen. Denna styrgrupp har annu inte paborjat sitt arbete.

Beddmning

Det &r allvarligt om kommunens fastigheter asamkas kapitalforstoring genom bristande un-
derhall. Samtidigt konkurrerar underhallsmedel med évriga medel for kommunens verksam-
het, vilket innebér att de knappa medel som tilldelas for underhall behdver prioriteras. Priori-
teringen av underhallsatgarder bor enligt var mening utga fran kommunens behov av lokaler
pa kort och lang sikt, vilket innebér att den strategiska lokalbehovsplaneringen é&r ett viktigt
underlag. Mot den bakgrunden saknas enligt Komrevs bedémning en koppling mellan stra-
tegisk langsiktig lokalbehovsplanering och underhallsplanering.

BYGGNADERNAS BEFINTLIGA SKICK

I samband med granskningen gjordes en rundresa pa sodra Gotland for att fa en bild av un-
derhallsstandarden. Den forsta byggnaden vi besokte var Vasterhejde skola. Fotografiet visar
en skada pa fasaden pa en av skolans byggnader.

Bild nr 1: Vésterhejde skola
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| Klintehamn besoktes lokaler vid Donnerska huset dar féljande bild togs pa en balkong.

Bild nr 2: Balkong vid Donnerska huset

Darefter besoktes Eksta skola dar bilder togs pa fonsterbagar.

Bild nr 3: Fonster vid Eksta skola

Invandigt togs denna bild av en kaklad végg i en toalett.

Bild nr 4: Toalett i Eksta skola
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Resan gick darefter vidare till Hemse dar vardcentralen i Hemse besoktes. Dar konstaterades
visst eftersatt underhall av fasader.

Bild nr 5: Hemse vardcentral

Vid Lannaskolan (som ska byggas om) togs féljande bild av fasaden.

Bild nr 6: Lannaskolan

Bedémning

Vart intryck under rundresan ar att underhallet for de byggnader som vi besokte, inte dverlag
ar eftersatt. Bilderna styrker att det finns ett visst underhalls- och atgardsbehov.
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5. HUR PLANERAS DET PERIODISKA UNDERHALLET?

5.1 Beskrivning av planeringsprocessen.

Planeringen av det periodiska underhallet skéts via en rullande femarsplan som utgor stom-
men i planeringsprocessen. | nedanstaende figur ges en oversiktlig beskrivning av plane-
ringsprocessen for periodiskt underhall. Processen startar med att kommunen koper eller upp-

for en byggnad for verksamhetens behov.

Kop eller byggnation

av lokal

Lokalens area mm regi-

streras i Summarum

Rapporter gas igenom

i Summarum

Avstamning sker mot
budget

Besluti TN v

pa byggnaden

Planeringsprocessen for periodiskt underhall startar i och med att kommunen anskaffar eller
uppfor en byggnad. Anskaffandet av en ny byggnad innebér ocksa ett ekonomiskt atagande

over tiden bl.a. underhall av lokalerna.

Rapporter tas ut

ur summarum

Kontroll sker av byggnaderna

Uppdatering gors /I/
o

Reviderad rapport tas ut

ur summarum

Prioritering gor av TF
(utifran malen)

Underhallet utfors
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Uppgifter om lokalen registreras i ett forsystem kallat Summarum. Lokalernas area, standard
mm registreras i systemet.

Nér all indata registrerats i Summarum &r det mojligt att ta ut rapporter ur systemet. Rappor-
ternas innehall gas igenom och kontroll sker mot byggnadernas befintliga skick. Utifran de
gjorda kontrollerna sker darefter uppdatering i Summarum.

Né&r uppdateringar &r gjorda i Summarum kan reviderade rapporter tas ut for avstamning mot
budgeten. Behoven é&r storre an de ekonomiska resurserna varfor prioritering maste ske av
projekten. Beslut om prioriteringar tas av Tekniska n&mnden.

Underhallsinsatserna utfors av upphandlad entreprendr. Nar projektet slutforts sker slutbe-
siktning.

IT-systemet Summarum

Planeringen av periodiskt underhall skéts from 2004 i ett sarskilt forsystem benamnt Summa-
rum. Summarum som ocksa anvands for debitering av interna- och externa hyror ar en pro-
gramvara och utgdr en del i REPAB:s system. Underhallsplaneringen i REPAB é&r uppbygg-
da enligt ett hierarkiskt kodsystem med 5 siffror benamnt atgardskoder. De olika sifferniva-
ernas benamning i koden framgar i nedanstaende tabell.

Tabell nr 2: Kodstruktur i Repab

Sifferniva Benamning Atgardskod Betyder

1 Huvudgrupp 2 Utvandigt bygg

2 Byggdel 24 Fonster utvandigt

3 Byggdel 241 Tréafonster 2-glas

4 Byggdelstyp 2414 Tréafonster-2glas flerluft
5 atgard 24142 Byte bagar

Atgardskoderna ar sékgbegrepp i systemet.
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Kodstrukturen i REPAB utgar fran en fran en huvudindelning i nio grupper. Utifran huvud-
indelningen har undergrupper pa tva positioner skapats. | nedanstaende tabell redovisas hu-
vudgrupperna samt Byggdel pa position 2.

Tabell nr 3: Huvudgrupper i REPAB

Huvudgrupp Byggdel Byggdel Byggdel Byggdel Byggdel Byggdel Byggdel
1 2 3 4 5 6 7
1. Mark Gras o Hardgjorda | Lekytor Ledningar i Konstruktioner | Markkomp-
plantering | ytor mark pé mark letteringar
2. Utv bygg Fasader Fasadkompl | Balkonger/ | Fonster utvdn- | Ddorrar/portar Tak utvéan- Enheter pé tak
skarmtak digt digt
3. Inv bygg Golv Vaggar Tak invan- | Fonster invan- | Ddrrar invan- Inredning Malning in-
digt digt digt stallationer
5. VVS Vatten o Gas o tryckluft | Kyl- o vdrme- | Vérme Ventilation
avlopp pumpar
6. El o tele Kraft Belysning | Tele Elvarme
7. Transport | Hissar Rulltrappor
8. Styr o Over Styrsystem | Overvaknings
9. Utrustning | Koksutr Storkdksutr | Soputrustn | Tvdttutrustning

Med hjélp av kodplanen kan rapporter tas ut pa 5 nivaer. Totalt finns det f.n. 1559 fastigheter
registrerade i Summarum, varav 356 ar bebyggda. Kommunala byggnader som uppforts un-
der 2000-2004 samt Visby lasarett finns endast registrerade med basdata. Underhallsplaner
har annu inte upprattats for dessa byggnader. For att kunna gora underhallsplaner kravs ytter-
ligare basdata som fasad- och takytor, antal fonster och dorrar, I6pmeter hédngrannor och
stupror, uppgifter om tekniska installationer mm.
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Med hjalp av REPAB:s Kodstruktur och programmet Summarum kan en detaljerad under-
hallsplanering byggas upp. I planeringsmodellen ingar arligt uppdaterade prislistor och plane-

ring sker utifran fasta priser. | nedanstaende tabell redovisas planering av vatrum.

Tabell nr 4: WC/Bad yta 3-5 m2

Repab | Specifik-ation | Tidsatgdng | Arbetskost- | Material- | Total kost- | Enhet Intervall,

kod timmar nad, kr kostn, kr | nad, kr ar

35621 | Byte golvmatta | 1,64 490 570 1060 st 18

35623 | Klinkergolv 1,72 520 183 700 st 18
omfogning

35625 | Helmalning 6,56 1970 750 2720 st 8

3S627 | Byte vaggmatt | 14,0 4200 2430 6630 st 12

Beddmning

Med utgangspunkt fran genomgangen av planeringsprocessen kan féljande bedémning goras.

. Tekniska forvaltningen ansvarar for att utfora periodiskt underhall av kommunens lo-
kaler. Ansvaret ar enligt varan mening tydligt.

. Planering av periodiskt underhall skots med rullande femarsplaner. Planeringen har
hittills skett med manuella rutiner men kommer successivt att ersattas med 1T-baserade
rutiner, vilket sannolikt kommer att innebéra ett forbattrat beslutsunderlag till plane-
ringsprocessen.

. Planeringen av det periodiska underhaller ligger i huvudsak i fas med den ekonomiska
planeringen, men nedskarningen av driftoudgeten innebéar att mycket av de atgarder
som planeras inte genomfors.

REDOVISNINGSPRINCIPER FOR PERIODISKT UNDERHALL

Budgetering av PU

Inom Gotlands kommun budgeteras periodiskt underhall som kostnader i driftoudgeten med
totalt 43,3 mkr ar 2004. Tanken ar att driftoudgeten ska tacka de I6pande kostnaderna for pe-
riodiskt underhall. Tekniska namnden har under ar 2003 och 2004 belastats med en fiktiv
kostnad uppgaende till 20,0 mkr, vilket forklaras av besparingskrav. Via en bokféringsorder
redovisas den fiktiva kostnaden under verksamheten Periodiskt underhall.
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Utover driftbudgeten sa finns dven 15,0 mkr i investeringsmedel (inkl. kompletteringsbudget)
avseende periodiskt underhall for 2004. Investeringsmedel for periodiskt underhall har fun-
nits ar 2003 och ar 2004. Kommunfullmaktiges beslut 2003 redovisas ordagrant har nedan:

e Ramen for periodiskt underhall i driftbudgeten 2003 begréansas till 20 mkr.

e Tekniska ndmnden beviljas 10 mkr i investeringsanslag i syfte att 6verbrygga de
eventuellt negativa effekter som kan uppkomma i kommunens fastighetsbestand ge-
nom att underhallsanslaget reduceras. Medel anvisas ur kommunens eget kapital.

I kommunfullméktiges beslut finns inte nagra direktiv om att investeringsmedel for perio-
diskt underhall skall anvéandas for standardhojande atgarder. Att bokfdra standardhdjande at-
garder som investeringsutgifter ar redovisningspraxis inom den kommunala sektorn.

Vilka kostnader bokférs pa PU-projekten?

Den ekonomiska redovisningen for periodiskt underhall har gatts igenom. Konteringen for
periodiskt underhall sker enligt baskontoplanen. Kostnader for periodiskt underhall har fol-
jande kontering:

Beqgrepp Kodning

Ansvar 2422, 2421, 2431, 2432, 2433, 2434
Konto 40200-861100

Verksamhet 9431

Aktivitet 2632

Objekt 101-199

Projekt 42550-42699

Vid en genomgang av den ekonomiska redovisningen for 2004 kan det konstateras att foljan-
de finns bokfort som kostnader:

. Tjanster

. Varor

. Hyror

. Personalkostnader

. Avkastningskrav

Avkastningskrav bokfors som en fiktiv kostnad via bokforingsorder. Den ingar inte som en
kostnad i arsredovisningens resultatrakning men ingar daremot i driftredovisning, verksam-
hetsberattelse och nyckeltal.
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Regler om redovisning av periodiskt underhall

Enligt redovisningslagen ska anlaggningstillgangar tas upp till belopp motsvarande utgifterna
for tillgangens forvarv eller tillverkning. Reparations- och underhallsarbeten réaknas enligt
god redovisningssed normalt inte in i anskaffningsvardet.

| Redovisningsradets rekommendation nr 12 behandlas regler om redovisning av materiella
anlaggningstillgangar. De grundlaggande fragorna i rekommendationen galler:

. vid vilken tidpunkt som utgifter avseende materiella anlaggningstillgangar skall redo-
visas som en tillgang i balansrakningen,

. hur anskaffningsvérdet skall faststéllas samt

. hur avskrivningen skall berdaknas.

| rekommendationens paragraf nr 16 fastslas féljande:

16 § Utgifter for reparation och underhall av en tillgdng som syftar till att vidmakthalla el-
ler aterstélla tillgangens egenskaper sa att dess prestationsformaga motsvarar den niva som
gallde da den ursprungligen anskaffades skall redovisas som kostnad den period de upp-
kommer.

Investeringsredovisningen 2003 inneholl ett antal projekt som avsag periodiskt underhall av
byggnader. Ett av projekten har bendmningen Pu-investeringar och var budgeterat till 10,0
mkr. Pa projektet redovisas 4,0 mkr som en investeringsutgift, vilket avser I6pande under-
hallsarbeten vid Graboskolan.

Konsekvensen av att finansiera underhallsarbeten via investeringsbudgeten innebar att kost-
naderna aktiveras som anlaggningstillgangar och att kapitalkostnader beraknas under en be-
stamd livslangd. Kostnaderna for periodiskt underhall kommer att fordelas 6ver flera ar istal-
let for att kostnadsforas under aktuellt ar.

Beddmning

Med utgangspunkt fran genomgangen av den ekonomiska redovisningen kan féljande be-
démning goras.

. Kommunen redovisar lépande underhall som investeringsutgifter, vilket inte ar god
redovisningssed. En konsekvens av dessa redovisningsrutiner ar att brukaren drabbas
av Okade kostnader.
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. Dokumentation och riktlinjer for redovisningsprinciperna saknas, vilket kan leda till att
rékenskaperna blir missvisande.

KOSTNADER FOR PERIODISKT UNDERHALL

Kostnadsutvecklingen for periodiskt underhall

Driftkostnaderna for periodiskt underhall varierar kraftigt 6ver tiden. | nedanstaende figur
redovisas kostnaderna i I6pande priser for perioden 1993-2003. Av figuren framgar att kost-
naderna sjunker fran 54,9 mkr till 26,2 mkr vilket ar en minskning med 52 %.

Figur nr 1: Kostnader for PU 1993-2003, mkr
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Kostnaderna i figuren &r rensade fran fiktiva poster sdasom avkastningskrav och besparingsat-
garder. Kostnader ar ett matt pa de resurser som forbrukas éver tiden.

Figuren visar att kostnaderna ar hogst ar 1993 med totalt 54,9 mkr (i 1993 ars pris). Under
bdrjan av 1990- talet utgick s.k. ROT-bidrag vilket var ett statsbidrag for att 6ka sysselsatt-
nignen inom byggnadssektorn. ROT-bidraget omfattade dven kommuner vilket bl.a. forklarar
den héga underhallsivan 1993.
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| brukarnas internhyror utgors en del av ersattning for att periodiskt underhall ska utforas en-
ligt fastéllda intervaller. Med hjalp av schabloner regleras ersattningen i internhyran. Storle-
ken pa schablonen for periodiskt underhall varierar beroende pa vilken verksamhet som be-
drivs i lokalerna. Schablonen ar utraknad utifran erfarenheter och varierar mellan 62 kr — 113
kr. | nedanstaende tabell redovisas schablonerna uppdelade pa olika grupper i 2004 ars pris-
niva.

Verksamhet Periodiskt underhéll, kr/m?
Gymnasieskolan 113
Grundskola 97
Barnstugor 92
Servicehus 93
Raddningstjanst 62
Kontor mm 72
Lasarett, Korpen 93
Vardcentraler 93
Sjukhem 93
Omsorg gruppbost 93
Tandvard 93

Tabellen visar att underhéllsschablonen ar hégst inom gymnasieskolan med 113 kr per m?,
vilket forklaras av att den verksamheten har hogst slitage pa lokalerna. Raddningstjansten har
lagst schablon med 62 kr per m?, vilket bl.a. forklaras av att verksamheten sjalva ansvarar for
det inre underhallet.
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Finansiering av periodis
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Brukarna ska enligt géllande internhyresprinciper sjélva finansiera det periodiska underhallet.

Finansieringen sker via schablonen i internhyran. Nivan for kostnaderna for det periodiska
underhallet och den s.k. PU-schablonen ska 6ver tiden ligga i fas med varandra. | nedansta-
ende figur jamfors den totala arskostnaden for PU och ersattningen fran brukarna via PU-

schablonen.

Figur nr 2: Kostnader for PU jamfort med hyresintékter avsedda for PU under perioden

2000-2003, mkr.

MKkr
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m Kostnad

O Hyresintakter avsedda
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Jamfoérelse av kostnader féor PU och
hyresintakter avsedda for PU.

Av figuren framgar att det &r stora skillnader mellan kostnaderna for periodiskt underhall och

de hyresintakter som brukarna bidrar med. Under perioden 2000-2003 dr skillnaden totalt

61,2 mkr vilket indikerar att internhyrorna bor sankas.
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Hur skots rapporteringen till tekniska ndmnden?

Tekniska ndmnden ansvarar for lokalforsorjningen inom Gotlands kommun. En viktig del i
ansvaret for lokalforsorjningen ar att utfora yttre och inre underhall av lokalerna. Enligt tek-
niska forvaltningen sker information om periodiskt underhall under flera skeden i underhalls-
processen. Tekniska namnden erhaller information om Periodiskt underhall pa foljande satt:

. | arsredovisningen.

. Via upphandlingar.

. Vid slutredovisningar av PU-projekt.
. Né&r PU-planen antas.

. | budgetprocessen.

Ur kontrollsynpunkt ar det viktigt att tekniska namnden kraver aterrapportering av de insatser
som beslutats. Rapporteringen till tekniska ndmnden sker regelbundet och intrycket ar att
namnden erhaller information I6pande.

Beddmning

Med utgangspunkt fran granskningen av den ekonomiska redovisningen kan foljande bedom-
ning goras.

. Kostnaderna for periodiskt underhall ligger inte i nivd med den del av internhyresintak-
terna som ar destinerade fér PU. Under perioden 2000-2003 &r kostnaderna hela
61,2 mkr lagre jamfort med vad som avsatts i internhyrorna.

. Om det periodiska underhallet ska ligga kvar pa 2004 ars niva bor brukarna internhyror
omforhandlas eftersom sjalvkostnadsprincipen ska galla.

. Rapporteringen till tekniska namnden kan forbattras vad avser underhallsplanens ge-
nomforande. Underhallsplanen med den fordelade underhallsbudgeten forelaggs tek-
niska namnden for godkénnande, vilket hittills har skett i januari under det aktuella
verksamhetsaret. Rutin saknas for aterrapportering av uppfoljning av underhallsplanen
till Tekniska namnden, vilket saledes inte sker.



