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Kallférteckning



Sammanfattande bedémning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av kommunens revisorer granskat kommunens underhall av allménna
anldggningar, gator och vagar. Granskningen syftar till att beddéma om det finns
andamalsenliga planer och analyser som sédkerstaller ett langsiktigt hallbart arbete av drift
och underhall vad gélier fastigheter, gator och vagar samt allménna platser.

Var sammanfattande beddmning ar att kommunstyrelsen och natur- och trafikndmnden
delvis har sdkerstallt att det finns planer och analyser f6r att &andamalsenliga
underhallsatgarder satts in i ratt omfattning och i ratt tid. Det saknas dock dokumenterade
langsiktiga underhallsplaner fér samtliga granskade anlaggningstillgangar. Vilket vi bedémer
bor finnas som en del i arbetet med budget och flerarsplan samt som en viktig del i god
ekonomisk hushallning. Vidare saknas berédkningar av kostnadsokningar vid eftersatt

underhall.

Det finns en medvetenhet hos tjanstepersoner att underhallet av
gatubelysningsanlaggningen ar eftersatt. Konsekvensen av det eftersatta underhallet ar
framtida kapitalférstoring vilket inte &r i enlighet med god ekonomisk hushalining. Av
granskningen framkommer att det saknas berdkningar pa hur stor den berdknade
underhallsskulden ar. Det har tidigare funnits en underhallsskuld for fastigheter pa ca 50-60
mnkr ar 2014 som foljaktligen succesivt betats av.

Vidare gors det analyser av underhallisbehovet och k&dnnedomen &r god inom respektive
enhet om behov och prioritering av underhall pa kort sikt. Det finns dokumenterade
underhallsplaner pa kort sikt for fastigheter, gator och véagar baserade pa data fran bland
annat regelbundna statusbesiktningar och felanmalningar. Vi bedémer dock att det saknas
en samlad bild av underhallsbehovet i Nacka kommun. Vi anser att det ar en brist att det
saknas tydliga dokumenterade langsiktiga underhallsplaner fér fastigheter och gator/vagar.
Vidare ser vi positivt pa att enheten for fastighetsférvaltning under 2019 ska se éver
méjligheten att ta fram mer langsiktiga planer.

Systemstdéd anvands i blandad utstrackning for att dokumentera, berdkna och planera
underhallet. Enheten for fastighetsférvaltning anvéander sedan 2015 ett Excelprogram for
planering av underhail. Vi bedémer det som en risk att sammanstéliningen av planerat
underhall endast sammanstills i Excel. Kommunen ser enligt uppgift ver mojligheten under
2019 att lagga upp fastighetsunderhallet i en databas.

KS och NTN tar del av underlag i samband med investeringsbeslut som bland annat
beskriver risker vid utebliven investering eller férsenad investering. Exempelvis beskrivs
tekniska och verksamhetsmassiga konsekvenser av underhail som skjuts pa framtiden
sasom skador pa anlédggningar samt 6kade kostnader for felavhjélpande underhall. Dock
saknar vi i underlaget konsekvensanalyser som visar pa ekonomiska berakningar,
exempelvis vilka 6kade kostnader ett eftersatt underhall kan ge. | dagslaget redogérs endast
detta i beskrivande termer.

Aterrapportering till KS och NTN sker bland annat i samband med &rsbokslut, tertial 1 och 2
samt investeringsbeslut. | samband med investeringsbeslut redovisar enheterna framtida
underhalisbehov. KS och NTN far &ven vid muntliga dragningar ta del av underlag fran bland
annat genomférda utredningar och enskilda fastigheter.



Stadsutvecklingsdirektéren, KSO samt trafikenheten har I0pande dialog med Trafikverket.
NTN far vid muntliga dragningar av trafikenheten ta del av information rérande férhandlingar
och aktuell status i drenden med externa akitrer.

Med utgangspunkt i granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen och natur-
och trafiknémnden att:

Sakerstalla att relevanta och kostnadsberaknade langsiktiga underhallsplaner finns for
samtliga anlaggningstillgangar saval per objekt som pa aggregerad niva.

Upprétta konsekvensanalyser i monetara termer for det eftersatta underhallet, avseende
gatubelysningsanlaggningen, exempelvis vilka ékade kostnader det medfor.



1. Inledning

1.1. Bakgrund

Plan- och bygglagen stipulerar att kommunen svarar f6r underhall av gator och de allménna
platser kommunen ar huvudman fér. Att fastigheter, gator och allm&nna platser ha god
standard &r en del i att skapa attraktiv, trygg och fungerande livsmiljd. Det finns risk for att
underhall av fastigheter och aliménna platser (som gator, broar, viadukter, gangtunnlar och
parker), som skjuts pa framtiden, orsakar mycket hégre kostnader i ett senare skede.

| fullméaktiges budget fér 2019 regleras kommunstyrelsens fokusomrade avseende "attraktiva
livsmiljder” och en "stark och balanserad tillvéxt’. For de underhallsadtgarder som ar
planerade ar 2021 avsatter kommunstyrelsen 45 miljoner kronor.

Att kommunen véxer och far nya allmanna anlaggningar innebar ett utékat ansvar och
tillkommande kostnader. Samtidigt finns behovet av att underhdila befintliga anl&dggningar.
Natur- och trafikndmnden befarar att titkommande kostnader fér infrastruktur fram till ar 2030
kan gdra att andelen av kommunens totala kostnader ékar under perioden.

Underhallsskulden, det vill sdga gapet mellan det underhalisbehov och de resurser som finns
riskerar att védxa om underhallsbudgeten ar eftersatt. Ett kontinuerligt eftersatt underhall leder
till onédig kapitalforstéring och ytterligare 6kade underhallskostnader.

Revisorerna har i riskanalysen for ar 2019 prioriterat att genomféra en férdjupad granskning
av kommunens planering och analyser avseende kommunens fastighetsunderhall samt
underhall av gator och véagar.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedéma om det finns &ndamalsenliga planer och analyser
som sékerstéller ett 1angsiktigt hallbart arbete av drift och underhalil vad galler fastigheter,
gator och védgar, samt allméanna platser.

Foljande fragor ska besvaras:

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

Gors I6pande uppféljningar av analyserna och informeras berérd ndmnd/ styrelse om
resultatet?

Hur prioriteras och fordelas resurserna fér underhall?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det bedémda behovet? Hur
paverkas underhallsplanerna av nackas véxande antal medborgare?

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



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

Vilken dialog har kommunen med statliga aktérer avseende vagar placerade inom
kommuns geografiska omrade?

1.3. Revisionskriterier

Granskningen utférs mot bakgrund mot lagar och kommunens egna styrdokument. De mest
tongivande bestdmmelserna finns i:

Plan- och bygglagen
Kommunens underhallsplaner
Mal och riktlinjer med béring pa allmanna anlaggningar, vag- och gatuunderhall

1.4. Ansvariga namnder/styrelser
Granskningen avser kommunstyrelsen och natur- och trafikndmnden.

1.5. Metod

Granskningen bygger pa genomférda dokumentstudier av planeringsunderlag, analyser,
budget, verksamhetsplan, arsredovisning, konsekvensbeskrivningar och atgardsplaner.
Intervjuer har genomférts med styrelse/ndmnds presidier, trafik-och fastighetsdirektor, chefer
for enheten for fastighetsforvaltning samt enheten fér drift — offentlig miljé.

Rapporten ar sakgranskad av intervjuade, vilket innebér att de fakta som rapporten hénvisar
till &r kvalitetssékrade av de som granskats. Slutsatserna och revisionsbedémningarna

ansvarar EY for.
2. Styrning och organisation

2.1. Plan- och bygglagen (2010:900)

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

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



2.1. Underhall av anlaggningstillgangar

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

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

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

huvudman for.

2.2. Mal och ataganden

| Nacka kommuns mal och budget fér 2019-2021 har kommunfullmaktige faststallt fyra
overgripande mal. Ett av malen ar att Nacka kommun ska ha en stark och balanserad tillvaxt.
For att uppnd malet ar en ekonomi i balans av hég prioritet nar kommunen véxer.

Natur- och trafiknamnden har i mal och budget f6r 2019-2021 beskrivit hur de ska na det
overgripande malet om en stark och balanserad tillvéxt och ett fokusomrade ar att allménna
anldggningar utférs och underhalls sa att funktion, livsldngd, langsiktig ekonomi och
miljdaspekter optimeras. Ett av nyckeltalen till malet &r att vid investeringsbesiut finns en
berakning av den framtida drift- och underhallskostnaden.

De andra malet ar att Nacka kommun ska ha aftraktiva livsmiljéer. En viktig faktor for att
fortsatt vara en attraktiv kommun, att bo och verka i, ar att kommunen lyckas balansera
byggnationen av bostader och arbetsplatser.

I mal och budget 2019-2021 foér Natur- och trafikndmnden (NTN) har ndmnden beskrivit hur
det ska na det 6vergripande malet och tva nyckeltal har baring pa underhallsomradet. Det
férsta nyckeitalet &r tillgang till parker, grénomraden och natur. Det andra nyckeltalet ror
underhali och skétsel av GC-vagar. Malvardena baseras pa SCB:s arliga
medborgarundersékning som genomfors i Nacka kommun.

2.3. Organisation och ansvar

Kommunstyrelsen ar kommunens ledande politiska férvaltningsorgan. | enlighet med
reglemente faststalld 2018 ska styrelsen se till att den kommunala verksamheten bedrivs i
enlighet med kommunens vision, grundidggande vardering och strategiska mal, de
bestammelser som kan finnas i lag, férordning eller féreskrifter. Kommunstyrelsen har ett
sarskilt ansvar fér kommunens utveckling och ekonomiska stéllning. Styrelsen leder, styr och
samordnar planeringen och uppféljningen av kommunens ekonomi och verksamhet. | detta
ingar bland annat att 6vervaka att de av fullméktige faststéllda malen fér verksamheten och
ekonomin efterlevs och att kommunens |6pande verksamhet handhas rationellt och

ekonomiskt.



Kommunstyrelsen ansvarar aven fér kommunens mark- och fastighetsférvaltning férutom i
de delar som ankommer p& annan namnd. | detta ingar drift, underhall, utveckia och férvalta
kommunens fastigheter. Styreisen ansvarar likasa fér inhyrning av lokaler och mark fér
kommunal verksamhet och ar hyresvérd for lokaler och mark som anvéands fér den
verksamhet som drivs av kommunen. Kommunstyrelsen upplater &ven mark via tomtrétt och
arrenden till privatpersoner samt féretag. Dartill hyr styrelsen dven ut lokaler till privata
anordnare som finansieras av kommunen.

Inom kommunstyrelsen finnas ett stadsutvecklingsutskott som &r kommunstyrelsens
beredande organ. Stadsutvecklingsutskottet bereder och i vissa fall beslutar i &renden om
bland annat stadsplanering, fastighetsfragor och storre infrastrukturella projekt.

Enligt Natur- och trafikndmndens reglemente faststélld 2019 ansvarar namnden for
kommunens végar, gator och 6vrig allman platsmark samt park- och naturmark. Namnden
arbetar med drift- och underhallsatgarder, reinvesteringar och nyinvesteringar samt
kravstdllande pa nyanlaggningar.

Enheten for fastighetsfdrvaltning under KS ansvarar fér att sdkerstalla lokal-, och
bostadsférsorjning for valfardsverksamheter samt férvalta kommundgd mark utanfér
detaljplan eller mark som inte pa annat satt ska skotas enligt sarskilda regelverk eller
féreskrifter. Inom ansvarsomradet verkar enheten for att utveckla och férvalta kommunens
egna fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsdgare. Enheten bildades 1 oktober
2017 och bestar av tre grupper, markférvaltning, bostadsférsérjning och lokalforsérining samt
medarbetare som arbetar med hela enhetens utveckling och stod.

Enheten for drift offentlig utemiljé under NTN ansvarar fér planering och genomférande av
drift- och underhallsatgarder fér all kommunaldgd mark som ar allmént tillganglig, till exempel
véagar, GC-vagar, parker, belysning och naturmark. Arbetet leds i huvudsak av egen personal
men utfors till stérre delen av entreprendrer. Totalt arbetar 45 personer pa enheten som
bestar av tre grupper vagdrift, park- och naturdrift samt férvaltning utemiljo. Nacka kommun
ar vaghallare for de flesta av de stérre vagarna i kommunen.

2.4. Finansiering av underhall och driftatgarder

Kommunstyrelsen har tilldelats 243,1 mnkr kronor i investeringsmedel fér perioden 2018-
2022. Fran dessa medel férdelas 59 mnkr till fastighetsverksamheten. Enligt intervjuad
enhetschef har utrymmet fér underhallsatgarder legat pa ca 50 mnkr per ar de senaste aren.

Enligt mal och budget fér 2019-2021 avséatts for underhallsatgarder som &r planerade ar
2021 45 miljoner kronor, darutdver avsatts 5 mnkr kronor fér fortsatt utveckling av skolors
och forskolors yttre miljo och till Iarande och utveckiande utemiljder fér barn och ungdomar
utan giftiga material. For beslutade komponentinvesteringar 2019 och 2020 om 50 miljoner
kronor arligen inkluderas underhailsatgarder f6r bostader.

| tertialbokslut 1 2019 f&r enheten for fastighetsférvaltning ndmns att det har skett en
genomgang av upparbetade investeringsmedel fran tidigare ar som &nnu inte aktiverats i
anlaggningsregistret. | de fall investeringarna redan tagits i bruk visar genomgangen att det
finns kapitaltjanstkostnader pa -5,3 mkr som avser ar 2019. Underskottet fran de 6kade
kapitaltjinstkostnaderna uppstar i och med nyproduktion av valfardslokaler dér nuvarande
internhyresmodell med hyrestak inte medger fullt uttag av hyresintékter. En genomlysning av
kommunens hyresmodell ska genomféras under 2019 for att utveckla en korrekt prisséttning
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mot bade interna som externa hyresgéster. Planen ar att den nya modellen ska vara
framtagen sen host 2019. F6r beslut i december 2019 elier i bérjan av 2020 samt
implementering under 2020. Enheten for fastighetsférvaltning ska se 6ver gallande
hyresvillkor och marknadsanpassa dessa i de fall de slédpat efter. Enheten ska dven bevaka
avtal med externa parter och vid behov sdga upp fér omférhandling. Vidare gjordes infér
2019 en genomlysning av de totala kostnaderna for bostader fér sociala behov. En
kostnadsférdelningsprincip inférdes dar de namnder som star fér behovet dven tar
kostnaderna.

Natur- och trafikndmnden tilldelas 174,6 mnkr kronor i investeringsmedel fér perioden 2019—
2021. For reinvesteringar i vagnat, gatubelysning, konstruktionsbyggnader och lekplatser ar
budgeten 2019 pa 86 mnkr. Budget fér broar (konstruktionsbyggnader) ligger enligt
intervjuad enhetschef arligen pa en alimén volym pa ca 20 mnkr och per enskilda objekt
mellan 9-75 mnkr.

Natur- och trafikndmndens budget utgdr idag ca 5 % av kommunens totala budget och inom
denna ram ska kapitaltjanstkostnader samt drift rymmas. | natur- och trafiknamndens
internbudget star det att budgeten for drift av gata och vag, parker och naturreservat fér 2019
ar pa ca 96 mnkr. Budgeten for vinterunderhall tillkommer pa ca 30 mnkr kronor. Budget fér
vinterunderhall bygger pa principen om genomsnittligt utfall under de senaste 4 aren.

Under aren 2019-2021 kommer fardigstallda tillkommande objekt évertas av natur och
trafikndmnden och medféra 6kade drift- och underhallskostnader. Exempel pa tillkommande
objekt dr parkmark, vagyta, konstruktionsbyggnader (broar, kajer, tunnlar och liknade
konstruktioner) och belysningsarmaturer. Tillkommande volymer omfattar fardigstéilda
stadsbyggnadsprojekt som aktiverats och de investeringarna natur- och trafikndmnden sjalv

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

Fastigheter

Nacka kommun anvander ett Excel-program for planering av underhali.
Underhallsplaneringen stracker sig for ett ar framat. Underlaget till programmet ar hamtat
fran systemet Landlord som forvaltningen anvande fram till &r 2015 for underhallsplanering.
Ar 2015 ersattes Landlord med Pythagoras som &r ett system for fastighetsférvaltning.
Pythagoras anvands idag bland annat av enheten for fastighetsférvaltning fér debitering av

externa och interna hyror'.

Underhallsplanen &r indelad per ansvarig forvaltare och inbegriper bland annat objekt, typ av
atgard, status samt budget. Till grund fér underhallsplaneringen ligger en status- och
underhallsbesiktning fér samtliga fastigheter utférd av konsultféretaget WSP.
Statusbesiktningarna genomfordes i samband med férsaljningen av fastigheter ar 2015. Vi

! Tertialbokslut 1 2018 Enheten fér Fastighetsférvaitning



har tagit del av en status- och underhallsbesiktning som redogér fér bland annat lang- och
kortsiktiga atgardsbehov per 10 ar framat samt uppskattade kostnader.

Enhetschefen for lokalenheten (nuvarande enheten for fastighetsférvaltning) beslutade 2015
att byta fastighetssystemet och i samband med det inféra en Excelrutin for
underhallsplanering. Detta system ansags vara mer tidseffektivt och enkelt att hantera.
Samordningsansvarig for teknikgruppen pa digitaliseringsenheten i samrad med chefen for
lokalférsérjning ser dver mojligheten att lagga upp fastighetsunderhallet i en databas. Detta
framst for att fa en koppling mot ekonomisystemet samt att kunna félja upp kostnader pa ett
mer kvalitetssakrat sétt. Initialt kommer enligt enhetschefen fér enheten for
fastighetsforvaltning sannolikt en provmodul att testas innan beslut/upphandling genomférs
och malet &r att detta ske under 2020.

P& enheten ansvarar férvaltare och teknisk férvaltare for att arligen genomféra besiktningar
av bestandet. Besiktningarna finns inlagda i Exceldokumentet och anvands for
underhallsplaneringen pa arsbasis. Férvaltarna haller aven regelbundna hyresgastmaten
vars 6nskemal tas i beaktning vid underhallsplaneringen. Forvaltare, teknisk forvaltare samt
projektledare pabérjar analys av nésta ars underhalisplan fran augusti fram till februari. Enligt
direktdr och enhetschef gérs prioritering efter behov och givet budgeten som faststélls av
kommunstyrelsen. Enheten fér fastighetsférvaltning ser éver méjligheten att under 2019
utvecklia mer langsiktiga planer for hela fastighetsbestandet.

Vidare ar fastighetsbestandet geografiskt uppdelat mellan férvaltarma. Forvaltarna har aven
objekt som hyrs in fran externa fastighetségare. Gransdragningen fér ansvaret av underhall
sétts i hyresavtalen dar hyresvarden (enheten fér fastighetsférvaltning) och hyresgéstens
ansvar fordelas.

Gransdragningslistan utgdr en bilaga till hyresavtalet och beskriver samt tydliggér
ansvarsfordelningen. Exempelvis beskrivs vem som ansvarar for i princip allt som rér
férhyrningen sasom golv, vaggar, stéddning, malning, grasklippning och lekutrustning. Fér de
fastigheter som kommunen &ger ansvarar enheten f6r det inre och yitre underhallet. Fér de
fastigheter som kommunen hyr ansvarar fastighetsédgaren for inre och yttre underhall.
Avseende det inre underhallet kan det finns ett fatal undantag fér de fastigheter som
kommunen hyr. | dessa fall regleras ansvarsférdelningen i gransdragningslistan.

Nacka kommunen har en e-tjanst for felanmalningar och bestéliningar avseende fastigheter.
Serviceenheten registrerar inkomna drenden i kommunens drendehanteringssystem som
sedan hanteras genom enheten for fastighetsférvaltning. Anmélningarna tas sedan i
beaktning vid planering av drift och underhall.

Senaste NKI>-méatningen genomférdes varen 2018 och Nacka hade da ett relativt lagt NKI.
Senaste benchmarken gallande NKI for kommunala fastighetsorganisationer i Stockholms
l&n visar inte samtliga kommuners exakta NKI men jamforbara kommuner har ett hégre
medelvarde. Enligt tertial 1 har enheten f6r fastighetsférvaltning genomfért en workshop
angaende NKl-resultat fran 2018 och en handlingsplan fér prioriterade férbattringsomréaden

2 NKI (férkortning av néjd kund-index) dr ett nyckeltal i form av ett index fér kundnéjdhet.



sasom felanmélan, kunddialog och inre/yttre underhall har tagits fram. En ny NKI-
undersdkning kommer att ske under hésten 2019.

Gator och véagar

Forvaltare vid enheten drift offentlig utemiljo genomfdr arligen okularbesiktningar av
bestandet och vart femte ar genomfér Rambéll en tillstandsbedémning for statusen pa
samtliga gator och véagar. Besiktningarna ligger inlagda i system som sedan mynnar ut i
underhallsplaner som ligger till grund fér kommande ars atgarder. Fér underhalisplaneringen
av gator, vagar samt GC-vagar anvands olika system beroende pa teknikomrade for att
dokumentera, berdkna och félja upp underhallet. Fér underhallsplanering av bland annat
vagar anvandas systemet internGIS vilket fungerar som en databas.

Varje teknikomrade har en ansvarig férvaltare som ansvarar f6r underhallsplanering och att
bestélla atgarder. | grupperna vagdrift och park- och naturdrift arbetar flera tjanstepersoner
med att félja upp och kontrollera bestandet samt att informera foérvaltaren om atgarder.

For drift och underhallsplanering avseende kommunens broar anvands systemet Batman. |
systemet anges bland annat typ av objekt, status och atgérder. Underhallsplaneringen
baseras pa arliga inspektioner samt en tillstandsbedémning genomfoérd av Betong &
Stalteknik 2018. Tillstdindsbeddmningen visar pa vilket underhallsbehov kommunen har fram
till ar 2027 for gatubroar, gang- och cykelbroar samt jarnvagsbroar.

Nacka kommun ansvarar for belysningen pa de flesta av de stérre vagarna i kommunen. For
planering av underhali avseende belysning anvénds ett IT-system. | systemet finns uppgifter
inlagda rérande anlaggningens alder, kablar, livslangd etcetera. Enheten for dven
dokumentation pa intraffade avbrott som en del i underhallsplaneringen. Vid
underhallsplaneringen prioriteras reinvesteringar parallellt med felavhjalpande (akuta)
atgarder. Reinvesteringsarbetena genomférs enligt enhetschef pa arsbasis oavsett mangden

felavhjalpande atgéarder.

Vidare ansvarar enheten for att ta emot felanmélningar av kommunens medborgare som rér
trafik- och utemiljo, exempelvis gatubelysning, park, potthal och plogning. Felanmalan gérs
via en e-tjanst och registreras i kommunens arendehanteringssystem Infracontrol.
Allm&nheten kan via anmélningssidan se redan inkomna felanmainingar. Anmalningarna tas
sedan i beaktning vid planering av drift och underhall.

3.2. Konsekvensbeskrivning och riskbedédmningar

Fastigheter

Enheten for fastighetsforvaltning genomfér okuldra besiktningar av kommunens lokaler och
fastigheter som ligger till grund for underhallsplaneringen. Enligt tf enhetschef har den
tidigare underhallsskulden for fastigheter pa ca 50-60 mnkr ar 2014 betats av. Framst
avseende skalskydd och installationer. Enligt trafik- och fastighetsdirektér genomférs
riskanalyser vid varje beslut och prioritering av underhallsatgarder. | dagslaget finns det
enligt direktéren medel for att undvika att en ny underhalisskuld byggs upp.

Fastighetsbestandet analyseras dagligen enligt enhetschef genom att hyresgéster gor

felanmainingar samt kontakt med férvaltaren. Detta diskuteras pa férvaltarméten i dialog
med gruppchef och projektledare vid prioritering av underhallsatgarder. En ekonomisk
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Oversikt genomférs och paverkar underhallsplaneringen fér kommande eller nastkommande
ar. Fastighetsférvaltaren &r ansvarig for underhallsplanen inom sitt férvaltningsomrade.
Justeringar och prioriteringar samt prognos sker i samrad med tekniska férvaltare,
ekonomicontroller samt chefen for lokalférsérjning.

Kommunen har sett éver fastighetsbestandet och salde 2014 samt 2016 en stor del av
bestandet. Vid sidan av langsiktigt arbete med lokalférsérjning fér kommunens verksamheter
har fokus under 2015—-2017 legat pa att ordna bostéder fér sociala &ndamal samt tillivéxten.
Detta innebar enligt enhetschefen en omprioritering av den framtida underhailsplaneringen.
Fragorna kommunen stélldes mot var vilka fastigheter kommunen skulle behalla i relation till
demografisk utveckling, vilka fastigheter som hade hég I6nsamhet och strategisk placering.
Vid denna tidpunkt pagick aven flera nybyggnationer av skolor och férskolor samt
sportanlaggningar. Den davarande lokalenheten tog fram en rutin fér komponentinvestering®
samt en ny planering for vilka fastigheter som skulle avvecklas inom det egna
fastighetsbestandet och vilka fastigheter kommunen skulle satsa pa infér den framtida
utvecklingen av Nacka kommun. Rutinen fungerade som en véagledning vid hantering av
investeringsmedel fér underhall av fastighetskomponenter samt dess paverkan pa mal och

budgetprocessen.

Idag ager kommunen ca halften av alla lokaler som de verkar i och resterande hyrs in. |
tertial 1 f6r enheten for fastighetsférvaltning star det att det finns en ekonomisk risk i det
sedan tidigare eftersatta underhaliet i egendgda bostader, samt i bostader dar kommunen
enligt avtal star for inre och yttre underhall. Underhallsnivan varierar fér det inre underhallet
vilket &r enligt direktdr och tf enhetschef strategiskt beslutat. Exempelvis tas hansyn till om
fastigheten ska fortsatta dgas av kommunen eller séljas av.

En beskrivning av risker vid utebliven investering eller férsenad investering beskrivs enligt
protokoll till stadsutvecklingsutskottet i samband med beslut om investeringar. Exempelvis
beskrivs i en tjansteskrivelse* att om investeringen inte beviljas kan Nacka kommun inte
utféra underhalisatgarder for att uppratthalla en god kvalitetsniva och langsiktigt sékra vardet
pa kommunens lokaler och bostader.

Internkontroll &r en del av styrsystemet i Nacka kommun. Internkontrollarbetet grundar sig i
en riskanalys dar verksamhetens risker identifieras, analyseras, atgardas och kontrolleras
under aret. Alla namnder ska arligen faststalla en internkontrollplan féor kommande ar. |
kommunstyrelsens internkontrollplan fér 2019 lyfts fastighetsférvaltning som en potentiell
risk. Kontrollmomentet &r en granskning att férvaltning av lokaler, bostader och tjanster fdljer
hyreskontrakt och tillhdrande gransdragningslista. Dock lyfter KS inte i internkontrollplanen
for 2019 bristande underhall som en potentiell risk.

Gator och vdgar

Det externa konsultféretaget Ramboéll genomfér ca var femte ar tillstdndsbedémningar och
filmar samtliga av kommunens gator och vagar. Underlaget finns inlagt i olika system och
anvands vid underhallsplanering samt som underlag vid ndmndens beslut om
reinvesteringar.

3 Faststalld av Lokalenhetschefen 2015-05-05.
4 Handling till stadsutvecklingsutskottet protokoll daterad 2018-09-24.
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Rambdsll genomférde senast 2016 en skadeinventering och underhallsutredning pa anvisade
delar av det asfaltbelagda gatunatet som ligger under kommunens férvaltning. Senast 2012
genomfordes en motsvarande utredning pa gatunatet i kommunen. 2016 ars resultat visade
enligt utredningen att drygt 9 % av de kérbaneytor som inventerats &r i daligt skick. Det
betyder att bedémd restlevnadstid for dessa objekt &r 0 ar och att grédnsen f&r funktionell
livslédngd ar dverskriden. Tillsammans med den andel som beddmts ha ett akut
underhallsbehov visar detta att det omedelbara underhalisbehovet pa gatunatet i Nacka
kommun 2016 uppgar till drygt 18 % av inventerade kdrbaneytor. Intervjuad enhetschef
anser att kommunen har en god standard pa sina vagar och att reinvesteringsbudgeten
ligger pa ratt niva i forhallande till kostnaderna fér avhjélpande underhall.

Enligt enhetschef finns det en underhallsskuld avseende gatubelysningen. Det ar framférallt
kablarnas underhalisniva som &r eftersatt. Enligt intervjuad enhetschef finns det inte aktuella
berdkningar pa hur stor exakt underhallsskulden &r.

Reinvesteringspengar sdks av forvaltningen med en trearshorisont. En beskrivning av risker
vid utebliven investering eller férsenad investering under denna period beskrivs enligt
protokoll till ndmnd i samband med beslut om reinvesteringar av gatubelysning,
konstbyggnader och vagnat. Exempelvis beskrivs enligt namndens protokoll® att det finns ett
stort reinvesteringsbehov i gatubelysningsnatet. Exempelvis anges risker sasom att
elsakerheten minskar, risker for personskador och minskad trygghet. Vidare redogérs aven
for ekonomiska konsekvenser sasom hdga energikostnader och miljépaverkan samt hdga
underhallskostnader. Dock beskrivs inte konsekvenser i monetéra termer sadsom vilka dkade

kostnader ett eftersatt underhall kan ge.

Vidare beskrivs i underlag® vid beslut om reinvesteringar avseende vagnitet att vid en
utebliven investering ar risken att standarden pa vagar blir sdmre. Vilket medfér en risk for
framkomlighetsproblem och dyrare underhali genom 6kade felavhjalpande atgéarder.

Ett av de identifierade riskomradena i natur- och trafikndmndens internkontrollplan f6r 2019
ar kontroll av drift och skick pa anlaggningar. Kontrollmomentet ar att kontroller genomférs
pa ett 6vervagt satt. Vidare ar enhetschef kontrollansvarig samt att momentet ska ses 6ver
kontinuerligt och pa férekommen anledning.

3.3. Aterrapportering till kommunstyrelsen samt natur- och trafiknimnden

Den huvudsakliga aterrapporteringen till kommunstyrelsen och natur- och trafiknd&mnden
avseende drift och underhall sker i samband med T1, T2 samt arsbokslut. | underlaget
beskrivs bland annat uppnadda mal och indikatorer samt framtida underhalisbehov.

Enligt KS presidiet far de vid muntliga dragningar framst ta del av underlag och uppféljning
av enskilda projekt och fastigheter. KS har dven tagit del av rapporter sdsom
underhallsutredningen som genomférdes 2016 avseende gator. Emeliertid efterfragar
intervjuad 2:e vice ordférande i KS ytterligare underlag rérande det sammanhangande
underhallsbehovet. En beskrivning av risker vid utebliven investering eller férsenad

5 Protokoil Natur- och trafikndmnden daterad 2018-09-25.
6 Bilaga Reinvestering vignit 2021 Risker.
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investering beskrivs enligt protokoll till stadsutvecklingsutskottet i samband med beslut om
investeringar.

Enheten for drift offentlig utemiljé har en staende informationspunkt pa natur och
trafikndmndens dagordning och enhetschefen rapporterar muntligt till ndmnden vid behov,
exempelvis rérande underhalisatgarder, vinterunderhall och stérre projekt mm. Som
beskrivet under kapitel 3.2 tar ndmnden dven del av risk- och konsekvensanalyser avseende
investeringsbeslut. Exempelvis beskrivs ekonomiska-, tekniska- och verksamhetsmassiga
konsekvenser, sasom en 6kad underhallsskuld, skador pa anlaggningar samt 6kade
kostnader for felavhjalpande underhall.

| april 2019 genomférdes en planeringskonferens for ndmnden dar mdojliga framtida
ambitionsdkningar och investeringar samt mal och budget diskuterades tillsammans med
férvaltningen. Exempelvis lyftes fragor som ror sné- och halkbekampning, reinvesteringar i
konstruktionsbyggnader och GC-vagar.

3.4. Dialog med andra aktorer

Enligt intervjuad direktor fors dialog Idpande med flera aktérer. Enhetschefen for
trafikenheten och stadsutvecklingsdirektéren tréffar och har I6pande kontakt med
Trafikverket. KSO for dialog med Trafikverket rérande stora strategiska fragor sasom
dverdackningen av Varmddéleden och Skurubron.

Dialog fors dven arligen med region Stockholm avseende kollektivtrafiken i kommunen om
planerat utbud av bussar och om det finns nya linjer som bér dras. Enligt ordféranden for
natur- och trafiknamnden informerar enhetschefen for trafikenheten pa namndsmoéten
rérande forhandlingar och aktuell status i drenden med externa aktorer.

Bedbémning

For att uppna god underhallsplanering behévs en tydlig bild av status pa fastigheter, gator-
och vagnéat samt planering av en &ndamalsenlig underhallstakt fér att inte bygga pé en
underhailsskuld. Det kravs dven en analys av resursbehovet och att denna kommuniceras
tydligt, samt att risker och konsekvenser av en for |ag underhalistakt synliggors.

Inventeringar visar att nuvarande underhalisinsinsatser motsvarar ett faktiskt behov
avseende fastigheter samt for gator/vagar. Det finns dock en underhallsskuld for
gatubelysningsanldggningen. Enligt intervjuad enhetschef finns det inte aktuella berékningar
tillgangliga pa hur stor underhallsskulden ar vilket vi bedémer som en osdkerhet.

Vidare goérs det analyser av underhallsbehovet och kdnnedomen &r god inom respektive
enhet om behov och prioritering av underhall. Systemstéd anvands i varierande utstrackning
for att dokumentera, berékna och félja upp underhallet. Enheten for fastighetsforvaltning
anvander sedan 2015 ett Excelprogram for planering av underhall. Vi bedémer det somen
risk att sammanstallningen av planerat underhall endast sammanstélls i Excel da det inte ar
ett tillrackligt skydd for de uppgifter som finns inlagda. Kommunen ser saledes éver
majligheten under 2019 att l&gga upp fastighetsunderhallet i en databas och malet ar atten
provmodul ska testas under 2020, vilket vi beddémer som positivt.

Status-och underhallsbesiktningen framtagen av WSP ar 2015 f6r samtliga fastigheter
anvands fér arlig planering dock ej langsiktig. Vi bedomer att det saknas en samiad langsiktig
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bild av underhallsbehovet i Nacka kommun fér fastigheter, gator samt vagar. Enheten for
fastighetsforvaltning ser éver méjligheten att under 2019 att ta fram mer langsiktiga planer.

Riskanalyser gérs enligt direktor vid varje beslut och prioritering av underhallsatgarder. KS
och NTN tar del av underlag i samband med investeringsbeslut som bland annat beskriver
risker vid utebliven investering. Det saknas dock ekonomiska konsekvensanalyser i form av
berakningar av kostnadsékningar vid uteblivet underhall. Exempelvis vilka 6kade kostnader
det eftersatta underhéllet avseende gatubelysningsanlaggningen ger. En sadan relevant
sammanstallning underlattar fér nAmnden och kommunstyrelsen att infér kommunfullmaktige
presentera atgardsplan for minskad risk for kapitalforstéring av kommunens
anlaggningstillgangar.

4. Svar pa revisionsfragor

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

Fraga Svar

Finns tydliga och vél Delvis, for gator och vagar samt GC-vagar anvands olika
genomarbetade underhallsplaner, system for planering pa arsbasis. Systemen inbegriper
pa kort respektive lang sikt, besiktningar och innehaller moduler fér att dokumentera,
baserade p4 analys av beréknel och félja.upp underhéllsbehg\fet_.
underhallsbehov? Underhallsplaneringen &r baserad pa arliga okuléra

’ besiktningar samt tillstAndsbedémningar som gérs var 5
ar.

Underhalisplaneringen for fastigheter baseras pa en
statusbesiktning fran 2015 som stracker sig fram {ill
2025 samt arliga besiktningar. Underhallsplaneringen
gors pa arsbasis och sammanstélls | Excel vilket vi
bedémer inte ar tillrackligt fér skydd av de uppgifter som
ar registrerade i systemet. Enheten f6r
fastighetsforvaltning ser éver méjligheten under 2019 att
ta fram mer langsiktiga underhalisplaner samt att lagga
upp fastighetsunderhdllet i en databas.

Gors I6pande uppféljningar av Ja, aterrapportering till KS och NTN avseende underhali
analyserna och informeras berérd sker bland annat i samband med T1, T2 samt
namnd/styrelse om resultatet? arsbokslut. Utover det far KS och NTN ta del av muntiiga

presentationer rérande bland annat det nuvarande
utrymmet f6r underhall, eventuelit eftersatt underhall
samt enskilda projekt. KS har &ven tagit del av rapporter
sasom underhallsutredningen avseende gator.

Hur prioriteras och férdelas Planerat underhall avseende fastigheter, gator, vagar

resurserna for underhall? samt GC-vagar utgar fran respektive underhallsplaner. |
vissa fall gérs omprioriteringar och atgarder senarelaggs
om akuta atgarder uppkommer.
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Ar nuvarande underhall tillréckligt i
forhallande till det bedémda
behovet? Hur paverkas
underhallsplanerna av nackas
vaxande antal medborgare?

| vilken omfattning g&rs
riskbedémning av kostnader och
risker som &r férenade med
underhall som skjuts pa framtiden
eller dar underhallsnivan justeras
ned?

Vilka konsekvensanalyser gérs nér
underhallet blir eftersatt, bl.a. vilka
Okade kostnader det kan ge?
Finns resultatet av dessa analyser
med i de beslutsunderiag som gar
till natur- och trafikndmnden,
kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.

Vilken dialog har kommunen med
statliga aktoérer avseende végar
placerade inom kommuns
geografiska omrade?

Nacka kommun 2019-10-16
Hanna Ohlund Jan Darrell

EY EY

Delvis, nuvarande underhallsinsinsatser bedoéms till viss
del motsvara ett faktiskt behov. Det har tidigare funnits
en underhallsskuld for fastigheter pa ca 50—-60 mnkr ar
2014 som har arbetats ikapp. Dock finns det idag en
underhallsskuld fér gatubelysningsanlaggningen.
Enheten drift offentlig utemiljé saknar aktuella
berakningar pa hur omfattande den &r.

Kommunen tar i underhallsplaneringen beaktning till
vilka fastigheter kommunen ska behalla, sélja av eller
bygga nytt i relation till den demografiska utvecklingen
samt till framtida drift- och underhaliskostnader.

Riskbedémningar genomférs enligt direktdr vid varje
beslut och prioritering av underhallsatgérder avseende
fastigheter, gator, vagar och GC-vagar.

En beskrivning av risker vid utebliven investering eller
férsenad investering beskrivs enligt protokoll till KS och
NTN i samband med beslut om investeringar och
reinvesteringar.

KS och NTN tar del av konsekvensanalyser i samband
med investeringsbeslut avseende fastigheter, gator,
vagar samt GC-vagar.

Exempelvis beskrivs i underlag till NTN vid
reinvesteringsbeslut att kommunen har héga
energikostnader, drift- och underhallskostnader pa grund
av att gatubelysningsanldggningen har en
underhallsskuld. Dock presenteras inte
konsekvensanalyser i monetéara termer, sdsom vilka
tkade kostnader ett eftersatt underhall ger.

Enhetschefen for trafikenheten och
stadsutvecklingsdirektéren har 16pande dialog med
Trafikverket. Aven KSO har dialog med Trafikverket
rérande stora strategiska fragor i kommunen sadsom
overdackning av Varmdoleden och Skurubron.

Enligt ordféranden fér NTN informerar enhetschefen for

trafikenheten till ndmnd rérande férhandlingar och
aktuell status i arenden med externa aktorer.
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