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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Nynashamns kommun
genomfort en granskning av fastighetsunderhall. Granskningens syfte ar att bedoma om
kommunstyrelsen har sakerstéllt ett &ndamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter samt om den interna kontrollen ar tillracklig.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen inte helt
har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt att den
interna kontrollen delvis ar tillrécklig.

Nedan ses bedomning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedémningar se
respektive revisionsfraga i rapporten.

Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna har granskningen kompletterats med en
forstudie av investeringsprojektet Kullsta forskola. Forstudien presenteras som en bilaga
till denna rapport.

Revisionsfragor Beddmning

Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas Delvis
status och upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?  Ja

Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, Ja
budget och genomfort underhall under de senaste 3 aren?

Finns en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader  Delvis
och fattar kommunstyrelsen vid behov beslut om atgarder?

O®e 0

Rekommendationer
Utifran genomford granskning (inkluderat forstudien avseende Kullsta forskola) lamnar
vi foljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

e Sakerstall att det genomfors tillrackligt omfattande undersdkningar infér kommande
underhallsprojekt och att dessa bygger pa en genomférd riskanalys samt uppféljning
av densamma.

Sakerstall implementering och nyttjande av nytt fastighetssystem.

Sakerstall att dokumenterade underhallsplaner 6verfors i det nya fastighetssystemet.
Overvag om det finns behov av att skarpa kraven pa entreprendrerna i kommande
investeringsprojekt.

e Se Over ramavtalet avseende beloppsgrans for avrop (idag 100 000 kr) i syfte att
skapa Okad effektivitet samt minskad administration.

e Utveckla uppféljningen av kostnader/utgifter for underhall (inkluderat felavhjalpande)
samt nyckeltal (t.ex. andel planerat i relation till felavhjalpande) och beakta aven
mojligheten till jamférelse med branschnyckeltal och/eller andra kommuner.
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Inledning

Bakgrund
Fastigheter och lokaler kraver saval I6pande som periodiskt underhall for att bevara sitt

varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av
underhallsatgarder som ackumuleras samt att investering- och reinvesteringsbehovet
maste tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser &r att fastighetsbestandet far en
férsamrad standard, vilket kan leda till férsamrad arbets- och brukarmiljé.
Inflationstakten har vasentlig inverkan pa kommunens forutsattningar att utféra
nodvandigt underhall.

Under ar 2019 genomfordes en granskning Styrning och kontroll av fastighetsunderhall,
i vilken det konstaterades ett flertal brister och dar revisionen lamnade flera
rekommendationer. Under ar 2021/2022 gjordes en uppfoljning av granskningen
Styrning och kontroll av fastighetsunderhall i vilken konstaterades att merparten av
rekommendationerna redan var atgardade alternativt skulle atgardas under ar 2022. Ett
resultat fran detta beskrivs vara att mer resurser har tillforts for det planerade
underhallet och att &ven mer underhall har utférts. Revisorerna konstaterade samtidigt
att detta kommer att vara ett fokusomrade aven de kommande aren.

Mot bakgrund av detta har revisorerna beslutat att under ar 2023 sarskilt granska i
vilken omfattning det planerade underhallet har 6kat i Nynashamns kommun.

Syfte och revisionsfragor
Granskningens syfte ar att beddma om kommunstyrelsen har sékerstallt ett

andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt om den interna kontrollen ar
tillracklig.

Foljande revisionsfragor anvands for att svara mot syftet:

e Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?
Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?
Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfort
underhall under de senaste 3 aren?

e Finns en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen vid behov beslut om atgarder?

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens

analyser och bedémningar.
Revisionskriterierna fér granskningen har utgjorts av

Kommunallagen 6:1, 6:6, 6:13

God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
Tillampbara regelverk for granskningen, t.ex. reglemente for
samhallsbyggnadsnamnden.
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Avgransning
Granskningen avser kommunstyrelsen och i huvudsak ar 2023 samt i viss omfattning
aven tidigare ar och da aven samhallsbyggnadsnamnden.

Metod

Granskningen har genomférts genom intervjuer med tjanstepersoner, genomgang av
budget, underhallsplaner, verksamhetsberattelse etc. En sammanstéllning har gjorts av
underhallskostnader enligt planerade och budgeterade kostnader samt verkligt
nedlagda kostnader for underhall.

Inom ramen for granskningen har aven en uppféljning av vilka atgarder som vidtagits
med anledning av den utredning som namnden gjort avseende kompetens inom
forvaltningen.

Intervjuer har genomforts med:

e Fastighetschef och controller
e Enhetschef fastighetsférvaltningsenheten och projektenheten
e Fastighetsforvaltare och underhallssamordnare

De intervjuade har beretts mdjlighet att sakgranska rapporten.



Allmant om fastighetsunderhall

Lopande underhallsinsatser kravs for att tillgangarna ska behalla sitt varde, funktion och
skick. Det ar inte ovanligt i kommuner att besparingskrav leder till besparingar i
underhallsbudgeten, vilket far till foljd att planerade underhallsatgarder skjuts pa
framtiden vilket i férlangningen kan leda till att tillgangarna maste rekonstrueras fran
grunden till en hog kostnad. | sammanhanget ska det framhallas att kommuner som har
bristande underhall och avsaknad av langsiktigt perspektiv frangar principen om "god
ekonomisk hushallning”.

Lopande underhall i tid - Eftersatt underhall

Rekonstruktion =

Minimal insats och kostnad hog kostnad

Det ar viktigt att diskutera skillnaden mellan kostnad (drift) och investering samt
underhdllets placering i detta. Begreppet underhall &r mangfacetterat och kan ha olika
betydelser beroende pa vad som avses och vilken profession som pratar om underhall.
Ingenjorer och tekniker som beskriver underhall talar i termer av l6pande, planerat,
forebyggande och felavhjalpande underhall dar planeringen utgar fran fel och hur
felutvecklingsforloppet ser ut, for dessa yrkesgrupper ar alltsa inte redovisningen
styrande for underhallsplanering. Fér ekonomer var underhall tidigare i princip att
likstalla med utgift som I6pande ska kostnadsredovisas, men sedan 2014 har detta
andrats i och med inférandet av komponentavskrivning.

Inforandet av komponentavskrivning har i praktiken gjort att underhallsatgarder som
tidigare klassades som drift numera klassas som investering, dvs. for ekonomerna har
begreppet underhall omdefinierats. Observera att om en atgard kallas felavhjalpande,
Idpande eller planerat underhall inte har nagon betydelse ur ett redovisningsperspektiv.

Tydliga och avgransade definitioner ar viktiga for att undvika missférstand och
tolkningsproblem, men de ar aven vasentliga for att utrékningarna blir konsekventa och
jamforbara mellan ar. | denna granskning tillampas definitioner enligt branschregelverket
Allméanna bestdmmelser for entreprenader inom fastighetsforvaltning och service
(ABFF). ABFF ar anpassat for aterkommande tjanster sa som drift, underhall och
servicetjanster och ar den grund som Aareon/Incits databas utgar fran.

Driftkostnader ar sadana atgarder som vidtas med ett forvantat intervall om minst en
gang per ar, vilka syftar till att uppratthalla funktionen i ett forvaltningsobjekt. Underhall
definieras som atgarder som syftar till att aterstalla funktionen i ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning.

Felavhjalpande underhall, ibland aven kallat akut underhall, syftar till att aterstalla en
funktion som oférutsett natt en oacceptabel niva. Det kan till exempel handla om att byta
ut en vattenkran som lacker eller en fonsterruta som gatt sénder.

Planerat underhall &r planerat i tid, art och omfattning. Underhallet genomférs med en
langre periodicitet &n ett ar och syftar till att aterstélla en byggdels funktion. | begreppet
ryms aven sadant underhall som &r planerat men som av nagon anledning tidigarelagts.
Detta benamns ibland som tidigarelagt planerat underhall. Kostnader for personal,
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material, maskiner, fordon, arbetsledning och entreprendrer ingar i budgeten for
planerat underhall. Exempel pa planerat underhall ar att byta ut en vattenkran som
overskridit sin livslangd enligt komponentredovisningen, dven fast kranen fungerar pa
ett andamalsenligt satt. Genom att byta ut vattenkranen i enlighet med
komponentredovisningen avvérjer fastighetsagaren eventuellt framtida felavhjalpande
underhall, eller i varsta fall omfattande renoveringar férorsakade av en vattenskada.

Granskningsresultat

Bakgrund och organisation

Revisionsgranskning 2019

PwC genomfdrde en granskning av styrning och kontroll av fastighetsunderhall i
Nynashamns kommun under 2019. | rapporten gjordes bedémningen att Milj6- och
samhallsbyggnadsnamndens styrning och kontroll av underhallet av kommunens
fastigheter inte var andamalsenligt eller optimalt utifran ett ekonomiskt och
verksamhetsmassigt perspektiv. Beddmningen gjordes mot bakgrund av att flertal
allvarliga brister noterades i granskningen. | granskningen sag man aven risker for
kapitalforstoring samt negativ paverkan for de forvaltningar som bedriver verksamhet i
lokalerna.

| samband med granskningen ldamnades sex rekommendationer.

1. Namnden behover sakerstalla en tillracklig niva pa underhallet i syfte att undvika
kapitalforstéring av kommunens verksamhetslokaler.

2. Namnden behover prioritera arbetet med framtagande av aktuella underhallsplaner.

Namnden behdéver gora en dversyn av internhyresavtalet.

4. Namnden bor sakerstélla att befintliga handbdcker uppdateras samt att dessa ar
k&nda och nyttjas i verksamheten.

5. Namnden bor sakerstalla att det tas fram nya anvisningar for
investeringsredovisning.

6. Namnden bor sakerstalla implementering av rutin for utvardering av genomférda
underhallsinsatser i namnd samt rapportering till namnd av underhallsplaner.

w

PwC genomférde en uppfdljande granskning 2021 som visade att nAmnden vidtagit
atgarder med anledning av lamnade rekommendationer. Av sex lamnade
rekommendationer bedomdes de forsta fem som atgardade och den sista som delvis
atgardad. | den uppfoljande granskningen noterades att det pagar arbete med att ta
fram ett underlag for rapportering till fastighets- och investeringsutskottet i syfte att
redovisa medel for planerat underhall.

Fastighetsavdelningens organisation

Fastighetsavdelningen tillhdr kommunstyrelseforvaltningens organisation och ligger
under kommunstyrelsens ansvar med 88 medarbetare enligt avdelningens
verksamhetsberattelse 2022 (beslutad av fastighetschef). Avdelningen &r indelad i tre
olika enheter; projektenheten, fastighetsforvaltningsenheten samt serviceenheten.
Fastighetsavdelningen ansvarar for kommunens verksamhetsfastigheter, lokalvard i
kommunens verksamhetslokaler samt Café Lanternan.
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Figur 1. Organisationsschema fastighetsavdelningen.

Fastighetschef

§ o Kund- och
‘~‘

Fa-"tlghet.forvalm ings
enheten
Kund och
teknikfarvalining

Projektenheten

Serviceenheten

Drift och service

Lokalvard

o Café Lanternan

Tillforlitliga underlag
Revisionsfraga 1: Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgdngarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

lakttagelser

Fastighetsavdelningens arbete utgar fran en internt framtagen processbeskrivning for
underhallsplanering kallad Processkartlaggning av kommunens underhallsplanering. |
processbeskrivningen beskrivs olika typer av fastighetsunderhall:

e Planerat underhall — Underhall som &r planerat i tid, art och omfattning.

e Drift/Periodiska underhall — Atgéarder som ingér i den I6pande driften av en fastighet.

e Avhjalpande underhall — Underhall som syftar till att aterstalla en funktion som
oférutsett natt en oacceptabel niva. Kan utgoras av olika prioriteringsgrader vilket
leder oss in pa akut underhall.

e Akut underhall — Avhjalpande underhall som behdéver utforas snarast.

| processbeskrivningen framgar beskrivning av underhallsprocessen genom tre
Overgripande steg:

Steg 1 - Planering

Denna fas utgors av tre skeden; inventering, uppmaéatning och inmatning.

- linventeringsskedet kartlaggs aktuellt objekt, mangdberaknas och inventeras bade
utvandigt och invandigt.

- En fullstdndig uppmaétning av objektets samtliga byggnadsdelar och dess areor och
volymer. Gdrs nar ett nytt objekt ska foéras in i systemet.

- Fastighetssystemet matas med vasentlig information om byggnaden.



Steg 2 - Underhallsplan

Av informationen som matats in i fastighetssystemet skapas en underhallsplan, som
tydligt ska redovisa behovet av medel fér nastkommande ar eller for nastkommande
arsintervall samt beslutsavgorande och strategiska tidpunkter i en fastighet eller ett
fastighetsbestand, baserat pa stora forvantade atgarder matt i pengar eller ingrepp som
kan paverka exempelvis verksamhet/hyresgast.

Steg 3 - Arligt arbete

Lopande under aret matas systemet med data fran utférda atgarder samt andringar av
status pa ett fastighetsbestand, en fastighet eller komponent. Detta summeras under
varen och resulterar i ett uppdaterat behov for nastkommande ar vilket lagger grunden
for budgetarbetet. Under varen fattas beslut om atgarder for nastkommande ar och
underlag for budget tas fram. P& hosten borjar delegation skrivas fram for de atgarder
som ska utféras under det kommande aret. En del aktiviteter upprepas under aret da
behov for olika sorters atgarder samt forutsattningar for att kunna utfora dessa kan
andras under aret. (Se figur 2).

Figur 2. Arshjul fér planerat underhall.
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Mellan september och mars utfors en arlig inventering av kommunens
fastighetsbestand. Inventeringen utfors av fastighetsforvaltarna och aven representanter
fran verksamheten kan delta vid dessa inventeringar. Vid besiktningen sker inspektion
av yttref/inre ytskikt samt komponenter av olika slag dar de férsdker de upptacka
tendenser och skademonster. | detta skede finns mojlighet att identifiera eventuella fel
eller brister som pa kort eller lang sikt kan paverka verksamheten avseende framtida
underhallsatgarder, mer omfattande lokalférsorjningsstrategi samt andra underlagen for
framtida ekonomiska beslut avseende huruvida en byggnad behdver ersattas eller om
den gar att renovera.

Utfallet av inventeringen ska matas in i fastighetssystemet. Under januari, februari och
mars tas underhdllsbehovet for nasta ar och 6nskade perioder fram for respektive
fastighet samt det totala fastighetsbestandet. Har kan kritiska underhallsperioder i
kommunen matt i kostnader eller per fastighetstyp askadliggoras.

Prioritering
For att kunna fatta beslut om vilka atgarder som ska utféras nastkommande ar,
prioriteras atgarderna enligt nedan beskriven hierarki.

Prio 1 — Fara for liv, risk for allvarliga personskador samt myndighetskrav och
myndighetsbesiktningar sdsom OVK (obligatorisk ventilationskontroll), elrevision,
hissbesiktning, lekplatsbesiktning etc.

(Ex. byte av installationer eller byggnadsdel som riskerar nedfall eller férvantas kunna
innebéara fara ur brandsynpunkt, taksakerhet etc.)

Prio 2 — Underhallsatgarder for att undvika framtida kapitalférstoring samt
underhallsatgarder i samband med investeringsprojekt.
(Ex. byte av tatskikt pa tak forebyggande i tid for att undvika lackage etc.)

Prio 3 — Underhallsatgarder som ger besparingar i energi, mer effektiv drift och skotsel
och-/eller ger battre miljopaverkan.

(Ex. andra val av fasad, ytbehandling, tillaggsisolera tak i samband med omlaggning
etc.)

Prio 4 — Ovrigt
(Ex. estetiska atgarder sdsom skonhetsmalning, planteringar etc)

| intervjuer beskrivs att under ar 2021 och 2022 hanterades det stora flertalet av de
atgarder som kategoriserades som prio 1 och prio 2. Det mesta beskrivs vara atgardat
och nu ligger fokus pa att hantera prio 3 och 4. En konstant dialog fors mellan berérda
parter kring prioriteringen. | intervjuer uppges att arshjulet visar ett 6nskvart lage for
planerat underhall, men att de annu inte ar i mal med processen. Det framgar aven att
politiska prioriteringar kan ga fore de av tjanstepersonsorganisationen féreslagna
prioriteringarna.

Parallellt med prioriteringsarbetet i januari och februari tas évergripande
konsekvensanalyser fram som beslutsunderlag for budgetarbetet samt som stdd for
prioriteringsordningen. Under april summeras kostnader for totalt planerat underhall
med en prioriteringsordning samt férvantad kostnad. Underhéallssamordnare
sammanstaller och utfér en slutlig prioritering efter dialog med kund- och
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teknikforvaltning och drift. Underlaget anvands for faststéllande av prelimindr budget for
nastkommande kalenderar. Nastkommande ars budgetunderlag ska sedan godkannas
av fastighetschef.

Budgetarbete

I maj och juni satts budget for nastkommande ar i kommunstyrelsen samt
kommunfullmaktige. Planerade atgarder utgor 80-90% av budgeten for underhallet.
Resterande anvands som budgetreserv, vilket skapar ett visst utrymme for
omprioriteringar samt tillagg utéver planerade atgarder. | intervjuer beskrivs att de
arbetar mer proaktivt arbete idag jamfort med tidigare vilket innebar att
underhallsatgarder kan paborjas i ett tidigare skede under aret.

Ovrigt

Under maj-juni sékerstalls ramavtal med konsulter och entreprenérer. Under juli-augusti
informeras organisationen, verksamheterna och politiken om vilka atgarder som
kommer att utféras nasta ar. Projektledare borjar tilldelas nasta ars projekt for att under
hosten ha majlighet att utféra fordjupade utredningar infér en planerad atgard.

Genomgang av kommande PU-plan for respektive verksamhet kommuniceras av
forvaltarna med respektive hyresgast i slutet av histen.

Av intervjuer framgar att kommunen har sedan varen 2022 infort ett nytt ram-avtal. Den
stora forandringen i och med det nya ramavtalet ar att tre entreprenérer konkurrerar om
projekten. Det finns for narvarande en beloppsgrans for avrop pa 100 000 kronor. Under
brytpunkten géaller en faststélld rangordning och éver brytpunkten galler fornyad
konkurrensutsattning. | intervjuer uppges att det fors diskussioner kring att hoja
beloppsgransen. Det nya ramavtalet beskrivs ha medfért kostnadsbesparingar om minst
20 procent, tack vare fornyad konkurrensutsattning.

| verksamhetsplan 2023 fastighet (antagen av fastighetschef) beskrivs att arbetet
fortsatter med att genomfora flera projekt kopplat mot planerat underhall i syfte att
minska den underhallsskuld som finns idag. Detta arbete har avdelningen erhallit
utokade medel for.

Ett namndmal tilldelat kommunstyrelsen, som framgar av Mal och budget Nynashamns
kommun ar 2023-2026 (antagen av kommunfullmaktige 2022-12-08 §235), ar
“Kommunens verksamheter erbjuder &ndamalsenliga och effektiva lokaler.”. Samma
mal var aven uppsatt for verksamhetsaren 2021 och 2022 och uppfylides enligt
styrelsens verksamhetsberattelser fran respektive ar. Tillhérande indikatorer for att mata
malet har sett olika ut mellan 2021-2023 bade till antal och formulering. For 2023 méts
malet utifrdn foljande indikatorer:

Hyresgastens upplevelse av lokalerna — forskola

Hyresgastens upplevelse av lokalerna — grundskola
Hyresgastens upplevelse av lokalerna — aldreomsorg
Energianvandning (varme och el) i kommunégda lokaler, kWh/m2
Installerad effekt av solenergi pa kommunéagda lokaler, kW

Kopplat till malet finns flera aktiviteter varav tva avser underhall av fastigheter. Den
forsta aktiviteten “Arbeta med att sékerstélla planering och genomférande av planerat
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underhall och nyinvesteringar i kommunens fastigheter”, beskrivs bland annat handla
om att utveckla kommunens fastighetsorganisation. Den andra aktiviteten
“Implementering av nytt fastighetssystem fér att forbéattra styrning och uppféljning av
planerat underhall”, beskrivs i intervjuer vara i fas fér implementering - se vidare under
revisionsfraga 2 avseende fastighetssystem. Utover dessa tva finns ytterligare aktiviteter
som har baring pa kommunens fastigheter, dels “Géra en éversyn av kommunens
lokaler med inriktning pa att optimera lokalutnyttiandet” och dels "Utveckla arbetsséttet
for att 6ka kunskapen och férstaelsen fér hyresgésternas behov”.

| slutet av 2019 genomférde kommunen en utredning av en tillforlitlig organisation for
styrning av drift och underhall av kommunens verksamhetslokaler. Utredningen
identifierade ett gap mellan befintlig kompetens och behovet av kompetens pa
fastighetsavdelningen for en tillforlitlig kontroll av drift- och underhall. Utredaren gav tva
forslag pa organisationsforandring for att uppna ratt kompetens, varav ena forslaget
valdes och genomfdrdes. | intervjuer beskrivs att i och med omorganisationen
genomfordes flera rekryteringar till nya funktioner/tjanster. Daribland kan en
kvalitetsansvarig, en underhallssamordnare, en brandskyddssamordnare samt en las-
och sakerhetssamordnare. Under 2021 har projektenheten forstarkts med ytterligare tva
projektledare och en byggledare da fastighetsavdelningen fick utokade medel for
reinvesteringar och investeringar.

Beddmning
Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Delvis.
Var samlade bedomning ar att kommunen genom framtagande av

processbeskrivningen for underhallsplanering samt framtagande av arshjul tydliggjort en
process for framtagande av tillforlitiga underlag om fastigheternas status och
upprustningsbehov. | syfte att sékerstélla féljsamhet till dessa har det aven skett
resursforstarkningar av fastighetsorganisationen genom utokning av flera tjanster i bl.a.
form av t.ex. underhallssamordnare. Det finns enligt var beddmning en dokumenterad
arlig process for inventering, bedémning och prioritering av upprustningsbehovet i
kommunens fastigheter vilket &ven inkluderar uppskattning av kostnader for planerade
atgarder.

Var bedoémning ar att atgarder har genomférts i enlighet med rapporten Utredning av en
tillforlitlig organisation for styrning av drift och underhall av kommunens
verksamhetslokaler.

| forstudien kan vi konstatera att det ej gjorts tillrackliga undersékningar infér uppstart av
investeringsprojektet Kullsta Forskola.

Underhallsplaner
Revisionsfraga 2: Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?

lakttagelser

Som beskrivits under revisionfraga 1, finns en arlig process for att uppdatera
underhallsplanerna. | processbeskrivningen for underhallsplanering beskrivs att Iopande
under aret fors uppgifter in i fastighetssystemet med uppgifter fran utférda atgarder samt
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andringar av status avseende fastigheter och/eller komponenter. Detta summeras och
resulterar i ett uppdaterat behov for nastkommande ar vilket beskrivs ligga till grund for
budgetarbetet. Under oktober och november analyseras underhallsbehovet for flera ar
framat. Behov stams av utifran tidigare budgetunderlag och behov av medel kommande
ar analyseras. En prognos 6ver kommande arens behov av medel for planerat underhall
presenteras infor kommunfullmaktiges budgetdirektiv i december. Vi har i granskningen
tagit del av en underhallsplan som stréacker sig dver perioden 2022-2027 i form av en
excel-fil PU Reinvestering 2022-2027. Filen innehaller ett flertal flikar, bl.a. en
sammanstallning kring vilka atgarder som ska vidtas under perioden 2022-2027 med
redogorelse for varje enskilt ar. Vidare finns ytterligare detaljering kring t.ex. vilka
hyresgastanpassningar som ska vidtas samt aven en redogorelse for vilka
forfragningsunderlag som behover tas fram samt uppgifter om bygglov behdvs. Av
intervjuer framgar att ansvaret for den langsiktiga underhallsplanen ligger pa
underhallssamordnaren. Vi har dven tagit del av en uppfdljning av underhallsplan i form
av en excelfil PU fastighet 2019-2023. Planen innehaller enskilda underhallsatgarder
som ar kostnadsbeddémda samt dven har en sarskild projektkod (s.k. IV-nummer) i syfte
att underlatta uppféljning. Filen innehaller uppféljining av utfall i relation till budget.

Fastighetssystem

Av intervjuer framgar att avdelningen ar mitt i bytet av fastighetssystem till Pythagoras
fran tidigare Xpand. Under tiden de ligger mellan systemen sker en del av arbetet
manuellt i Excel. Systembytet férvantas sta klart under ar 2023. | intervju beskrivs att
malséattningen ara att det i fastighetssystemet ska finnas en underhallsplan som stracker
sig 6ver de kommande 10 aren och vilken uppdateras lopande.

Beddmning
Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?

Ja.
Var bedomning ar att det finns underhallsplaner, i form av excel-filer, som stracker sig

fram till &tminstone ar 2027 samt att det finns en arlig/lopande process for att uppdatera
dessa. Det pagar vidare ett arbete med implementering av nytt fastighetssystem samt
sékerstallande av att underhallsplaneringen finns tillganglig i fastighetssystemet.

Overensstammelse underhéllsplan, budget och genomfort underhall
Revisionsfraga 3: Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och
genomfort underhall under de senaste 3 aren?

lakttagelser

| verksamhetsplan 2023 fastighet framgar fastighetsavdelningens investeringsbudget for
aren 2023-2026. Avdelningen planerar utéver det planerade underhallet for ett flertal
energieffektiviserande atgarder, laddstolpsanlaggningar och solcellsanlaggningar for en
sammanlagd budget pa cirka 24 miljoner kronor.

Inom ramen for granskningen har vi erhallit uppgifter kring det planerade underhallet for
aren 2019 fram till och med 2023. Detta i syfte att bedéma om huruvida resurserna for
det planerade underhallet har utokats under aktuell period samt om genomférande-
/nyttjandegraden har okat jamfért med den tidigare granskning som genomfordes under
ar 2019.
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Tabell 1. Planerat underhall 2019-2023.

PU 2019 2020 2021 2022 2023
Budget 49,011 63,868 53,695 55,193 54,737
Utfall 24,818 51,795 46,317 49,164 44,970
Genomfdrandegrad 50,6% 81,1% 86,3% 89,1% 82,2%

Av tabell 1 ovan kan vi utlasa att genomférandegraden av planerat underhall har okat
under perioden 2020-2023 jamfort med ar 2019 samtidigt som budgetmedlen har
utokats under den aktuella perioden. For ar 2023 prognostiseras genomférandegraden
bli nagot lagre men fortsatt dver 80 procent. Ett tydligt trendbrott syns mellan aren 2019-
2020. | intervjuer noteras vidare att nyttjandegraden ar annu hdgre i det fall man endast
beaktar det planerade underhall som resultatfors. | intervjuer framhalls aven att interna
uppféljningar visar att det stora flertalet underhallsatgarder som planeras for under aret
ocksa blir utférda.

Bedbmning
Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfért underhall
under de senaste 3 aren?

Ja.
Var bedomning ar att det finns en god 6verensstammelse mellan det budgeterade och

genomforda underhallet. Vi kan vidare konstatera att det syns ett tydligt trendbrott fran
ar 2020 och framat, dvs. efter det att den férsta granskningen genomfordes.

Uppfoljning och atgarder
Revisionsfraga 4: Finns en tillfredsstallande uppfoljning av underhallskostnader och
fattar kommunstyrelsen vid behov beslut om atgarder?

lakttagelser

Under revisionsfraga 2 har vi konstaterat att fastighetsavdelningen har en uppféljning av
genomférande av enskilda underhallsatgarder samt att dessa aven foljs upp
kostnadsmassigt.

I kommunstyrelsens verksamhetsberéttelse 2022 (antagen av kommunstyrelsen 2023-
03-23 867) redovisas och kommenteras utfall per verksamhet. Av resultatrakning
framgar att fastighetsavdelningen &r en av tva verksamheter som redovisat negativa
budgetavvikelser for heldr 2022. Avdelningens underskott pa totalt 2,7 miljoner kronor
(22,9 miljoner kr for 2021) kan uteslutande kopplas till 6kade driftkostnader som inte kan
balanseras som en investering/anlaggningstillgang samt stigande priser kopplat till drift
och planerat underhall av kommunens verksamhetsfastigheter. Vi kan vidare konstatera
att det i kommunstyrelsens verksamhetsberéattelse aven finns en sammanstallning av
aktuella investeringsprojekt samt &ven kommentarer avseende utfallet for
underhallsatgarder for kommunens verksamhetsfastigheter. En sammanstallning av
pagaende investeringar finns ocksa med dar budget och utfall for planerat underhall
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framgar. Vi kan dock inte i det material vi tagit del av inte se att kostnaderna for
felavhjalpande underhall foljs upp pa samma sétt som kostnaderna for planerat
underhall.

Utbver uppféljning av kostnader har vi inom ramen fér granskningen tagit del av en
sammanstallning fran undersokningar av hyresgasternas upplevelse av lokalerna.
Undersokningarna ar utforda av Evimetrix och inkluderar méatning av omraden sasom
standard, planlésning och luftkvalitet. Aven andamalsenlighet ingar har, vilket utgor ett
politiskt antaget mal, se revisionsfraga 1. | diagram 1 nedan ges en redovisning av
helhetsbetyget av kommunens lokaler (avseende andamalsenlighet) éver tid enligt
undersokningarna.

Diagram 1. Helhetsbetyg av kommunens lokaler 2014-2023.

2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

Av intervjuer framgar att de foljer NKI (NojdKundindex) per forvaltaromrade. For
fastighetsforvaltarna ligger fokus pa felavhjalpande och felanmalningar.

| intervjuer uppges att de inte har tagit fram nagra jamforbara analyser internt av
branschnyckeltal tidigare. Det beskrivs dock att det finns med i planeringen framat att
jamfora nyckeltal da det nya fastighetssystemet beskrivs ha battre majligheter for detta.

Av intervjuer framgar beskrivning av den information som redovisas tillbaka till politiken.
Fastighetsavdelningen gor en presentation av investeringar infor varje sammantrade for
fastighets- och investeringsutskottet. De redovisar aven en verksamhetsrapport
kvartalsvis till utskottet. Det uppges inte finnas nagon efterfragan om information varje
mote men de har gjort presentationer pa eget initiativ emellanat. Exempel pa sadana
presentationer & om verksamheten och storre fastighetsprojekt som har stor ekonomisk
paverkan. Efter PwCs rapport fran 2019 beskrivs att det fanns ett stort intresse fran
politiken och de begéarde/fick kontinuerliga aterrapporteringar om avdelningens
utveckling och kvalitetslyft. Nu uppges det inte ske med samma kontinuitet utifran det
utvecklingsarbete och de resultat som pavisats.

Utifrdn genomgang av protokoll fran fastighets- och investeringsutskottet kan vi
konstatera att bland annat féljande punkter har varit uppe avseende underhall:
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e 2022-02-03 § 5 Investeringsuppfoljning - Information om resultat av uppfoljningen av
kommunens investeringsprojekt ar 2021.

e 2022-02-03 § 7 Information om planerat underhall, fastighet 2021 - information om
genomfort underhall pad kommunens fastigheter under ar 2021.

e 2022-02-24 § 16 Ovriga fragor - Presentation om underhall avseende ar 2021 samt
planerna for ar 2022.

e 2023-02-23 § 4 Investeringsuppfoljning - Status for projekt som &ar beslutade av
utskottet samt dvriga stora projekt.

Vi har tagit del av det underlag som presenterats for utskottet vid moétet 2023-02-23
avseende planerat underhall for &r 2022. | presentationen har genomgang skett av
processen for planerat underhall, kriterierna for av atgarder, planerat underhall fordelat
per férvaltning samt motsvarande for hyresgastanpassningar och
energieffektiviseringar. Vidare har flera enskilda exempel fran arets plan presenterats.

| intervjuer beskrivs fastighetsavdelningens interna uppfoljning av verksamheten. Vi har
tagit del av bade en verksamhetsplan, verksamhetsberattelse, internkontrollplan och
tertialuppféljningar som avdelningen upprattar. Det ar férvaltningschefen som ar
beslutsinstans for verksamhetsplan och verksamhetsberéattelse, som i sin tur véljer ut
valda delar till kommunstyrelsens motsvarande dokument.

I kommunstyrelsens internkontrollplan 2023 finns kontrollmoment kopplat till planerat
underhall som kvalitetsansvarig ansvarar for. Utfallet av kontrollen ska redovisas tre
ganger om aret i kommunstyrelsens tertialuppféljningar. Vi har noterat samma
kontrollmoment &aven i internkontrollplanen fran 2022. Den rutin som beskrivs kopplat till
omradet och som kontrolleras ar att underhallsansvarig haller planen aktuell samt att
byggledare och forvaltare tillser att verksamheten fatt ta del av underhallsplan. |
uppféliningen som beskrivs i kommunstyrelsens verksamhetsberattelse 2022 framgar
att planen ar uppdaterad for 2023 samt att planen uppdateras och revideras l6pande.
Andra kontrollmoment som framgar av planen 2023 med béring pa fastighetsomradet ar
brandskyddsdokument, internhyresmodellen och huvudprocesser.

Beddmning
Finns en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen vid behov beslut om atgarder?

Delvis.
Var bedomning baseras pa att det sker en I6pande rapportering till kommunstyrelsen

samt en mer utforlig rapportering till fastighets- och investeringsutskottet. Denna
innehaller uppfdljining av underhallskostnader med sarskilt fokus pa det planerade
underhallet. Vi ser att uppféljningen av det felavhjalpande underhallet kan starkas
ytterligare.

| granskningen noterar vi ocksa att det sker en lopande uppfdljning avseende NKI utifran
den hyresgastundersokning som gors.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Nynashamns kommun
genomfort en granskning av fastighetsunderhall. Granskningens syfte ar att bedoma om
kommunstyrelsen har sakerstéllt ett &ndamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter samt om den interna kontrollen ar tillracklig.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen inte helt
har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt att den
interna kontrollen delvis ar tillrécklig.

Rekommendationer
Utifran genomford granskning (inkluderat forstudien avseende Kullsta forskola) lamnar
vi féljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

e Sakerstall att det genomfors tillréckligt omfattande undersdkningar infér kommande
underhallsprojekt och att dessa bygger pa en genomford riskanalys samt uppféljning
av densamma.

Sakerstall implementering och nyttjande av nytt fastighetssystem.

Sakerstall att dokumenterade underhallsplaner éverfors i det nya fastighetssystemet.
Overvag om det finns behov av att skarpa kraven pa entreprenérerna i kommande
investeringsprojekt.

e Se Over ramavtalet avseende beloppsgrans for avrop (idag 100 000 kr) i syfte att
skapa Okad effektivitet samt minskad administration.

e Utveckla uppfdljningen av kostnader/utgifter for underhall (inkluderat felavhjalpande)
samt nyckeltal (t.ex. andel planerat i relation till felavhjalpande) och beakta aven
mojligheten till jamférelse med branschnyckeltal och/eller andra kommuner.

2023-12-13

Carin Hultgren Kristian Damlin
Certifierad kommunal revisor Certifierad kommunal revisor
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av de fortroendevalda revisorerna i Nyndshamns kommun enligt de villkor och under de forutsattningar som
framgér av projektplan fran 2023-03-14. PwC ansvarar inte utan sarskilt &tagande, gentemot annan som tar del
av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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Inledning




Inledning

Bakgrund

Utifran PwCs granskning av fastighetsunderhallet i kommunen har det i dialog med kommunens fortroendevalda revisorer framkommit att det
finns angransande omraden som ar av vikt att granska. Detta i form av kommunens investeringsprocess samt planering och genomférande av
enskilda bygg- och anlaggningsprojekt. De fortroendevalda revisorerna ger saledes i uppdrag till PwC att i ett forsta steg kartlagga hanteringen
avseende investerings projekten Kullsta forskola samt Sunnerbyskolan.

Uppdraget gors i form av en forstudie i syfte att kartlagga och beskriva planerings- och genomférandeprocessen for respektive
investeringsprojekt samt redogora for aktuellt nulage i respektive investeringsprojekt. Utifran forstudien far sedan tas stallning till om det finns
anledning att genomfora en mer omfattande férdjupad granskning inom omradet.

Syfte och revisionsfragor
Forstudien syftar till att vara en fordjupad risk- och vasentlighetsanalys inom omradet och att revisorerna ska fa ett underlag for att kunna ta
beslut om behov av eventuell férdjupad granskning ska genomféras inom omradet.

Avgransning
Forstudien avgransas till Kullsta forskola.

Metod

Forstudien har skett som en komplettering till granskningen avseende “Fastighetsunderhall”. Férstudien har genomforts i form av inhamtande
av skriftliga svar pa stallda fragor samt utifran det kompletterande intervju med enhetschef for fastighet samt ansvarig projektledare.
Dokumentationsstudier har skett av investeringsbeslut och -underlag, besiktningsprotokoll, férfragningsunderlag, ATA-underlag samt
overenskommelse med leverantor.

Sakgranskning har gjorts av fastighetschef, enhetschef for fastighet samt projektledare.

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola November - 2023
PwC 4



Granskningsresultat




Granskningsresultat

lakttagelser
Forskolans lokaler bestar av tva byggnader, huvudbyggnaden byggdes runt Slutet av 2020 projektering
1977.

Kullsta férskola renoveras sedan hésten ar 2021. | samband med detta gors Bclidnaviat= upphandling

aven mindre anpassningar av forskolebyggnaden, t.ex. i form av ny altan och
soprum. | renoveringen uppges att det var en identifierad fuktskada som var Juli-augusti flytt av verksamhet till
planerad att hanteras. Under pagaende renovering, har ytterligare skador 2021 gymnasiet
identifierats som uppges vara svara att finna utan stora ingrepp i fastigheten.
Nynashamns kommun har under sommaren 2023 initierat en ny upphandling Host 2021 renovering pabérjas
for att fardigstalla lokalerna pa ett sa snabbt och kostnadseffektivt satt som
mojligt. Forhoppningen ar att arbetet med lokalerna kan aterupptas igen under 6pande uppfdlining med entreprendr samt fortsatt
oktober-november 2023. Vid tid fér granskningen har upphandling fér att VIbiCUREE2RE3 renovering

fardigstalla forskolan ej avslutats.

Host 2023 fardigstallande av renovering

Sommaren 2024 preliminar inflytt av forskolan

Beraknad tidsplan, observera att tidplanen ar preliminar och kan férandras. Hamtad fran
Nynashamns kommun hemsida.

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola November - 2023
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Granskningsresultat

Beslut om genomforande av renovering av Kullsta forskola

lakttagelser

Miljo- och samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2020-08-25 § 189 om renovering av Kullsta férskola, genom att iansprakta 18,5 MSEK ur
posten Upprustning Forskola i 2020-2023 ars investeringsplan i syfte att projektera och genomféra en renovering av Kullsta férskolas lokaler. |
beslutsunderlag framgar att forskolan ar i behov av en storre renovering. Detta utifran att fastighetsavdelningen genomfort en statusinventering
och konstaterat att det fanns behov av ett stort antal atgarder i byggnaden. Till grund foér beslutet fanns foljande beslutsunderlag:

- Rapport statusinventering Kullsta forskola - AK-konsult, daterad 2020-05-19

- Forstudie VVS-installationer Kullsta forskola - Energi Funktion Komfort AB, daterad 2020-04-24
- Karta

- Preliminar betalplan Kullsta Forskola

- Tjansteutlatande, 2020-08-06

| statusinventeringen (2020-0519) framgar att de uppskattade mangderna och kostnaderna endast ar en indikation och att dessa inte ska ligga
till grund for entreprendrens anbud.

| intervjuer framgar att beddmningen ar att ytterligare skador inte upptacktes p.g.a. att férdjupade undersékningar ej genomférdes i det tidiga
skedet. Detta forklaras av att det ej var magjligt da verksamhet bedrevs i lokalerna och att de ingrepp som hade varit nédvandiga hade fatt stor
negativ inverkan pa verksamhetens drift. Beddmningen var att den negativa inverkan hade blivit sa omfattande att verksamheten hade varit
tvungna att flytta ut ur lokalerna.

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola November - 2023
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Granskningsresultat

Beslut om utokning av av projektet Kullsta forskola

lakttagelser

Kommunstyrelsen beslutade 2021-06-16 § 226 om att godkanna en utokning av projektet for att verksamhetsanpassa Kullsta forskola och
tillskjuta 1,756 MSEK for renoveringen och anpassningen till en total projektbudget pa 20,256 MSEK. | arendet framgar det att under
projekteringen har ett antal atgarder identifierats eller dnskats av férskolan som ar lampliga att genomféra i samband med den stora
renoveringen. Kostnaden for atgarderna kalkyleras till 20 256 000 kronor varav 3 885 000 kronor ar kostnaderna for tillagda atgarder och utav
dem ar 1 927 000 kronor hyresgastanpassningar och standardhdjande atgarder. Till grund for beslutet fanns féljande beslutsunderlag:

- Ritning A-40.1-A010.pdf

- Ritning A-40.1-B010.pdf

- Ritning A-40.7-A010.pdf

- Ritning A-40.7-B010.pdf

- Projektkalkyl ombyggnad Kullsta Forskola v3 2021-04-23.pdf
- Kullsta forskola FFU Entreprenadkostnader 210427 .pdf

- Investeringskalkyl infor beslut

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola November - 2023
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Granskningsresultat

Upphandling samt genomforande och avslut av entreprenad

lakttagelser

Utifran genomford forstatus-besikning (2020-05-10) genomférdes en upphandling med stdd av Upphandling Sédertdrn. | intervjuer framgar att
4-5 anbud inkom och att vinnande anbud prismassigt lag i niva med anbud 2 och 3. Utifran genomfoérd referenstagning samt kontroll av
kreditstatus tilldelades entreprendren anbudet. Vid tid for granskning har samarbetet med entreprenéren avslutats och ny upphandling pagar.

Nar arbetet inleddes upptacktes mer fukt an i den initiala undersokningen. Detta ledde till att kommunen gjorde egna inventeringar samt aven
att Polygon, av kommunen anlitad leverantor, gjorde ytterligare undersokningar. Dessa undersdkningar bekraftade en luftfuktighet pa 100 %. En
forklaring till att detta ej upptacktes tidigare var att det inte gjordes lika grundliga undersokningar i det tidigare skedet, detta med hanvisning till
att verksamhet fortfarande bedrevs i lokalerna och att denna typ av undersokningar skulle fatt stor paverkan pa majligheten att bedriva
verksamhet i lokalerna. Detta begransade den inledande undersdkningen som Iag till grund for beslut om renovering.

Konsekvensen av detta var att ytterligare atgarder behdvdes och utifran detta gjordes en ny tidplan i dialog med upphandlad entreprendr for att
hantera de tillkommande arbetena. Under ar 2022 bérjade projektet tappa i tid och kommunen reagerade pa att det inte var tillrackligt med
personal pa plats for att klara tidsplanen (slutbesiktning var satt till 2022-12-01). Utifran detta tog projektet stéd av Upphandling Sédertérn och
genomfdrde s.k. ombudsmoten. Entreprendren presenterade da en ny tidplan dar fardigstallandet skulle ske i februari 2023. Kopplat till detta
fanns aven ett forseningsvite fran 2022-12-01. Utifran att kommunen beddmde att inte heller den nya tidplanen skulle halla sa valde kommunen
att avsluta samarbetet med stdd av Upphandling Sodertorn samt anlitade entreprenadjurister. | samband med detta gjordes aven en fullstandig
besiktning samt en vardering kring hur mycket arbete som utférts. Samarbetet avslutades via en Overenskommelse 20230531 - signed. Bolaget
har sedermera gatt i konkurs.

Under sommaren 2023 har kommunen initierat en ny upphandling for att fardigstalla lokalerna. Upphandlingen ar inte avslutad vid
granskningstillfallet. Bedomningen fran projektorganisationen ar att, trots detta, sa ar mojligheterna goda for projektet att halla sig inom beslutad
budget. Projektet kommer att ta fram en uppdaterad slukostnadskalkyl nar byggupphandlingen ar avslutad.

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola November - 2023
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Granskningsresultat

Slutforande av investeringsprojektet Kullsta forskola

lakttagelser

Vid tid for granskning har den nya upphandlingen ej avslutats. Sista
anbudsdatum ar satt till 2023-11-05. Tidplanen ar att projektet startar
2023-11-15 och att det fardigstalls 2023-04-30. | det nya férfarandet har
kommunen valt att upphandla fardigstallandet genom delad
entreprenad. Detta i syfte att kunna genomféra en effektiv
upphandlingsprocess. Nar det galler byggdelen sa dverstiger dessa
gransvardena for direktupphandling och kommunen har saledes
genomfort en fornyad konkurrensutsattning bland ramavtalade
byggentreprendrer. Erfarenheten fran tidigare projekt ar att kommunen
uppfattar att de har ett gott samarbete och att ramavtalade leverantorer
har haft en god kvalité i sina leveranser. Projektet har haft en
presentation och syn om lokaler och handlingar med ramavtalade
installatorer for att direktupphandla dessa separat.

Dialog har forts med verksamheterna, och det har resulterat i att
projektet har tid att fardigstalla lokalerna till sommaren 2024 innan
verksamheten behover tilltrade till lokalerna. Projektets beddomning att
de har tillrackligt med tid och har vidare bedomt att genom att
genomféra upphandling i delat entreprenadforfarande sa sakerstalls
ekonomiskt fordelaktiga priser samt hog kvalitet dd kommunen sjalva
kommer halla rollen som platschef och samordnare, detta med hjalp av
extern projektledning.

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola
PwC

| tabellen framgar att det aterstar motsvarande 1,9 MSEK i projektet.
Dock ar bedomningen att stora delar av detta kommer behova nyttjas
till foljd av tillkommande ATA-arbeten och prishéjningar.

Ekonomiskt lage i projektet

Fakturerat av byggentreprenor

Fakturerat av “sidoentreprendrer”

Tilldelade medel

Vardering aterstdende enligt
besiktningsprotokoll

Aterstaende medel

Per 2023-10-24

-15 188 528 kr

-1 191 599 kr

20 255 000 kr

-1 965 000 kr

1909 972 kr

November - 2023
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Granskningsresultat

Kommentarer utifran genomford forstudie

lakttagelser
Utifran genomford forstudie har vi noterat ett antal iakttagelser:

| det fall kommunen hade genomfért mer omfattande undersokningar ar det troligt att de ytterligare skadorna hade upptackts och saledes
hade kunnat hanterats redan i det inledande skedet av projektet.

Forsening av projektet beror dock inte i huvudsak pa de ytterligare skadorna som upptacktes, utan huvudférklaringen till forseningen av
projektet ar leveransproblem hos upphandlad entreprenor vilket ledde till att avtalet avslutades och att kommunen inlett ett nytt
upphandlingsforfarande i syfte att fardigstalla projektet.

Kommunen har genomfért en upphandling med flera anbudsgivare. Dock ar var bedémning att kommunen infér kommande upphandlingar
bor se dver de krav som stalls - framforallt avseende krav pa ekonomisk status (t.ex. omsattningskrav)

Kommunen har redogjort for en tydlig process vad galler avbrytandet av avtalet med den upphandlade entreprendren.

Nulaget i projektet ar att fardigstallande ska vara klart 2024-04-30. Bedémningen, fran projektet, ar att investeringsutgifterna haller sig
inom beslutad budget.

Nynashamns kommun - Forstudie Kullsta forskola November - 2023
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Kompletteringar efter genomford granskning

Konkurrensutsattningen blev klar 5 november. | anbud har kommunen mottagit ett budgetpris pa tak och bygg som stammer ganska val
overens med den vardering som utférdes vid besiktning. Kommunen har ocksa mottagit budgetpris for aterstaende ventilationsarbeten
och dessa ar hdgre an varderingen. Efter dialog med entreprendren sa beror detta i forsta hand pa de prisékningar pa material som skett
sedan upphandlingen.

Bedomning utifran ovan inkomna budgetpriser ar att kommunen har mojlighet att klara sig med tilldelade medel. Den stora
osakerhetsfaktorn som aterstar som kan paverka detta ar VS-arbetena (varme och sanitet). Detta ar en stor post i varderingen och dessa

materialpriser har ocksa stigit en hel del sedan den ursprungliga upphandlingen.

November - 2023
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Carin Hultgren Kristian Damlin
Certifierad kommunal revisor Certifierad kommunal revisor
Uppdragsledare Projektledare

Denna forstudie har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag av Nyndshamns kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan.
PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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