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Sammanfattning

Pa uppdrag av lekmannarevisorerna i Huge Bostader har vi dversiktligt granskat
bolagets rutiner och processer vad galler underhall av fastigheter. Syftet med
granskningen har varit att bedéma om bolaget har ett &ndamalsenligt underhall vad
géller fastigheter eller om det innebar risker fér bolaget i ett ekonomiskt och
verksamhetsmassigt perspektiv.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att bolaget i huvudsak
har andamalsenliga rutiner och processer vad géller underhallsarbetet kring
fastigheter.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi dock bolaget, for att ytterligare
6ka dndamalsenligheten i underhallsarbetet, att:

e Upprétta skriftliga riktlinjer och rutinbeskrivningar kring hur underhallsarbetet
ska bedrivas inom bolaget, d v s uppratta dokumentation kring hur rutinerna och
processerna kring underhallsarbetet ska se ut.

e Slutfora det arbete som fér narvarande bedrivs med att [agga in ytterligare
information om respektive fastighet i Green View.

e Understka majligheten att utveckla arbetet kring statistik och nyckeltal for att fa
till stand en fastighetsférvaltning som ytterligare &r baserad pa god ekonomisk
hushallning.
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Bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i Huge Bostader fatt i uppdrag att éversiktligt granska
bolagets rutiner vad géller underhall kring fastigheter. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2020.

Kostnader for lokaler &r en vasentlig post i bolagets budget. Darfor ar det viktigt att
bolaget har en andamalsenlig och tillracklig styrning och kontroll av att fastigheternas
underhallsbehov tillgodoses. Underhallet indelas allméant i dels férebyggande underhall,
dels avhjalpande underhall (akuta atgarder). Om bolaget investerar for lite i underhallet
over tid kan storre akuta behov uppsta i ett senare skede vilket ar vasentligt dyrare &n
normalt underhall.

Lekmannarevisorerna har i revisionsplaneringen fér 2020 uppméarksammat risker
betraffande bolagets underhall av fastigheter och upplever att det finns ett behov av att
klarlagga ett antal fragestaliningar avseende investeringar, drift och underhall och vad
det kan innebara for bolaget i ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

Med anledning av ovanstaende drar lekmannarevisorerna slutsatsen i sin riskanalys,
att bolagets rutiner avseende underhall av fastigheter behéver granskas.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget har ett &andamalsenligt
underhall vad géller fastigheter eller om det innebar risker fér bolaget i ett ekonomiskt
och verksamhetsmassigt perspektiv.

| syftesformuleringen ingar att besvara féljande revisionsfragor:

e Hur sker styrning, ledning och ansvar betraffande underhall av fastigheter?
e Vilken statistik och vilka nyckeltal féljer verksamheten?

e Finns dokumenterade rutiner och tillférlitiga planeringsverktyg for att bedéma
underhallsbehov pa fastigheter?

e Uppdateras planeringsverktygen l6pande?
e Vilket beslutsunderlag finns? (Finns aktuella underhallsplaner for fastigheter?)

e Hur beaktas hallbarhetsperspektivet (energi, klimat, miljé) i samband med
underhallsarbetet? Det géller bl a sa kallade mediakostnader som el, vdrme, vatten
etc.

e Pavilka grunder gors prioriteringar avseende underhallsarbetet?

e Finns dokumentation avseende kort- och langsiktiga underhallsbehov
(konsekvensbeskrivningar/beslutsunderlag)?

e Finns rutiner for uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt?

Avgransning

Granskningen omfattar bolagets underhallsarbete avseende fastigheter under 2019-
2020.
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Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen 6 kap. 6 §
— Tillampbara interna regelverk, policyer och beslut

Metod
Granskningen har genomférts genom:
e Intervju med:
o Chef for fastighetsutveckling
o Distriktschef

e Genomgang av styrande och stédjande dokument
Den intervjuade har fatt mojlighet att Iamna synpunkter pa rapportens faktainnehall.

Kvalitetssakring av granskningen och revisionsrapporten har skett i enlighet med

KPMGs gallande rutiner.

Projektorganisation

Granskningen har utférts av Anders Petersson, certifierad kommunal yrkesrevisor, och

Diana Lashgari, granskare.
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4 Resultat av granskningen
4.1 Huge Bostaders styrning av underhallsarbete

41.1 Ansvar och roller

Huge Bostader styrs av dgardirektiv fran Huddinge kommun. Bolaget &ger och férvaltar
fastigheter med bostader, centrumanléggningar och lokaler fér handel samt kontor i
Huddinge kommun. | bolagets agardirektiv framgar det bland annat att:

e Malstrukturen med visionen, hallbarhetsperspektiven och malen som
kommunfullmaktige antagit galler fér Huge Bostader AB. Utéver detta géller
aven de styrdokument som kommunstyrelse och kommunfullmaktige antagit i
tillampliga delar aven for bolaget. Den samlade koncernnyttan ska vara
styrande for bolagets verksamhet, utéver vad andra regleringar, lagar m m
foreskriver.

Nedan framgar bolagets organisation:

Organisationsschema oktober 2020 -: e
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Inom bolaget finns fyra olika geografiska distrikt och dessutom ett distrikt som
bendmns "Kommersiella lokaler”. Distrikten handhar de flesta underhallsprojekt som
genomfdrs i form av t ex upprustningar och mindre renoveringar. En hel del tjanster
kops fran fastighetsutvecklingsavdelningen i samband med att dessa underhallsprojekt
genomférs. Respektive distriktschef ar projektagare fér dessa projekt.

Fastighetsutvecklingsavdelningen har hand om de stérre projekten. Det finns tre olika
enheter inom fastighetsutvecklingsavdelningen. Dessa ar:

1. Projektledning
2. Teknisk utveckling
3. Tidiga skeden

Skriftliga rutiner och riktlinjer

| samband med granskningstillféllet framgar det att dokumentation kring rutiner och
processer fér underhallsarbetet ej finns nedtecknat i dagslaget. Daremot finns ett antal
styrande och stddjande dokument fér underhallsarbetet, vilka presenteras narmare
nedan.

Prioriteringar vid underhallsprojekt

Det framgar i sarskilt dokument att féljande kriterier &r utgangspunkten for att bedéma
hur prioriteringar kan géras vid férdelning av medel vid underhallsprojekt av fastigheter:

Myndighetskrav

Risk fér manniskors halsa/risk fér personskada
Risk fér ekonomisk skada pa fastigheten
Teknisk livslangd ar uppnadd

Ovrigt

o e o o=

Fastighetsutvecklingsplan

Inom bolaget har en fastighetsutvecklingsplan tagits fram for att kunna planera och
fatta ratt beslut avseende investerings- och underhallsatgarder. Avsikten ar att utifran
tidsperspektivet 2020-2032 for samtliga fastigheter definiera projekt avseende:

e atgarder/omfattning
e kostnadsuppfattning
e tidpunkt for start av projekt

Enligt uppgift sker detta i syfte att kunna géra en langsiktig analys av resultat, likviditet
och ekonomiska mal, resursplanering — personal, behov av evakuering m m.
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Vidare framgar det att:

e En forsta version av fastighetsutvecklingsplanen presenterades for styrelsen
den 24 maj och den 29 november 2019.

e En statusuppdatering av fastighetsutvecklingsplanen presenteras till styrelsen i
maj varje ar.

e En arlig uppdatering och accept av fastighetsutvecklingsplanen presenteras i
december varje ar.

Planeringsverktyg

| intervjuer framgar det att bolaget anvander sig av planeringsverktyget Green View dar
all fastighetsdata finns samlad fastighet for fastighet fér éverblick av planerings- och
underhallsprocessen. Dar finns moduler for fastighetsstatus, myndighetsbesiktningar,
planerat underhall m m. Mycket av informationen som laggs in i Green View kommer
fran de fastighetsvardar och fastighetsforvaltare som [6pande arbetar med bolagets
fastighetsbestand.

Utifran det som laggs in i Green View gérs analyser och bedémningar kring aktuella
underhallsprojekt, om de ar nédvandiga att genomféra samt hur de ska genomféras.
En lista eller forslag skapas vad som ska géras under de kommande fem aren stallt
gentemot det ekonomiska utrymme som finns budgeterat arligen. Beslut fattas sedan
av bolagets styrelse. | samband med granskningstillféllet haller bolaget pa med att
lagga in kompletterande information for respektive fastighet, bl a bilder.

For ekonomisk analys och uppféljning (budget, prognoser och utfall) anvands verktyget
Mercur. | Mercur laggs underlag in ar for ar som styrelsen sedan beslutar kring. Det
géller saval underhallsprojekt, nyproduktionsprojekt m m som sedan genomférs.

PEP-Bygg

PEP-Bygg &r den projektmodell som anvands i bolaget och som tillampas av
projektledare, projektéagare och 6vriga medlemmar i projekten. Modellen &r obligatorisk
och syftet med modellen &r att kvalitetssékra Huges byggprojekt. PEP star for
Professionella Effektiva Projekt och utgar fran en grund som sedan kan komma att
anpassas efter specifika férhallanden i respektive projekt.

PEP-Bygg ar uppdelad efter ett antal faser och skeden, dar ansvarig projektledare eller
projektagare (beroende pa fas) ska sakerstalla att innehallet i respektive fas genomférs
och avslutas med en checkpunkt. Alla faser maste genomféras men aktiviteter inom en
fas kan uteslutas om de inte ar tillampbara. Uteslutningar av aktiviteter ska motiveras
och dokumenteras.

PEP-Bygg har tre typer av innehall; det material som &r stdd fér projektledning baserat
pa en generell projektmodell, det material som stédjer byggprojekt och det som &r
Huge-specifika krav.

Vidare innehaller PEP-Bygg stdd och riktlinjer inom féljande faser av projekten:
e Processkarta
e Projektidé

© 2021 KPMG AB. All rights reserved.
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e |Initiering
e Planering
e Genomférande

o Effektmalsutvardering

Uppf6ljning och analys av genomférda projekt

Uppfoljningar och analys av genomférda projekt sker enligt ovan nédmnda PEP-modell,
utifrén de processer och riktlinjer som finns fér uppféljning och analys.

For respektive innevarande ar, som t ex for 2020, ligger de underhallsprojekt som ar
aktuella aven i Mercur, d v s till viss del arbetar bolaget med saval Green View som
Mercur parallellt.

Respektive ansvarig projektledare gér formella ekonomiska uppféljningar av respektive
projekt tre ganger per ar, per sista april, per sista augusti och per sista december.
Prognoser for respektive projekt sker i samband med uppféljningarna per april och per
augusti. Det finns aven méjlighet att goéra ytterligare analyser och uppféljningar i Mercur
om behovet bedéms finnas. Lépande ekonomiska uppféljningar sands till bolagets
styrelse varje manad.

Statistik och nyckeltal

| intervjuer framgar det att statistik och nyckeltal gallande el, védrme, vatten, hallbarhet
m m inhamtas fran bland annat Repab, Nils Holgersson-undersékningen och Sveriges
allmannytta dar jamforelser gérs mot andra allmannyttiga kommunala bostadsféretag
och dven privata bostadsféretag. Identifierade brister analyseras och utvecklingsarbete
sker darefter.

Beddmning och kommentar

lakttagelser har noterats ovan. Vi bedémer att det finns ett behov av att uppréatta
skriftliga riktlinjer och rutinbeskrivningar kring hur underhallsarbetet ska bedrivas inom
bolaget, d v s uppratta dokumentation kring hur rutinerna och processerna kring
underhallsarbetet ska se ut. Vi bedémer aven att bolaget bor slutféra det arbete som
for narvarande genomfors med att Iagga in kompletterande information om respektive
fastighet i systemet Green View. Bolaget arbetar med viss statistik och nyckeltal vad
galler underhallsarbetet men vi bedémer att detta arbete ar ett utvecklingsomrade inom
bolaget for att fa till stand en ytterligare &ndamalsenlig fastighetsférvaltning med baring
pa god ekonomisk hushallning.

Hallbarhetsperspektivet

Med grund i Huddinge kommuns &agardirektiv och med fokus pa en hallbar utveckling
har Huge Bostader definierat sina langsiktiga mal. Dessa har i sin tur brutits ner och
konkretiserats i matbara mal som féljs upp arligen.

Agardirektiv
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o Oka vart ekonomiska resultat. Underhalla och rusta upp vara fastigheter. Bygga
nya fastigheter.

Langsiktigt mal; ekonomisk hallbarhet

o Affarsmassig forvaltning ger oss ett livskraftigt féretag.

Nedbrutna mal:

e Alla former av korruption motarbetas.

e Nojd kund-index ska langsiktigt dverstiga 70.

e Proaktiv och vardeskapande fastighetsutveckling och underhall.
e Justerad soliditet ska uppga till minst 50 procent.

o Effektiv verksamhet och service genom ett samlat innovations- och
digitaliseringsarbete.

Langsiktigt mal; miljoméassig hallbarhet

o Vigor skillnad som samhallsbyggare

Nedbrutna mal:

Energianvandningen ska ha minskat med 30 procent aren 2008—2030.
Vi ska vara fossilfria till 2030.

Erbjuda matavfallsinsamling till alla vara kunder.

Gronytefaktorn ska langsiktigt uppna 0,7.

Dokumentera alla val av material i var miljédatabas.

Langsiktigt mal; social hallbarhet

o Trygga och trivsamma miljéer

Nedbrutna mal:

e Trygghetsindex ska langsiktigt uppna 70.

Langsiktigt mal

o Vi ar en attraktiv arbetsgivare

Nedbrutna mal:

e Motiverad medarbetarindex ska vara 4.
e Adekvat organisation.

e Saker arbetsmiljo.
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| bolagets ars- och hallbarhetsredovisning 2019 redovisas hallbarhetsmal och resultat
avseende de mal som bolaget arbetat med under aret:

Miljomassig Mal 2019 Utfall 2019 Utfall 2018
hallbarhet

Energiforbrukning 2% - +0,7 % -3 %

Uppna fossilfritt Berakna utslapp fran 2 968 ton CO2 3 958 ton CO2
2030 fordonsbrénsle, el,
fiarrvarme.

Dokumentera alla 100 % av 100 % 100 %
VLN e EWEIRRETS  nyproduktion och

miljodatabas storre

ombyggnationer.

Dokumentera alla 40 % av 20 %. Paborjat -
VElENNELGHEIWEINRETS forvaltningsprojekten.  arbetet med att
miljodatabas kravstalla ramavtal
samt att folja upp.

Minska mangden 5 % 6 % -
restavfall per hushall

Erbjuda Okat antal. Utredning 2 041 lagenheter. 2 041 lagenheter.
ete\aEl S EETl T av Huddinge C. Utredning utférd i
Paborja projekt i Huddinge C.
Varby. Projektet i Varby
startat.
Biologisk mangfald Utveckla matt for Inte klart, arbetet
biologisk mangfald, fortsatter under

gronytefaktor (GYF).  2020.

Ekonomisk Mal 2019 Utfall 2019 Utfall 2018
hallbarhet

Mutor och 0
korruption
Justerad soliditet > 50 % 55 %

No6jd kundindex; Ingen undersokning
NKI — bostad, NKI — har gjorts under
lokal 2019.
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Social hallbarhet Mal 2019 Utfall 2019 Utfall 2018

o 3.8 |

Motiverad 4
medarbetarindex
(M)

Olycksfri 0 12 skador. -
arbetsplats

Trygghetsindex — 70  Ingen matning gjord. 61
bostad ;
Trygghetsindex — 70 73 -
studenter '

Huge Bostaders affarsplan 2020

Affarsplanen ar ett vagledande dokument i arbetet med att planera och prioritera
verksamheten. | affarsplanen fér 2020, som ar dopt till "Den Hallbara Planen”, framgar
bland annat:

e Fokusomraden och verktyg - Utifran férutsattningar, nulage, idégrund och med
de langsiktiga malen i centrum fokuserar bolaget pa tio omraden och fem
verktyg som kombineras till strategiska malomraden och aktiviteter fér 2020.
For vart och ett av fokusomradena finns det framtagna nyckeltal.

e Strategiska malomraden - Féljande strategiska malomraden har tagits fram for
2020:

1. Affarsmassig forvaltning ger oss ett livskraftigt féretag.
2. Vi gor skillnad som samhallsbyggare.

3. Vi ar en attraktiv arbetsgivare.
4

Trygga och trivsamma miljéer.

10

© 2021 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification:



KPME'

Huge Bostdder AB
Granskning av Underhall av fastigheter

2021-02-02

Besvarande av revisionsfragor

Nedan féljer en genomgang av de revisionsfragor som var aktuella i samband med
granskningen och den bedémning som goérs av dessa.

e Hur sker styrning, ledning och ansvar betraffande underhall av fastigheter?
Beskrivning finns i avsnitt 4.1.1 ovan. Vi beddémer att bolagets styrning,
ledning och ansvar vad géller underhall av fastigheter i huvudsak ar
dndamalsenligt utformat.

e Vilken statistik och vilka nyckeltal féljer verksamheten? Till viss del sker
arbete med statistik och nyckeltal kring underhall i bolaget, men vi
bedémer att detta arbete ar ett utvecklingsomrade inom bolaget for att fa
till stand en ytterligare dndamalsenlig fastighetsférvaltning med béaring pa
god ekonomisk hushallning.

e Finns dokumenterade rutiner och tillforlitiga planeringsverktyg fér att bedéma
underhallsbehov pa fastigheter? Delvis. Fastighetsutvecklingsplan och
underhallsplaner for varje fastighet finns uppréttade. Systemen Green
View och Mercur anvédnds. | nuldget saknas det dock dokumenterade
riktlinjer och rutinbeskrivningar géllande de processer och rutiner som
ska galla for underhallsarbetet inom bolaget.

e Uppdateras planeringsverktygen I6pande? Ja. Bolaget anvédnder systemet
Green View dar underhallsplaner och annan information kring respektive
fastighet I6pande laggs in. Viss information finns dven i systemet Mercur.

o Vilket beslutsunderlag finns? (Finns aktuella underhallsplaner fér fastigheter?)
Lépande pagar arbete med att ldgga in information om varje fastighet i
systemet Green View. Till viss del laggs beslutsunderlag dven in i
systemet Mercur.

o Hur beaktas hallbarhetsperspektivet (energi, klimat, miljé) i samband med
underhallsarbetet? Det géller bl a sa kallade mediakostnader som el, varme,
vatten etc. Hallbarhetsperspektivet i form av ekonomisk, social samt
miljomassig hallbarhet har bolaget tagit hansyn till. Jamfoérelser vad géller
s k mediakostnader sker ocksa gentemot andra kommunala
bostadsfoéretag och d&ven med privata bostadsféretag. Mer information
samt géllande styrmodell redovisas i avsnitt 4.2 ovan.

e P4 vilka grunder gérs prioriteringar avseende underhallsarbetet? Utifran
bedomning av respektive fastighets status och skick samt med hansyn
tagen till det ekonomiska utrymmet gérs en bedémning vad som kan
géras for respektive ar utifran faststéllda prioriteringskriterier. Dessa
redovisas i avsnitt 4.1.3 ovan.

e Finns dokumentation avseende kort- och langsiktiga underhallsbehov
(konsekvensbeskrivningar/beslutsunderlag)? Ja. Underhallsplaner som
striacker sig 5 ar framat i tiden finns inlagt i systemet Green View och
delvis ocksa i systemet Mercur som underlag/dokumentation kring beslut
om underhallsatgérder.

11
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e Finns rutiner fér uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt? Ja,
rutiner fér uppfoljning och analys av genomférda underhallsprojekt finns.
Dessa redovisas i avsnitt 4.1.7 ovan.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifrdn granskningens syfte &r att bolaget i huvudsak
har andamalsenliga rutiner och processer vad géller underhallsarbetet kring
fastigheter.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi dock bolaget, for att ytterligare
6ka @ndamalsenligheten i underhallsarbetet, att:

e Uppréatta skriftliga riktlinjer och rutinbeskrivningar kring hur underhallsarbetet
ska bedrivas inom bolaget, d v s uppratta dokumentation kring hur rutinerna och
processerna kring underhallsarbetet ska se ut.

e Slutféra det arbete som fér narvarande bedrivs med att ldgga in ytterligare
information om respektive fastighet i Green View.

e Understka méjligheten att utveckla arbetet kring statistik och nyckeltal for att fa
till stand en fastighetsférvaltning som ytterligare &r baserad pa god ekonomisk
hushallning.

2021-02-02
KPMG AB

Aoy Ferm

Anders Petersson
Certifierad kommunal yrkesrevisor och
uppdragsansvarig

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar fér om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument.

Huruvida detta dokument ska anses vara allméan handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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