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Sammanfattning

Pa uppdrag av lekmannarevisorerna i Huddinge Samhalisfastigheter har vi 6versiktligt
granskat bolagets rutiner och processer vad géller underhall av fastigheter och
anldggningar. Syftet med granskningen har varit att beddma om bolaget har ett
andamalsenligt underhall vad galler fastigheter och anlaggningar eller om det innebar
risker for bolaget i ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte ar att bolaget i huvudsak
har &ndamalsenliga rutiner och processer vad géller underhallsarbetet kring fastigheter
och anlé&ggningar.

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi dock bolaget, for att ytterligare
oka andamalsenligheten i underhallsarbetet, att:

e Uppratta 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 med att uppratta underhallsplaner som fér narvarande
bedrivs.

e Understka mdjligheten 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 Huddinge Samhallsfastigheter fatt i uppdrag att
oversiktligt granska bolagets rutiner vad galler underhall kring fastigheter och
anlaggningar. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Kostnader for lokaler och anlaggningar ar en vésentlig post i bolagets budget. Darfér ar
det viktigt att bolaget har en &ndamalsenlig och tillracklig styrning och kontroll av att
fastigheternas och anlaggningarnas underhallsbehov tillgodoses. Underhallet indelas
allmant i dels férebyggande underhall, dels avhjalpande underhall (akuta atgérder). Om
bolaget investerar for lite i underhallet 6ver tid kan storre akuta behov uppsta i ett
senare skede vilket ar vasentligt dyrare &n normalt underhall.

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

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

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget har ett &ndamalsenligt
underhall vad géller fastigheter och anldggningar 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/anlaggningar?

e Vilken statistik och vilka nyckeltal féljer verksamheten?

e Finns dokumenterade rutiner och tillforlitiga planeringsverktyg for att bedéma
underhallsbehov pa fastigheter/anlaggningar?

e Uppdateras planeringsverktygen lI6pande?

e Vilket beslutsunderlag finns? (Finns aktuella underhallsplaner fér
fastigheter/anlaggningar?)

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

e Pa vilka 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?
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Avgransning

Granskningen omfattar bolagets underhallsarbete avseende fastigheter och
anlaggningar under 2019-2020.

Revisionskriterier

Vi har beddmt om rutinerna uppfyller:

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

Metod
Granskningen har genomférts genom:
e Intervju med ansvariga tjdnstepersoner

e Genomgang av styrande och stdédjande dokument

Den intervjuade har fatt mojlighet att ldAmna synpunkter pa rapportens faktainnehall.

Kvalitetssékring av granskningen och revisionsrapporten har skett i enlighet med

KPMGs géllande 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 Huddinge Samhallsfastigheters styrning av underhallsarbete

4.1.1. Ansvar och roller

Huddinge Samhallsfastigheter styrs av bolagsordning och dgardirektiv, faststéllda och
beslutade av kommunfullméaktige i Huddinge kommun. Fastighetsbestandet bestar
bland annat av férskolor, skolor, &ldreboenden, kontor samt frilufts- och
idrottsanlaggningar. Utdver &gardirektiven utgér bolagsspecifika rutiner samt befintliga
underhallsplaner styrdokument.

| bolagets &gardirektiv framgar det bland annat att:

e Huddinge kommuns verksamheter ska ha tillgang till funktionella och
kostnadseffektiva lokaler vilket bl a mgjliggérs genom det helagda bolaget
Huddinge Samhallsfastigheter AB.

e Den 6vergripande visionen, de dvergripande malen och de styrdokument som
kommunstyrelse och kommunfullméktige antagit fér den kommunala
verksamheten, galler i tillampliga delar aven for Huddinge Samhallsfastigheter
AB.

Nedan framgar bolagets organisation:

EKONOMI & | HR &
INKOP KOMMUNIKATION

SAMHALLSFASTIGHETER IDROTT & FRILUFTSVERKSAMHET

FASTIGHETS- FLOTTSBRO

FORVALTNING IP & ISHALLAR
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Inom bolaget finns en gransdragningslista. Gransdragningslistan galler fér kommunala
verksamhetslokaler och ar uppréttad i syfte att klargéra ansvarsférdelningen mellan
Huddinge Samhallsfastigheter som hyresvard (HV) och Huddinge kommun som
hyresgast (HG). Gransdragningslistan avser underhall, service och tillsyn av befintliga
installationer och utrustning. Alla férandringar, standardhéjande atgéarder, utékningar
eller omdisponeringar bekostas av hyresgasten. Vidare framgar det att:

e Hyresvarden svarar fér byggnaden med dess basfunktioner avseende tak,
fasader, grund, stomme, invandiga ytskikt, el-system, allménbelysning, akustik,
varme, allman ventilation, vatten och avlopp samt fasta installationer i
exempelvis kdk och tvattstugor.

e Hyresgasten ansvarar for all 16s inredning och utrustning. Hyresgasten ansvarar
ocksa for de funktioner, inklusive fasta installationer, som ar speciella for
verksamheten, sasom specialinredning, maskiner, verktyg, material och
utrustning.

| dokumentet framgar bl a omraden fér underhall (utemiljé och mark, speciella
funktioner samt allménna funktioner) f6ljt av atgérd, ansvarande part for att atgéarden
utférs, kommentarer kring avvikelser samt hur samverkan kan ske.

Ansvarsmassigt hanterar fastighetsutvecklingsavdelningen nybyggnationer och storre
om- och tillbyggnationer. Inom fastighetsutvecklingsavdelningen finns en sarskild
underhallsgrupp som hanterar underhallsprojekt mellan 1-10 mnkr samt &ven mer
komplexa underhallsprojekt. Underhallsgruppens ansvar &r att genomféra en l6pande
inventering vad galler de olika fastigheterna/anlaggningarna, kartlagga
underhallsbehov samt féresla prioriteringsordning till fastighetsférvaltare som har
fastighetsdgaransvaret. Underhallsgruppen bestar av en chef samt tva projektledare.
Gruppen ansvarar for att driva och utveckla underhallsarbetet och dven vara en
stédfunktion for férvaltningsorganisationen.

Respektive fastighetsvard inom fastighetsférvaltningen hanterar sjélv underhallsprojekt
pa upp till 1 mnkr. Fastighetsvardarna arbetar under respektive fastighetsférvaltare.
Det ar fastighetsvardarna som har kontakt med verksamhetsansvariga sasom rektorer,
enhetschefer etc. Fastighetsvardarna har omfattande kunskap om respektive fastighets
och anlaggnings status och skick etc. Verksamhetsméten anordnas |6pande dar bl a
hyresgastens synpunkter erhalls och dennes behov och énskemal tydliggérs. Exempel
pa fragor som tas upp vid dessa méten ar bl a gemensamma myndighetskrav, drift-
och underhallsfragor, pagaende och kommande behov av projekt samt serviceniva pa
felanmalningar. Fastighetsdgaransvaret och dven budgetansvaret fér respektive
fastighet ligger dock hos fastighetsférvaltarna.

Nagra ganger om aret har fastighetsforvaltarna i bolaget 6verlaggningar med
representanter fran Huddinge kommuns férvaltningar for att fanga upp behov,
onskemal m m samt aven for att fa kommunens bild 6ver hur samarbetet och arbetet
fungerar.

| nulaget arbetar bolaget med viss statistik och nyckeltal i samband med
underhallsarbetet, bl a hur mycket som avsétts i underhall per férvaltad kvadratmeter.
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Skriftliga rutiner och riktlinjer

| samband med granskningstillfallet framgar det att dokumentation kring rutiner och
processer for underhallsarbetet ej finns nedtecknat i dagsléaget. | bolagets
verksamhetsplan fér 2021 finns dock en aktivitet for att kartldagga och dokumentera
underhallsprocessen.

Prioriteringar vid underhallsprojekt

Det framgar i sarskilt dokument att féljande prioriteringskriterier anvands i syfte att
underlatta och vagleda hur prioriteringar kan géras vid férdelning av medel vad galler
underhallsprojekt for fastigheter och anlaggningar:

1. Lagkrav, myndighetskrav, risk fér personskada eller skada pa fastighet.
. Underhall som ar prioriterat och inte kan skjutas pa framtiden.
3. Underhallsatgarder som kan skjutas framat i tiden utan omedelbar/stor skada,
planerat underhall.

Fastighetssystem och underhallsplaner

Bolaget anvander fastighetssystemet Fast 2. | nulaget pagar en inventering vad géller
de fastigheter och anldggningar som bolaget ager for att fa in all vasentlig information
kring respektive fastighet/anlaggning i systemet.

| samband med granskningstillféllet haller bolaget pa att lagga in uppgifter dven for
specifika enheter, utrymmen och rum for varje fastighet/anlaggning i Fast 2.

For respektive fastighet och anldggning finns saledes en underhallsplan dokumenterad
i Fast 2 dar det framgar vilka atgarder som &r aktuella for respektive
fastighet/anlaggning. | nulaget stracker sig planerade atgarder 5 ar framat i tiden.
Sedan i mitten pa november 2020 finns en ny tjanst i form av underhallsstrateg pa
bolaget. Underhallsstrategens uppgift ar att I6pande uppdatera och revidera de
underhallsplaner som finns inlagda i Fast 2.

| samband med granskningstillfallet gor intervjuade tjanstepersoner bedémningen att
bolaget haft tillrackligt med medel att rora sig med vad géller underhallsarbetet
historiskt sett. Det bedéms som vasentligt att bibehalla nuvarande niva och dartill
kopplade resurser for att &ven fortsatt bibehalla en god ekonomisk hushallning kring
fastighetsférvaltningen. Det finns dock utmaningar i form av att klara underhallsarbetet
och respektive projekt saval praktiskt, ekonomiskt som tidsmassigt.

Uppfdéljning och analys av projekt

Det planeringsverktyg som anvénds vid analys och uppféljning av underhallsprojekt &r
Mercur. Mercur ar inte ett system fér underhallsplanering utan anvands framst for
ekonomisk uppféljning och analys.

| Mercur laggs budget per projekt och utifran detta skapas &ven projektspecifika
prognoser. | Mercur kan saval resultat- som balansposter tas fram och det gar dven att
sortera pa t ex olika fastigheter, projekt och kostnadsstallen.
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Under 2020 har bolaget vidareutvecklat verktygen i Mercur kring bl a budgetering av
personalkostnader samt férdelning av kostnader pa olika fastigheter/anlaggningar och
kostnadsstéllen.

For respektive innevarande ar, som t ex for 2020, ligger de underhallsprojekt som &r
aktuella dven i Mercur, d v s till viss del arbetar bolaget med saval Fast 2 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 dven méjlighet att gora ytterligare analyser och uppféljningar i Mercur
om behovet bedéms finnas. Lépande ekonomiska uppféljningar sands till bolagets
styrelse varje manad.

Bedémning och kommentar

lakttagelser har noterats ovan. Vi bedémer att det finns ett behov av att uppratta
skriftliga riktlinjer och rutinbeskrivningar kring hur underhallsarbetet ska bedrivas inom
bolaget, d v s uppréatta dokumentation kring hur rutinerna och processerna kring
underhallsarbetet ska se ut. Bolaget planerar att géra detta under 2021. Vi bedémer
aven att det arbete med att uppréatta underhallsplaner fér respektive
fastighet/anldggning som for nérvarande bedrivs ska slutféras. Bolaget arbetar med
viss statistik och nyckeltal vad géller 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

Huddinge Samhallsfastigheters &gardirektiv och verksamhetsplan bestammer bolagets
inriktning, mal och uppféljning dar vasentliga hallbarhetsfragor finns med. Aven
Huddinge kommuns &évergripande mal och styrdokument géller i tillampliga delar
sasom exempelvis Hallbart Huddinge 2030, Mal och budget 2020 samt Huddinge
kommuns Miljéprogram 2017-2021.

Samtliga medarbetare har ett ansvar att félja och pa eget initiativ halla sig uppdaterade
om de policyer, riktlinjer och rutiner som géller pa Huddinge Samhallsfastigheter.
Miljéstrateg &r ansvarig fér samordning av hallbarhetsrapporter och varje chef ansvarar
for att vasentliga hallbarhetsfragor ar integrerade i verksamheten. VD har tillsammans
med styrelsen det 6vergripande ansvaret for hallbarhetsarbetet.

Med grund i Huddinge kommuns &agardirektiv och med fokus pa en hallbar utveckling
har Huddinge Samhallsfastigheter definierat sina évergripande mal. Dessa har i sin tur
brutits ner och konkretiserats i matbara mal som avdelningarnas arliga aktivitetsplaner
ska uppfylla, med fokus pa langsiktig ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet
enligt nedan:
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Med grund i Huddinge kommuns agardirektiv och med fokus p& en hallbar utveckling har Huddinge fastigh defi sina de maL
Dessa har i sin tur brutits ner och konkretiserats i matbara mal som rliga P ska uppfylla. For oss handlar det om attvaraen
ansvarsfull fastighetsagare, byggherre och arbetsgivare med fokus p Lingsiktig ekonomisk, miljomassig och social hillbarhat.
3 Ki iva och i lokaler for k ver h
Sunda verksamhetsmiljder
Ekologisk hallbar utveckling
E
EKONOMISK HALLBARHET SOCIAL HALLBARHET MILJOMASSIG HALLBARHET
'i Starstamajliga nytta Farvalta och utveckla Vara en framitskridande Bidra till ekologisk hillbarhet och
fér varje hyreskrona. » sundlz miljder som organisation med minskad klimatpdverkan.
bidrar til darb
4 V A\
Totalindax i vir kundundersskning N&jdkundindex (NKI) Utveckla en arbetsplats- Enargianvandningan ska ha minskat med
ska Lingsiktigt Gverstiga 61. ska lingsiktigt uppni 65, kultur d3r medarbetamas 30 procent &ren 2008—2030.
Trust Index uppnir 70.
Byzga cch forvalta kostnadseffektivt mad kvalitet. Vitre miljger som 3r ka vara fossi 2025
trygea ochsikra. Ett stirkt personligt
2 Langsiktigt sakerstilla vira fastigheters varde. ledarskap hos alla. Abtivt vilja giftfria material och dokumentera
= Vira lokaler skavara ivér miljgdatabas.
g Okat kundvirde genom digitalisering. funktionella. Olycksfri arbetsplats.
E Anvinda by ial med lig Kimatp
H Alla former av i Gjdgastindex (NGY) for
8 Flottsbros verksamhat ska
= Lingsiktigt uppnd 75.
Najdgastindex (NGI) far
vira idrottsanliggningar ska
lingsiktigt uppnd 75.
Vv o o e e At

Aktiviteter for 2021 utformas av verksamheten. Hur ska vi ga till vaga? Vad behdver géras for attuppnd detvi vill?
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Besvarande av revisionsfragor

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

Hur sker styrning, ledning och ansvar betraffande underhall av
fastigheter/anlaggningar? Beskrivning finns i avsnitt 4.1.1 ovan. Vi bedémer
att bolagets styrning, ledning och ansvar vad géller underhall av
fastigheter och anldggningar i huvudsak ar andamalsenligt utformat.

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 dr ett utvecklingsomrade inom bolaget for att fa
till stand en ytterligare &ndamalsenlig fastighetsforvaltning med béring pa
god ekonomisk hushallning.

Finns dokumenterade rutiner och tillforlitliga planeringsverktyg fér att bedéma
underhallsbehov pa fastigheter/anlaggningar? Delvis. Underhallsplaner haller
pa att upprattas, men det saknas dokumenterade riktlinjer och
rutinbeskrivningar i nuldget géllande de processer och rutiner som ska
galla for underhallsarbetet inom bolaget.

Uppdateras planeringsverktygen I6pande? Ja. Bolaget anvander systemet
Fast 2 dar underhallsplaner och annan information kring respektive
fastighet I6opande laggs in. Viss information finns dven i systemet Mercur.

Vilket beslutsunderlag finns? (Finns aktuella underhallsplaner foér
fastigheter/anlaggningar?) | nuldget pagar arbete med att upprétta
underhallsplaner for samtliga fastigheter och anlaggningar. Alla
beslutsunderlag laggs in i systemet Fast 2 och till viss del &ven i systemet
Mercur.

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
miljomaéssig hallbarhet har bolaget tagit hansyn till. Mer information samt
gallande styrmodell redovisas i avsnitt 4.2 ovan.

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

Finns dokumentation avseende kort- och langsiktiga underhallsbehov
(konsekvensbeskrivningar/beslutsunderlag)? Delvis. Underhallsplaner som
striacker sig 5 ar framat i tiden haller pa att upprattas. Dessa ldggs sedan
in i systemet Fast 2 och delvis ocksa i systemet Mercur som
underlag/dokumentation kring beslut om underhallsatgarder.

Finns rutiner for uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt? Ja,
rutiner for uppfoljning och analys av genomforda underhallsprojekt finns.
Dessa redovisas i avsnitt 4.1.5 ovan.
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Slutsats och rekommendationer

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

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi dock bolaget, for att ytterligare
6ka andamalsenligheten 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 med att upprétta underhallsplaner som fér nérvarande
bedrivs.

e Underséka méjligheten att utveckla arbetet kring statistik och nyckeltal for att fa
till stand en fastighetsfoérvaltning som ytterligare ar baserad pa god ekonomisk
hushallning.

2021-02-02
KPMG AB

@ n éZC/KS /[Z?A%xyg)/\

Anders Petersson
Certifierad kommunal yrkesrevisor och
uppdragsansvarig

Detta dokument har uppréttats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och &@r baserat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat mellan KPMG
AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for 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 allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i tryckfrihetsférordningen.
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