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Sammanfattning

KPMG har av Huddinge kommuns revisorer och lekmannarevisorerna i Huge Bostader
och Huddinge Samhallsfastigheter fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunkoncernens rutiner vad galler underhall av fastigheter. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2024.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunstyrelsen samt styrelserna i
Huddinge Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB sakerstaller ett
andamalsenligt underhall av fastigheter.

Var samlade bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
samt styrelserna i Huddinge Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB i allt
vasentligt sakerstaller ett andamalsenligt underhall av fastigheter.

Av granskningen framgar att det finns nya styrande dokument och riktlinjer som
reglerar ansvar och roller kopplade till fastighetsunderhall. Vidare goér vi bedémningen
att det finns tillforlitiga planeringsverktyg for fastighetsunderhall. Av granskningen
framgar det att kommunstyrelsen och Huddinge Samhallsfastigheter har upprattat
underhallsplaner for fastighetsbestandet. Huge Bostader ar i en process av att ta fram
underhallsplaner for samtliga fastigheter.

Daremot gor vi beddmningen att budgeteringen av underhall enbart delvis utgar fran
det faktiska underhallsbehovet, vi kan aven konstatera att det finns en underhallsskuld
for kommunen och bolagen. Vidare bedémer vi att aterrapportering avseende
fastighetsunderhall till bolagens styrelser samt till kommunstyrelsen kan utvecklas i
syfte att tillgodose att &ndamalsenliga atgarder kan vidtas vid behov utifran erhallen
uppfdljning.

| det féljande redovisas vara bedémningar och rekommendationer kopplat till
revisionsfragorna.

Ar ansvar och roller avseende underhall av fastigheter tydligt reglerat i styrande
dokument?

Kommunstyrelsen, Huddinge Ja
Samhallsfastigheter, Huge Bostader

Finns faststallda och tydliga rutiner samt tillforlitliga planeringsverktyg for att bedéma

underhallsbehov avseende fastigheter?

Kommunstyrelsen, Huddinge Ja
Samhallsfastigheter, Huge Bostader

Finns upprattade och aktuella underhallsplaner som omfattar hela
fastighetsbestandet?
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Kommunstyrelsen, Huddinge Ja
Samhallsfastigheter,

Huge Bostader Delvis

Utgar budgetering av underhall fran faktiskt underhallsbehov och ar utfért underhall i
paritet med identifierat underhallsbehov?

Kommunstyrelsen, Huddinge Delvis
Samhallsfastigheter, Huge Bostader

Ar uppféljning och rapportering av utfért underhall tillracklig och fattar ansvarig

styrelse vid behov beslut om atgarder utifran erhallen uppfoljning?

Kommunstyrelsen, Huddinge Delvis
Samhallsfastigheter, Huge Bostader

Utévar kommunstyrelsen tillracklig uppsikt éver berérda bolags arbete med
fastighetsunderhall?

Kommunstyrelsen Ja

Fér ndrmare beskrivning av bakgrunden till vara bedémningar hdnvisar vi till respektive
avsnitt i revisionsrapporten.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen samt
styrelserna i Huddinge Samhallsfastigheter och Huge Bostader att:

— Tillse att fortsatta arbetet med att uppdatera och uppratthalla underhallsplaner
for samtliga fastighetsobjekt sa att de forblir aktuella.

— Tillse att budgetering for bade underhallsbehov samt reparationer ar tillracklig
utifran behov.

— Tillse att aterrapportering avseende fastighetsunderhall till berérda
bolagsstyrelser samt till kommunstyrelsen ar tillracklig for att kunna vidta
tillrackliga atgarder. Detta inkluderar andra aspekter kring fastighetsunderhallet
an enbart ekonomiska, exempelvis teknisk status, kundndjdhet och
anvandarupplevelse samt halsa och sakerhet.
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2.1

Bakgrund

KPMG har av Huddinge kommuns revisorer och lekmannarevisorerna i Huge Bostader
och Huddinge Samhallsfastigheter fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunkoncernens rutiner vad galler underhall av fastigheter. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2024.

Fastigheter utgdr en vasentlig del av kommunens tillgangar. Att fastigheter fungerar pa
ett andamalsenligt satt ar aven en forutsattning for att kommunens karnverksamhet ska
fungera pa ett andamalsenligt satt och for att kommunens 6vriga verksamhet ska
kunna utféras enligt plan. Bristande underhall av fastigheter medfér darmed risk att
kommunen inte fullgor sitt uppdrag, bade ur ett ekonomiskt- och ett
verksamhetsperspektiv. Darfor ar det viktigt att kommunen har en andamalsenlig och
tillracklig styrning och kontroll av att fastigheters underhallsbehov tillgodoses.

Underhallet indelas allmant i dels férebyggande underhall, dels avhjalpande underhall
(akuta atgarder). Om kommunkoncernen investerar for lite i underhallet éver tid
kommer behov av omfattande férnyelse/ombyggnad att byggas upp och behovet av
avhjalpande underhall 6ka, vilket i regel ar vasentligt dyrare an normalt forebyggande
underhall. Underhallsarbetet behdver ocksa organiseras sa att avhjalpande atgarder
hanteras pa ett tidsenligt satt sa att bestaende skada pa fastigheter kan undvikas.

Revisorerna har i revisionsplaneringen for 2024 uppmarksammat risker betraffande
kommunkoncernens underhall av fastigheter. Revisionen upplever att det finns ett
behov av att klarlagga ett antal fragestallningar avseende investeringar, drift och
underhall och vad ett bristande fastighetsunderhall kan innebara fér kommunen i
ekonomiskt- och verksamhetsmassigt perspektiv.

Med anledning av ovanstaende drar kommunens revisorer slutsatsen i sin riskanalys
att kommunkoncernens rutiner avseende underhall av fastigheter behdver granskas.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunstyrelsen samt styrelserna i
Huddinge Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB sakerstaller ett
andamalsenligt underhall av fastigheter.

| syftesformuleringen ingar att besvara foljande revisionsfragor:

e Ar ansvar och roller avseende underhall av fastigheter tydligt reglerat i styrande
dokument?

e Finns faststallda och tydliga rutiner samt tillforlitliga planeringsverktyg for att
beddma underhallsbehov avseende fastigheter?

e Finns upprattade och aktuella underhallsplaner som omfattar hela
fastighetsbestandet?

e Utgar budgetering av underhall fran faktiskt underhallsbehov och ar utfért underhall
i paritet med identifierat underhallsbehov?

e Ar uppfdljning och rapportering av utfért underhall tillirécklig och fattar ansvarig
styrelse vid behov beslut om atgarder utifran erhallen uppféljning?
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2.2

2.3

e Utovar kommunstyrelsen tillracklig uppsikt Over berdrda bolags arbete med
fastighetsunderhall?

Granskningen omfattar Kommunstyrelsens, Huddinge Samhallsfastigheter AB:s och
Huge Bostader AB:s underhallsarbete avseende fastigheter.

Granskningen avser 2024 men beror utifran behov aven ar 2023.

Revisionskriterier
| granskningen utgors revisionskriterierna av:
- Kommunallagen 6 kap § 6
- Aktiebolagslagen 9 kap. § 4
- Bolagsordning
- Agardirektiv

- Tilldampbara interna regelverk och policyer.

Metod

Granskningen har genomférts genom:
- Dokumentstudier av interna styrdokument, policyer och riktlinjer

- Intervjuer har genomférts med tjdnstepersoner fran
kommunstyrelseférvaltningen, tjanstepersoner fran Huge Bostader AB och
tjanstepersoner fran Huddinge Samhallsfastigheter AB.

Samtliga intervjuade har givits mdjlighet att faktakontrollerna rapporten.
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3.11

3.1.141

3.1.1.2

Resultat av granskningen

Av granskningen framgar det att det under 2024 har antagits nya styrdokument (se
avsnitt 3.1.1). Ett nytt arbetssatt med fastighetsunderhall har darmed borjat
implementeras, men kommunen befinner sig fortfarande i ett tidigt skede av denna
process.

Styrande dokument

Reglemente och bolagsordningar

Kommunstyrelsen ansvarar enligt reglemente’ for den oversiktliga planeringen av
mark- och vattenanvandning, bostadspolitik, exploaterings- och byggnadsverksamhet,
fastighetsagande och lokalférsdrjning samt samhallsbyggandet i dvrigt.

Enligt Huge Bostaders bolagsordning? har bolaget till foremal for sin verksamhet att
inom Huddinge kommun foérvarva, avyttra, uppféra, aga, utveckla och forvalta
fastigheter med huvudsaklig inriktning pa bostader med hyresratt med tillhérande
lokaler och kollektiva anlaggningar. Bolaget far aven forvarva, avyttra, uppfora, aga,
utveckla och férvalta kommersiella lokaler fér narservice at hushallen samt
parkeringsanlaggningar. Bolaget ska i samarbete med Huddinge kommun i
allmannyttigt syfte framja bostadsférsérjningen i Huddinge kommun.

Huddinge Samhallsfastigheters bolagsordning® anger att &ndamalet med bolaget ar att
inom Huddinge kommun forvarva, avyttra, uppféra, aga, forhyra eller med tomtratt
tillhandahalla lokaler och anlaggningar fér kommunens verksamheteter samt lokaler
och anlaggningar till privata utférare av kommunal verksamhet.

Fastighetspolicy for Huddinge kommun

Kommunfullméktige har beslutat om en fastighetspolicy* for Huddinge kommun. |
policyn fortydligas att kommunkoncernen ager fastigheter genom eget agande samt
genom de bada fastighetsbolagen Huge Bostader AB och Huddinge
Samhallsfastigheter AB. Fastigheterna bestar av bade bebyggd och obebyggd mark
och avser fastigheter for bostader, lokaler, anlaggningar (frilufts- och aktivitetsytor och
idrottsytor), jordbruksfastigheter (arrendegardar och mindre enskilda byggnader i
naturreservat), kulturfastigheter, exploateringsfastigheter (utvecklingsfastigheter) och
tillgangar genom bostadsratter. Tillsammans benamns innehavet som
kommunkoncernens fastighetsinnehav.

Fastighetspolicyn omfattar kommunkoncernens fastighetsinnehav enligt nedan:

e Alla fastigheter &gda av de bada fastighetsbolagen samt via kommunen

" Reglemente fér kommunstyrelsen, antaget av kommunfullméktige 1991-12-16 §183, senast reviderat
2023-04-24 § 14

2 Bolagsordning for Huge Bostader AB, antagen av kommunfullmaktige 2023-02-13 §12

3 Bolagsordning for Huddinge Samhallsfastigheter AB, antagen av kommunfullmaktige 2017-03-27 senast
reviderad 2023-02-13 §12

4 Fastighetspolicy fér Huddinge kommun, antagen av kommunfullméktige 2024-02-12 § 14
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3.1.1.3

3.1.1.4

e Alla fastigheter (bebyggd och obebyggd mark) for olika kommunala andamal
e Fastigheter kommunkoncernen kan komma att férvarva

e De bostadsratter kommunen ager och kan komma att férvarva.

| policyn anges det att kommunkoncernens fastigheter ska forvaltas pa ett
professionellt och proaktivt satt sa att fastigheternas varde och utvecklingsméjligheter
sakerstalls. Forvaltningen omfattar saval teknisk, ekonomisk som administrativ
forvaltning. Enligt policyn ska all férvaltning vagledas av koncernnytta, maximal
kostnadseffektivitet, god kvalitet och &ndamalsenlighet. Vidare framgar det att
investeringar for att vidmakthalla byggnader och funktioner ska anpassas till den
tidsperiod som kommunkoncernen har behov av byggnaden eller till den tid som kravs
for att uppratthalla ett alternativt varde som till exempel ett forsaljningsvarde.

Riktlinjer for fastighetsinnehav for Huddinge kommun

Riktlinjer for fastighetsinnehav® ar understéllda Huddinge kommuns fastighetspolicy.
Riktlinjerna ar styrande for kommunens samtliga namnder, Huddinge
Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB. Respektive ndmnd / bolag ansvarar for
att implementera, folja och félja upp riktlinjerna i de delar som berdr deras
verksamhetsomrade. Uppféljning sker inom namndens/ bolagens ordinarie process for
uppfdljning.

| riktlinjerna anges att utgangspunkten for fastighetsdrift ska vara att efterstrava laga
totala driftkostnader utan att sanka driftssakerheten eller fa en negativ klimatpaverkan.
Vidare beskriver riktlinjerna arbetet med fastighetsunderhall. Enligt riktlinjerna ska
planering och prioritering av underhallsatgarder anpassas utifran den
planeringshorisont som kommunkoncernen har ett dokumenterat behov av
byggnaden/bostadsratten. Vidare ska det finnas en underhallsplan for varje
fastighet/bostadsratt som ska innehalla uppgift om teknisk status och planerade
atgarder utifran tid, art och omfattning. Planen ska aven innehalla uppgift om bedémd
kostnad for planerade atgarder. Dartill ska alla avtal ha en gransdragningslista for att
klargdra en férdelning av underhallsansvaret mellan parterna avseende vem som ager,
driftar, underhaller samt vem som svarar for kostnaden.

Lokalresursplan

Huddinge kommun har som tillhérande bilaga till mal och budget 2024—-2026 upprattat
en lokalresursplan. Denna har bifogats budgeten.

| lokalresursplanen framgar det att respektive namnd ansvarar for att ta fram en
lokalbehovsprognos. | lokalbehovsprognosen ska en beskrivning ges av nuvarande
och kommande behov av férandringar som bedéms vara nddvandiga for att lokalerna
ska stddja en verksamhetsforandring eller battre stddja den nuvarande verksamheten.
Utifrdn ndmndernas lokalbehovsprognoser tar kommunstyrelsens forvaltnings
strategiska lokalfunktion fram forslag pa utredningar som behéver genomféras
avseende identifierade behov (bade avseende volymférandringar,

5 Riktlinjer for fastighetsinnehav, beslutad av kommunstyrelsen 2024-01-31 §27
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verksamhetsanpassningar och behov av att bygga om och underhalla alternativt
ersatta byggnader i det befintliga bestandet). Utredningarna benamns som férstudier
och syftar till att pa ett objektivt satt klarlagga de mest relevanta alternativ till I6sningar
som finns att beakta for att na langsiktig hallbar utveckling utifran aspekterna social,
ekonomisk, ekologisk hallbarhet, och med utokat fokus pa hur de alternativa
I6dsningarna star sig mot varandra ur ett tekniskt-, ekonomiskt, verksamhets- och
medborgarperspektiv. Kommunstyrelsens férvaltning leder arbetet med forstudier i
samberedning med berdrd forvaltning. Resultatet av forstudien kan leda till att
kommunfullmaktige beslutar om att tilldela investeringsmedel for ett specifikt projekt for
ny-, till- och ombyggnad i mal och budget. Av lokalresursplanen framgar det vidare att
planerat underhall inte ska bestéllas av kommunens verksamheter/férvaltningar utan
beslutas inom ramen for hyressattning i mal och budget. | de fall oférutsedda behov av
underhallsatgarder uppkommer under aret som inte ar akuta ska det 6évervagas och i
forsta hand upptas nastkommande ar (2025 och framat).

Av lokalresursplanen framgar det vidare att Huddinge Samhallsfastigheter ska
tillhandahalla underhallsplaner for respektive fastighet dar det ska framga vilka
underhallsatgarder som bedéms nédvandiga att pabdrja under de narmast kommande
tio aren. Planerat underhall pa fastighetsniva avser utemiljo, byggnad utvandigt,
byggnad invandigt och installationer. Syftet med en underhallsplan ar att sékerstalla att
adekvat beslutsunderlag finns infor strategiska vagval.

Lokalférsoérjningspolicy

| samband med granskningen har KPMG tagit del av lokalférsoérjningspolicyn for
Huddinge kommun ©. Syftet med lokalférsorjningspolicyn ar att definiera dvergripande
mal, principer och ansvarsférdelning for kommunens lokalférsorjning utifran
kommunens gemensamma langsiktiga perspektiv. Policyn omfattar de lokaler som
kommunen hyr inom kommunkoncernen (kommunen och Huddinge
Samhallsfastigheter) eller hyr in fran en extern fastighetsagare (en extern
fastighetsagare kan aven vara Huge Bostader). Vidare beskriver policyn en dversiktlig
ansvarsfoérdelning mellan ndmnder och bolag.

| policyn framgar att kommunfullmaktige beslutar om ekonomiska ramar och
agardirektiv som ar styrande for lokalforsorjningens utveckling samt beslutar om den
arliga lokalresursplanen. Kommunfullmaktige fattar inriktningsbeslut for lokalprojekt.

Kommunstyrelsen ansvarar for den 6versiktliga planeringen av lokalférsérjningen och
fér samordningen med samhallsbyggandet. Kommunstyrelsen férfogar éver de av
kommunfullmaktige beslutade investeringsmedlen for lokalprojekt och fattar
genomférandebeslut for lokalprojekt inom ramen for beslutade investeringsmedel.

Namnderna ansvarar for att arligen ta fram en lokalbehovsprognos som ska beskriva
nuvarande och kommande behov av férandringar.

Huddinge Samhallsfastigheter ska med beaktande av sjalvkostnadsprincipen,
tillhandahalla verksamhetslokaler at kommunens verksamheter.

6 Lokalférsorjningspolicy. Senast reviderad 2024-03-13. Beslutad av kommunfullmaktige
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3.1.1.6

3.1.2

Huge Bostader AB, ska utifran affarsmassiga principer, tillhandahalla bostader i
enlighet med kommunens behov av bostader for sociala &ndamal.

Vidare framgar det av policyn att bolagen ansvarar for att bolagens agda och férvaltade
mark, byggnader och anlaggningar uppratthalls i enlighet med lagar, myndighetskrav
och kommunfullmaktiges mal, direktiv och riktlinjer.

Riktlinjer for lokalférsorjning i Huddinge kommun

| samband med granskningen har KPMG tagit del av riktlinjer fér lokalférsoérjning i
Huddinge kommun.” Riktlinjerna ar beslutade av kommunstyrelsen och &r understallda
lokalférsorjningspolicy for Huddinge kommun. Det framgar av riktlinjerna att dessa ar
styrande fér kommunens samtliga namnder och Huddinge Samhallsfastigheter.

| riktlinjerna framgar dels riktlinjer gallande befintliga verksamhetslokaler, dels riktlinjer
gallande nya och férandrade lokalbehov. Det framgar bland annat att respektive
fastighetsagare ansvarar for att en underhallsplan ska finnas for varje fastighet i sitt
fastighetsbestand. Underhallsplanen ska tydliggora alder, beddmt skick och
aterstaende livslangd pa byggnadsdelar och tekniska system, samt bedémd kostnad
for kommande atgarder for underhall/utbyte genom avhjélpande och planerat
underhall. Vidare framgar det att i samband med att underhallsplanerna uppdateras
ska fastighetsagaren redogéra for behovet av underhallsprojekt eller forslag till
rivningar for de kommande tio aren. Dartill ska respektive fastighetsagare presentera
en investeringsprognos som ska omfatta lokalprojekt med beslutade inriktnings- eller
genomférandebeslut. Respektive fastighetsagares underhallsplaner och
investeringsprognos utgdr underlaget till lokalresursplan.

Av riktlinjerna framgar aven att respektive forvaltning ska arligen ta fram en
lokalbehovsprognos for var och en av sina namnders verksamhetsomraden. |
lokalbehovsprognosen ska befintligt bestand och kommande behov inom det egna
verksamhetsomradet beskrivas. Lokalbehovsprognosen beslutas av respektive namnd
och utgdér underlag till lokalresursplanen. Kommunstyrelseforvaltningen sammanstaller
forslag till lokalresursplan. Forslaget lamnas till kommunstyrelsen som en del av
inriktningsarende for mal och budget. Kommunstyrelsen remitterar forslaget till
namnder och bolag som ges tillfalle att yttra sig. Kommunfullmaktige faststaller
lokalresursplanen som en del av mal och budget.

Beddmning

Var bedomning ar att ansvar och roller avseende underhall av fastigheter ar
tydligt reglerat i styrande dokument. Kommunstyrelsens reglemente och bolagens
bolagsordningar tydliggor styrelsens och bolagens uppdrag avseende
fastighetsinnehav. Vidare finns det en fastighetspolicy, en lokalférsérjningspolicy,
riktlinjer for lokalférsorjningsprocess samt en lokalresursplan dar ansvarsomraden
avseende underhall och underhallsplanering tydliggors.

7 Riktlinjer for lokalforsérjning i Huddinge kommun. Senast reviderad 2024-03-13. Beslutad av
kommunstyrelsen
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3.2

3.21

Underhallsplaner, planeringsverktyg for underhallsbehov och
budgetering av underhall

Kommunstyrelsen
Kommunstyrelsens fastighetsbestand

Huddinge kommun &ger genom kommunstyrelsen cirka 180 forvaltningsobjekt varav
cirka 50 bebyggda fastigheter (exploateringsfastigheter) och cirka 130
bostadsrattslagenheter. | kommunstyrelsens verksamhetsplan® framgar det att
kommunens exploateringsfastigheter och bostadsratter har ett betydande
underhallsbehov. | verksamhetsplanen anges att det finns ett eftersatt underhall i saval
exploateringsfastigheter som bostadsratter som behdéver atgardas utifran ett
fastighetsagarperspektiv. Vidare framgar att marken till exploateringsfastigheterna ska
anvandas for Huddinge kommuns utbyggnad. Statusbesiktningar har genomforts pa
samtliga exploateringsfastigheter. Det eftersatta underhallet avser bland annat tak,
fasader, varmesystem, skalskydd och badrum. Intervjuer med representanter fran
kommunstyrelsen har belyst en problematik avseende vissa exploateringsfastigheter.
Kommunens primara intresse ligger i marken, men flera fastigheter har hyrts ut till
privatpersoner. Dessa hyresgaster har haft langvariga hyreskontrakt, vilket har gett
upphov till juridiska utmaningar da de kan ha ratt att bo kvar i fastigheterna.
Kommunen har ofta intentionen att riva dessa fastigheter, medan hyresgasterna dnskar
bo kvar. Det ar nédvandigt att genomfora akuta underhallsatgarder for fastigheter med
nuvarande hyresgaster, samtidigt som storre investeringar bér undvikas med tanke pa
de framtida rivningsplanerna.

Av intervju med representanter fran kommunstyrelseforvaltningen framgar det att
kommunstyrelsen inte ar fastighetsagare till bostadsratterna, utan kommunstyrelsen ar
medlemmar i en bostadsrattsforening. Av verksamhetsplanen framgar att
bostadsratterna i huvudsak anvands for att tillgodose kommunens behov av offentligt
finansierade bostader till socialférvaltningen. | verksamhetsplanen anges att samtliga
bostadslagenheter ar uthyrda. Statusbesiktningar har genomférts under 2023 och
slutférs under forsta kvartalet 2024. Det eftersatta underhallet i bostadsrattslagenheter
avser kok, badrum och ytskikt.

| verksamhetsplanen gors en beddomning om att medel fér det eftersatta underhallet
och fér rivningar av exploateringsfastigheter behover tillféras med 15,4 miljoner kronor.

Planeringsverktyg kommunstyrelsen

Av kontakt med kommunstyrelseforvaltningen framgar det att kommunstyrelsen inte
har ett eget planeringsverktyg for underhallsarbete. Kommunstyrelsen kdper
férvaltningen av Huddinge Samhallsfastigheter som anvander planeringsverktyget
Planima (se avsnitt 3.2.2).

Underhallsplaner

Av intervju framgar det att det finns upprattade statusbesiktningar for varje fastighet
som férvaltas av kommunstyrelsen. | samband med granskningen har vi tagit del av ett

8 Verksamhetsplan 2024, 2024-01-31 § 34
10
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exempel fran en statusbesiktning fér en av fastigheterna dar det framgar dels en
prognos for hur stor underhallsskulden ar for fastigheten, dels en prognos fér kostnader
for underhall under en 10-arsperiod.

Budgetering av underhall

| samband med granskningen har vi varit i kontakt med kommunstyrelseférvaltningen
som anger att merparten av exploateringsfastigheterna antingen planeras att saljas
eller att byggnaden pa fastigheten planeras att rivas. Det framgar att samtliga
byggnader under 2023 har statusbesiktigats med en objektspecifik kostnadsberakning
for akut/avhjalpande underhall pa 10 ar.

| samband med granskningen har vi tagit del av delarsrapportering for strategiska
fastigheter och lokalsektionen per augusti 2024. | tabellen nedan framgar en
sammanstalining av budgeteringen och utfallet kring exploateringsfastigheter.

Utfall jan-
Budget Prognos Avvikelse Budget jan- Utfall jan- Avvikelse aug
helar helar helar aug aug jan-aug foregaende
ar

Resultatrakning

Verksamhetens intakter 1845 1845 0 1230 1320 90 1343
Lokaler -1900 -1994 -94 -1267 -1319 -52 -3 868
gz::;‘r::r och inhyrd 2116 -1666 450 1411 -880 531 -1320
Varor och tjanster -8 760 -5241 3519 -5 840 -2181 3659

Verksamhetens kostnader -12776 -8901 3875 -8 517 -4 379 4138 -5188
Arets resultat -10931 -7 056 3875 -7 287 -3 060 4227 -3 844

| samband med granskningen har vi tagit del av uppfdljningar och prognoser som
gjordes for exploateringsfastigheter vid delar 2 ar 2023. Av denna framgar det att
kostnader for akut underhall, viten, renoveringar samt rivningar har konterats pa
samma konto. Det budgeterade utfallet for detta konto var i samband med
delarsbokslutet ar 2023 400 000 kr medan det faktiska utfallet uppgick till 2 706 683 kr,
saledes var avvikelsen -2 306 683 kr. Lépande drift och underhall har konterats pa ett
annat konto dar det budgeterade utfallet uppgick till 291 667 kr i samband med
delarsbokslutet ar 2023 och det faktiska utfallet uppgick till 798 777 kr, avvikelsen var
darmed -507 111 kr.

Avseende de 130 bostadsratterna som kommunstyrelsen ansvarar for anger
kommunstyrelseforvaltningen att det under ar 2023 togs fram en 10-arsplan med en
planerad renovering av 12 lagenheter per ar till en kostnad av 500 tusen kronor per
lagenhet (motsvarande 6 miljoner kronor per ar). Berakningarna har utgatt fran
statusbesiktningar av cirka 20 lagenheter och en schablonkostnad per lagenhet
beroende pé storlek. Ar 2024 &r startar for renoveringarna. Vid tidpunkten fér
granskningen finns det darfér annu inget utfall i férhallande till budget. | kontakt med
kommunstyrelseférvaltningen anges det att prognosen for ar 2024 ar att 15 lagenheter
kommer att renoveras till en kostnad av cirka 5 miljoner kronor.
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3.2.2

Huddinge Samhallsfastigheter

Av intervju med Huddinge Samhalisfastigheter framgar det att en ny avdelning, kallad
"strategisk fastighetsplanering” bildades den 1 maj ar 2024. Den nya avdelningen
bildades i samband med kommunens revidering av styrande dokument som reglerar
bland annat fastighetsunderhall. | intervju ges en beskrivning att en ambition med
avdelningen ar att inféra en mer langsiktig planering kring fastighetsunderhall an vad
som tidigare har funnits.

Planeringsverktyg Huddinge Samhallsfastigheter

Enligt uppgift anvander sig Huddinge Samhallsfastigheter av tva planeringsverktyg for
underhallsarbetet. Det ena planeringsverktyget, Fast2, anvands for detaljerade
grunddata av fastigheterna. Forvaltarna anvander sig aven av programmet for att
rapportera in mindre atgarder. Det andra planeringsverktyget som anvands, Planima,
ar ett strategiskt planeringsverktyg for underhallsarbetet. Data fran Fast2 overfors till
Planima. | Planima gors sedan ett arbete med att systematiskt ga igenom fastigheterna
for att kunna gora en tidsbedémning nar underhallsbehov behdver atgardas. Planima
utgar fran den data som finns i Fast2 vilket innebar bade tekniska standarder och
bedémningar som forvaltarna har genomfort av bestandet. Planeringsarbetet uppges
syfta till att skapa en rakare tidslinje for att minimera "toppar” med stort
underhallsbehov och for att minimera behoven av att evakuera byggnader.

Underhallsplaner

Enligt riktlinjerna for fastighetsinnehav (se avsnitt 3.1.1) ska det finnas en
underhallsplan for varje fastighet/bostadsratt som ska innehalla uppgift om teknisk
status och planerade atgarder utifran tid, art och omfattning. Av intervju framgar det att
det finns en évergripande fastighetsplan for varje fastighet i planeringssystemet
Planima. Dessa lamnas 6ver till kommunen i form av kortare rapporter. Det ar sedan
kommunen som gor en bedémning utifran verksamhetsperspektiv huruvida lokalerna ar
andamalsenliga. Det finns ett arbete tilsammans med kommunen med att skapa en
langsiktig underhallsplan for att sakerstalla att ratt prioriteringar genomfors.

Budgetering av underhall

Av intervju med Huddinge Samhalisfastigheter framgar det att det finns en
underhallsskuld i fastighetsbestandet. Det finns en kontinuerlig budget for att hantera
mindre reparationer och underhallskostnader medan det behdvs ytterligare budgetering
for storre underhallsprojekt.

| samband med granskningen har vi tagit del av statistik som visar utfall i férhallande till
budget for reparationer och underhallskostnader for aren 2024 (fram till oktober), 2023,
2022 och 2021. | tabellerna nedan visas en sammanstallning av statistiken.
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3.23

Sammanstallning 6ver utforda reparationer i forhallande till budget (belopp
redovisas i tkr).

Ar Utfall Budget Avvikelse
2021 -26 051 -19 670 -6 381
2022 -26 808 -19 471 -7 338
2023 -28 797 -19 386 -9 411
2024 (tom -25 676 -19 234 -6 442
oktober)

Sammanstallning av underhallskostnader (belopp redovisas i tkr).

Ar Utfall Budget Avvikelse
2021 -32188 -33777 1589
2022 -43 846 -38 271 -5 575
2023 -28 505 - 35208 6703
2024 (tom -27 015 -34 464 7 449
oktober)

Huge Bostader

| Huge Bostaders affarsplan framgar det att Huge kontinuerligt arbetar med att folja upp
fastigheters status och skick utifran en framtagen underhallsplan. Vidare framgar det
av affarsplanen att mellan ar 2024—-2031 planerar Huge att renovera i genomsnitt 500
bostader om aret. | intervju beskrivs att Huge Bostader ar mitt uppe i en
stambytesperiod. Statusen pa fastighetsbestandet bedéms som god, da flera enheter
har genomgatt stambyten. For de enheter dar fastigheternas status bedéms som
mindre tillfredsstallande finns planerade stambyten for att forbattra deras skick.

Av intervju framgar det att fastighetsvardar, drifttekniker och férvaltare som ofta
befinner sig vid fastighetsbestanden kan lyfta behov av underhall som upptacks till
driftchefen. Beroende pa situationen kan da en férstudie genomféras eller en
genomgang av problemet goras i forvaltningen, varav atgarder sedan kan genomféras
vid behov. Av intervju framkommer att det aterkommande halls méten dar denna typ av
fragor fangas upp.

Fastighetsutvecklingsplan for Huge Bostader
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| samband med granskningen har vi tagit del av en fastighetsutvecklingsplan fran maj
2024. Planen stracker sig fram till 2033. Fastighetsutvecklingsplanen har tagits fram
utifran agardirektiv for att kunna planera och fatta beslut avseende investerings- och
underhallsatgarder. Styrelsen i Huge Bostader beslutade 2021-12-17 att Huge
Bostader ska anvanda fastighetsutvecklingsplanen som ett strategiskt dokument. | maj
varje ar ska en statusrapport av planen ges till styrelsen och varje ar i november /
december ska styrelsen foreslas att fatta beslut att anvanda
fastighetsutvecklingsplanen som ett strategiskt dokument fér nastkommande 5-arig
prognosperiod. Planen utgdr en grov uppskattning av investeringarnas storlek som
sedan justeras nar en forstudie genomférs av projekten.

Av intervju framgar det att som bakgrund till fastighetsutvecklingsplanen finns en
prioriteringsordning. Vidare framgar det av intervju att det inte finns nagra faststallda
grunder for prioriteringsordningen.

Planeringsverktyg for Huge Bostader

Av intervju med tjanstepersoner fran Huge Bostader framgar det att
planeringsverktyget Antura anvands for budget, prognosarbete och tidsplanering.
Vidare anvands aven ekonomisystemet Mercur fér uppfdljning.

Planeringsverktyget Green View anvands aven av forvaltarna som hjalper till att ta fram
underhallsplaner. Vidare anvands modeller utifran teknisk livslangd i framtagandet av
underhallsplaner.

Underhallsplaner

Enligt riktlinjerna for fastighetsinnehav (se avsnitt 3.1.1) ska det finnas en
underhallsplan for varje fastighet/bostadsratt som ska innehalla uppgift om teknisk
status och planerade atgarder utifran tid, art och omfattning.

Enligt uppgift fran Huge Bostader har det tidigare funnits underhallsplaner som har
varierat i omfattning mellan de olika férvaltningsomradena. Det har darfor fattats ett
beslut om att ta fram en ny enhetlig mall fér hur processen med att ta fram
underhallsplaner ska se ut och uppratta underhallsplaner enligt den nya processen.
Arbetet med detta ar vid tidpunkten for granskningen annu inte fardigstalit.

Budgetering av underhall

Av intervju framgar det att de budgetmedel som i nulaget finns avsatta for att forvalta
fastighetsbestandet anses som tillrackliga. Det ar snarare en fraga om arbetskapacitet
samt hur mycket hyresgasterna maktar med som kan paverka arbetet. Av intervju
framgar det dock att det historiskt har varit for lite medel som varit avsatta till underhall.

| samband med granskningen har vi tagit del av en sammanstallning som Huge
Bostader tagit fram avseende reparationer och underhall. Sammanstaliningen omfattar
inte vardehdjande underhallsinvesteringar som exempelvis stambyten. Av
sammanstallningen (se figur nedan) framgar att det finns en avvikelse for aren 2021-
augusti 2024 avseende budgeterade kostnader for underhall och reparation i
jamfoérelse med det faktiska utfallet. Avvikelserna aterfinns framférallt avseende
reparationer, i kontakt med Huge Bostader framgar det att detta beror pa att
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3.24

reparationer ar svarare att forutse eftersom det innefattar oférutsedda reparationer som

exempelvis vattenskador.

Sammanstallning 6ver utforda reparationer i forhallande till budget

Ar Utfall Budget Avvikelse
2021 -43 075 - 34 921 -4 407
2022 -44 418 -29 433 -14 985
2023 -58 414 -36 694 -21 450
2024 (tom - 31021 -23 705 -7316
augusti)

Sammanstallning av underhallskostnader i forhallande till budget

Ar Utfall Budget Avvikelse
2021 -65 044 -69 409 4 365
2022 -76 969 -65 184 -11785
2023 -74 774 -72 068 2706
2024 (tom -51 400 -52 886 1486
augusti)

| samband med granskningen har vi aven tagit del av Huge Bostaders
investeringsredovisning som redogdr for stdrre investeringsprojekt och darav aven
omfattar storre underhallsarbeten som stambyten och byte av ventilation.

Bedomning

Var bedémning ar att kommunstyrelsen och Huddinge Samhéllsfastigheter har
upprattat aktuella underhallsplaner. Vi bedomer att Huge Bostader delvis har
upprattat aktuella underhallsplaner.

Av granskningen framgar det att kommunstyrelsen har tagit fram statusbesiktningar for
samtliga fastigheter. Vidare framgar det att Huddinge Samhallsfastigheter har en
overgripande underhallsplan fér samtliga fastigheter i det planeringsverktyg som
anvands.

15
© 2025 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



3.3
3.3.1

Daremot framgar det av granskningen att Huge Bostader vid tidpunkten for
granskningen arbetar med att ta fram en modell f6r hur underhallsplaner for varje
bestand ska utformas. Vi uppmarksammar att Huge Bostader har utvecklat en
fastighetsutvecklingsplan som stracker sig fram till 2033 fér att kunna planera och fatta
beslut avseende investerings- och underhallsatgarder, vilket vi anser ar positivt. Vi
anser dock att prioriteringsgrunder for investerings- och underhallsatgarder bor
faststallas.

Var bedomning ar att det finns faststéllda och tydliga rutiner samt tillforlitliga
planeringsverktyg for att bedoma underhallsbehov avseende fastigheter.

Av granskningen framgar det att kommunstyrelsen inte utfér forvaltningen av
underhallet, utan kdper detta av Huddinge Samhallsfastigheter. Vidare framgar det att
Huddinge Samhallsfastigheter samt Huge Bostader arbetar pa ett rutinartat satt dar
forvaltare kan lyfta underhallsbehov som de uppmarksammar. Det framgar aven att
Huddinge Samhallsfastigheter och Huge Bostader anvander digitala planeringsverktyg
for att beddma underhallsbehovet for de fastigheter som de ansvarar for. Var
beddmning ar att dessa planeringsverktyg ar tillforlitliga.

Var bedomning ar att budgetering av underhall delvis utgar fran faktiskt
underhallsbehov. Var bedomning ar att utfort underhall delvis ar i partiet med
identifierat underhalisbehov.

Avseende kommunstyrelsens budgetering kring underhallsbehov och utfért underhall,
uppmarksammar vi att det finns en problematik da flera exploateringsfastigheter som ar
i behov av underhall planeras att rivas. Det finns darav flera fastigheter dar det finns
underhallsatgarder som behéver genomféras, men dar man inte vill investera for
mycket i fastigheter som senare ska rivas. Vi uppmarksammar dock att
kommunstyrelsen har tagit fram underhallsplaner fér samtliga fastigheter och att det
har genomforts underhallsatgarder for de fastigheter dar akuta atgarder behdver
genomfdras. Angaende de bostadsratter som kommunstyrelsen forvaltar har
kommunstyrelseforvaltningen tagit fram en plan for att atgarda dessa.

Av granskningen framgar det att den budgetering som bade Huddinge
Samhallsfastigheter samt Huge Bostader har genomfort for reparationer genomgaende
ar lagre an vad behovet for reparationer har varit. Da det genomgaende ar en negativ
avvikelse finns det anledning att ta hojd for reparationer i kommande budgetering. For
bade Huge Bostader och Huddinge Samhallsfastigheter ar budgeteringen for
underhallskostnader relativt lika det faktiska utfallet. Vidare framgar det av
granskningen att Huge Bostader arbetar aktivt med att genomféra stambyten, men att
det sedan tidigare ar finns en underhallsskuld. Det framgar &ven av granskningen att
Huddinge Samhallsfastigheter har en underhallsskuld.

Uppfdljning

Kommunstyrelsen

Av granskningen framgar att det I6pande genomférs ekonomiska uppféljningar
avseende arbetet med fastighetsunderhall. De ekonomiska uppféljningarna
aterrapporteras som manadsrapporter till kommunstyrelsen.
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3.3.2

3.3.3

3.34

3.4

Huge Bostader

Avseende Huge Bostaders arbete med den I6pande uppféljningen framgar det av
intervju att uppfoljning kring utfért underhall dels sker genom planeringsverktyg som
Antura och Mercur, dels genom styrgruppsmoten. Det ar distriktscheferna (vilka ar
projektagare) som kallar till styrgruppsméten dar bland annat projektledare och
businesscontroller medverkar. | styrgruppsmaétena foljs exempelvis tidsplan och
eventuella avvikelser upp. Styrgruppsmoéten sker I6pande.

Huge Bostaders styrelse far information om underhallsarbete via
fastighetsutvecklingsplanen som redovisas tva ganger per ar, I6pande ekonomisk
redovisning, delars-och helarsrapportering, samt vid agarmaéten.

Huddinge Samhallsfastigheter

Av intervju framgar det att det genomférs en I6pande uppfdljning av underhallsarbete i
planeringsverktygen Fast2 och Planima. Vidare framgar det av intervju att det sker
I6pande rapportering varje manad till bolagets styrelse avseende underhallsplanen,
men enligt uppgift &r det framst den ekonomiska delen som berérs.

Bedomning

Var bedémning ar att uppfoljning och rapportering av utfért underhall delvis ar
tiliracklig och att ansvarig styrelse delvis beslutar om atgarder utifran erhallen
uppfoéljning.

Av granskningen framgar att det framst ar ekonomisk uppféljning kring
underhallsarbeten som aterrapporteras till ansvarig styrelse. Vi anser dock att det kan
finnas en poang i att aven I6pande aterrapportera andra aspekter av underhallsarbetet
som exempelvis tidsplanering, status och framsteg och eventuella risker kopplade till
underhallsarbetet. Detta ar viktigt for att ansvarig styrelse ska kunna fatta
andamalsenliga beslut utifran erhallen uppfdljning.

Kommunstyrelsens uppsiktsplikt

Avseende kommunstyrelsens uppsiktsplikt framgar det av agardirektiven for Huge
Bostader® och Huddinge Samhallsfastigheter' att kommunstyrelsen i Huddinge ager
ratt att ta del bolagens handlingar och rdkenskaper samt i 6vrigt inspektera bolagen
och dess verksamhet. Detta galler dock endast i den man det inte moéter hinder pa
grund av forfattningsreglerad sekretess. Dartill framgar det av agardirektiven att
bolagen ska fortldpande halla kommunstyrelsen val informerad om bolagens
verksamhet, samt tillhandahalla erforderlig information i samband med
kommunkoncernens planerings- och uppféljningsprocesser.

Av kontakt med Huge Bostader och Huddinge Samhallsfastigheter framkommer att
kommunstyrelsen utévar praktisk tillsyn éver bolagen genom processen da bolagen har
tillfalle att yttra sig infér framtagandet av mal och budget. Vidare sker agardialoger och

° Agardirektiv fér Huge Bostader AB, beslutad av kommunfullméktige 2023-11-06 §9
10 Agardirektiv for Huddinge samhallsfastigheter, beslutad av kommunfullméktige 2023-11-06 §9
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3.4.1

agarmoten tva ganger per ar for respektive bolag. Vid agardialoger deltar framst
tjanstepersoner fran foretagen samt tjanstepersoner fran kommunstyrelseférvaltningen.
Vid agarméten deltar tjanstepersoner fran bolagen samt kommunstyrelseférvaltningen,
styrelseordférande fér bolagen och kommunstyrelseordférande.

| samband med granskningen har vi tagit del av material frdn agarméten samt
agardialog, dar det redovisas ekonomiska resultat, resultatprognoser,
investeringsprognos, nyckeltalsprognos, prognos for sjalvfinansieringsgrad samt
lanebehov och resultatutveckling. Det ges aven information om nédvéandiga
reinvesteringsprojekt och underhallsinvesteringar. Av materialet fran agarméten
framgar att det finns ett mycket stort investeringsbehov for Huge Bostader.

Vi har aven tagit del av material fran Huddinge Samhallsfastigheters agardialoger. Av
materialet framgar aterrapportering av aktuella handelser inom verksamheten. Det
framgar aven ekonomiska rapporter som exempelvis resultat i férhallande till budget,
underhallsbehov i forhallande till budget, resultatprognos, investeringsprognos och
prognos Over lanebehov.

Beddmning

Var bedoémning ar att kommunstyrelsen utovar tillrdacklig uppsikt ver berérda
bolags arbete med fastighetsunderhall. Av granskningen framgar att
kommunstyrelsen utdévar sin uppsiktsplikt dver bolagen via bland annat dgardialoger
och dgarmoéten. Det material vi har tagit del av fran dessa méten beddémer vi som
tillrackligt.
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Samlad bedomning och rekommendationer

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen samt styrelserna i
Huddinge Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB sakerstaller ett
andamalsenligt underhall av fastigheter.

Var samlade bedéomning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
samt styrelserna i Huddinge Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB i allt
vasentligt sakerstaller ett andamalsenligt underhall av fastigheter.

Av granskningen framgar att det finns nya styrande dokument och riktlinjer som
reglerar ansvar och roller kopplade till fastighetsunderhall. Vidare goér vi bedémningen
att det finns tillférlitliga planeringsverktyg for fastighetsunderhall. Av granskningen
framgar det att kommunstyrelsen och Huddinge Samhallsfastigheter har upprattat
underhallsplaner for fastighetsbestandet. Huge Bostader ar i en process av att ta fram
underhallsplaner for samtliga fastigheter.

Daremot gor vi beddmningen att budgeteringen av underhall enbart delvis utgar fran
det faktiska underhallsbehovet, vi kan aven konstatera att det finns en underhallsskuld
for kommunen och bolagen. Vidare bedémer vi att aterrapportering avseende
fastighetsunderhall till bolagens styrelser samt till kommunstyrelsen kan utvecklas i
syfte att tillgodose att &ndamalsenliga atgarder kan vidtas vid behov utifran erhallen
uppfoljning.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen samt
styrelserna i Huddinge Samhallsfastigheter och Huge bostader att:

— Tillse att fortsatta arbetet med att uppdatera och uppratthalla underhallsplaner
for samtliga fastighetsobjekt sa att de forblir aktuella.

— Tillse att budgetering for bade underhallsbehov samt reparationer ar tillracklig
utifran behov.

— Tillse att aterrapportering avseende fastighetsunderhall till berérda
bolagsstyrelser samt till kommunstyrelsen ar tillracklig for att kunna vidta
tillrackliga atgarder. Detta inkluderar andra aspekter kring fastighetsunderhallet
an enbart ekonomiska, exempelvis teknisk status, kundndjdhet och
anvandarupplevelse samt halsa och sakerhet.
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Riktlinjer for fastighetsinnehav fér Huddinge kommun
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Riktlinjer for lokalférsorjning i Huddinge kommun
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Statistik Huddinge Samhallsfastigheter, utfall i férhallande till budget for
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och 2021.

Affarsplan Huge Bostader
Fastighetsutvecklingsplan Huge Bostader
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