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Staffanstorps kommunfastigheter AB har i uppdrag att forvarva, avyttra, aga, bebygga och
forvalta kommunala fastigheter och tomtratter. Forvaltningen omfattar administration, ka-
pitalférvaltning, underhall, reparationer och fastighetsskétsel samt genomférande av pro-
jekt for om-, till- och nybyggnationer. Forvaltningen bedrivs i huvudsak pa egna agda fas-
tigheter men omfattar aven extern forvaltning av kommunégda fastigheter om cirka 21
000 kvm, sasom idrottsplatser, sockerbruksomradet, centrumanlaggningar med mera.

Efter en bedémning av vasentlighet och risk har lekmannarevisorerna i Staffanstorps
Kommunfastigheter AB beslutat att genomféra en granskning av underhall av fastigheter.

Foljande revisionsfraga ska besvaras:

e Séakerstaller styrelsen i Staffanstorps kommunfastigheter AB ett andamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter?

Revisionskriterierna fér denna granskning har hamtats ur foljande:
¢ TillAmpbara interna regelverk och policy

e Kommunallagen 6 kap 6 §

e Finns andamalsenliga styrdokument betraffande fastighetsunderhallet for kommu-
nens lokaler?

¢ Genomfdrs dokumenterade riskanalyser kopplade till underhallsbehovet av kom-
munens fastigheter?

e Finns det aktuella underhallsplaner for varje fastighet som uppdateras kontinuer-
ligt?

e Sker uppféljning av fastighetsunderhallet och fattar styrelsen vid behov beslut om
atgarder?

Granskningen avgransas till att omfatta underhall av kommunens lokaler. Granskningen
avser ar 2019.

Granskningen sker genom dokumentstudier och intervjuer. Intervju har genomférts med
bolagets VD, ekonomichef samt fastighetschef.

Rapporten har varit foremal for sakgranskning av de intervjuade.

.
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Vid intervju med VD och ekonomichef samt med fastighetschef framgar att det i nulaget
inte finns nagra styrdokument eller rutiner avseende fastighetsunderhallet, utéver under-
hallsplan och gransdragningslistor (som annu inte ar faststallda &nnu av kommunen).
Underhallsplanen beskriver vilka atgarder som ska genomforas avseende gallande ar.
Aktuell underhallsplan beskrivs vidare i kontrolimal 2.3.

Gransdragningslistorna beskriver om det ar hyresgasten (kommunen) eller hyresvarden
(Staffanstorps kommunfastigheter AB) som ansvarar for underhallet. Kortfattat ar hyres-
gasten ansvarig for mindre underhall sasom exempelvis skyltar och 16s inredning, medan
hyresvarden ansvarar for det storre underhallsarbetet.

Kontrolimélet bedéms som delvis uppfylit.

Beddmningen grundas pa att det inte finns nagra styrdokument betraffande fastighetsun-
derhallet for kommunens lokaler utéver underhallsplaner och @nnu ej faststallda grans-
dragningslistor.

Vi har inte tagit del av dokumenterade riskanalyser kopplade till underhallsbehovet i sam-
band med var granskning. Vid intervju med VD och ekonomichef framgar att underhalls-
behovet per objekt beskrivs i underhallsplanen. Vid intervju med fastighetschef anges att
statusbedémningar har genomférts per objekt, men att inga specifika riskanalyser har
tagits fram.

Kontrollmalet bedéms som ej uppfylit.

Bedomningen grundas pa att det inte finns nagra riskanalyser kopplade till underhallsbe-
hovet av kommunens fastigheter.

Vid intervju med VD och ekonomichef samt med fastighetschef framgar att det finns arliga
underhallsplaner dar det framgar vad som ska genomfdras per fastighet. Vi har tagit del
av underhallsplaner for aren 2017, 2018, 2019 och 2020. Vidare framgar vid intervjuerna
att dessa underhallsplaner inte har ett langre perspektiv och darmed inte kan betecknas
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som en langsiktig underhallsplan. Fastighetschefen anger att det inte funnits nagon lang-
siktig planering framat och att arbetet tidigare har skett mycket utifran ett "har-och-nu per-
spektiv”.

Av de arliga underhallsplanerna framgar objekten, budgeten for aret, ansvarig och vilka
atgarder som ska vidtas pa objektet under aret. Vidare framgar investeringsprojekt, opla-
nerat underhall och reparationer. Av underhallsplanen for &r 2019 framgar att det finns
kommentarer kring de planerade atgarderna. Kommentaren visar om atgarden till exem-
pel & genomford, paborjad eller framflyttad.

Vidare framgar av intervjuerna att bolaget kommer att prioritera arbetet med att ta fram en
langsiktig underhallsplan. Det pagar ett utvecklingsarbete i bolaget avseende strukturfra-
gor och dar anges underhallsplanen utgora en del. Det framgar dven att styrelsen uttryckt
en 6nskan om att en langsiktig underhallsplan tas fram.

Vid intervju med fastighetschef framgar att bolaget arbetar i IDUS underhallssystem. Ar-
betet har &ven tidigare skett i detta system men nu finns en ny version av systemet vilket
har underlattat arbetet. Fastighetschefen anger att personalen &r val fértrogna med sy-
stemet. | detta system kan underhallsplaner laggas upp for flera ar. | systemet ska aven
alla objekt ges en status utifran olika parametrar.

Vidare anger fastighetschefen att det skett en uppdelning hos férvaltarna, en férvaltare
har till exempel ansvar for hyreslagenheter och forvaltningsavtal och en annan forvaltare
har ansvar for skolor och férskolor. Denna uppdelning anges 6ka kvaliteten i arbetet.

Vid intervjun med VD och ekonomichef anges dven att det kan vara svart att planera un-
derhall avseende exempelvis byggnader som eventuellt ska rivas. Exempel pa sddana
byggnader ar badet och flera skolor dar endast akut underhall utfors.

Kontrollmalet bedoms som uppfylit.
Bedomningen grundas pa att det finns underhallsplaner och att dessa uppdateras.

Vi anser dock att det ar en brist att underhallsplanerna inte ar langsiktiga. Vi noterar dock
att styrelsen agerat for att langsiktiga underhallsplaner ska tas fram.

Av intervju med VD och Ekonomichef framgar att uppfoljning har skett vid exempelvis
delarsrapportering da underhallsplanen har presenterats for styrelsen.

Fastighetschefen anger att det finns en medvetenhet hos styrelsen att bolagets syfte inte
ar att bara forvalta fastigheter och @ven bevara vardet pa fastigheterna. Fastighetschefen
anger aven att den nya utgavan av underhallssystem IDUS gor det mojligt att folja under-
hallet och kostnader pa ett battre satt och darmed ge styrelsen ett bra beslutsunderlag.



Kontrollmalet bedoms som delvis uppfyllt.

Beddmningen grundas pa att det sker uppfdljning av fastighetsunderhallet i styrelsen,
dock fattar inte styrelsen nagra beslut kopplat till behov av atgarder.
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Granskningens revisionsfraga har varit: Sakerstéller styrelsen i Staffanstorps Kommun-
fastigheter AB ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter? Efter genomgang
av granskningens samtliga kontrolimal gor vi den revisionella bedomningen att styrelsen i
Staffanstorps Kommunfastigheter AB inte helt sakerstéller ett andamalsenligt underhall
av kommunens fastigheter.

Bedomningen gors mot bakgrund av utfallet av nedanstaende kontrollmal:

Kontrollmal

Kommentar

Finns det andamalsenliga styrdoku-
ment betraffande fastighetsunderhallet
for kommunens lokaler?

Genomfors dokumenterade riskana-
lyser kopplade till underhallsbehovet
av kommunens fastigheter?

Finns det aktuella underhallsplaner for
varje fastighet som uppdateras konti-
nuerligt?

Sker uppféljning av fastighetsunder-
hallet och fattar styrelsen vid behov
beslut om atgarder?

Beddmningen grundas pa
att det inte finns nagra styr-
dokument betraffande fas-
tighetsunderhallet for kom-
munens lokaler

Det finns inte nagra riska-
nalyser kopplade till under-
hallsbehovet av kommu-
nens fastigheter.

Beddmningen grundas pa

att det finns underhallspla-
ner och att dessa uppdate-
ras

Beddmningen grundas pa
att det sker uppféljning av
fastighetsunderhallet i
styrelsen, dock fattar inte
styrelsen nagra beslut
kopplat till behov av
atgarder.
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Mot bakgrund av vad som framkommit i rapporten rekommenderar vi att:

styrelsen tillser att ta fram styrdokument, exempelvis avseende bestallningspro-
cessen for anpassningar och underhall av kommunens fastigheter, kopplat till fas-
tighetsunderhallet for att underlatta samspelet mellan kommun och bolag. Pa sa
satt skapas en tydlig struktur for nar ett fastighetsunderhall behover genomféras
och en tydlig ansvarsférdelning fér vem som gor vad.

Styrelsen tillser att det genomfors en riskanalys dver respektive fastighetsobjekt
for att fa stod i att avgora var det mest akuta underhallsbehovet finns

Styrelsen fortskrider med arbetet kring langsiktiga underhallsplaner

Styrelsen aktivt foljer arbetet med underhallsplanerna och dokumenterar beslut
om atgarder
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