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Sammanfattning

Vi har av lekmannarevisorerna i Huge Bostader AB fatt i uppdrag att genomféra en
granskning av hur bolaget forvaltar det bestand av verksamhetslokaler som de ager
samt andamalsenligheten i tillhérande rutiner och processer. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2022.

Huge Bostader forvaltar forutom bostadsfastigheter aven lokaler i de
centrumanlaggningar bolaget ager. Det ar viktigt att bolaget har en andamalsenlig
forvaltning vad galler dessa och att behov och 6nskemal fran saval nuvarande som
potentiella hyresgaster kan tillgodoses pa ett bra satt.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget har en andamalsenlig
forvaltning avseende de kommersiella lokaler som bolaget ager samt om tillhérande
rutiner och processer ar tillrackliga utifran andamalsenligheten.

Var sammanfattade bedémning utifran granskningens syfte ar att bolaget har en
andamalsenlig forvaltning av de kommersiella lokaler som bolaget ager. Vi bedémer
aven att bolagets rutiner och processer avseende forvaltningen av dess kommersiella
lokaler ar tillrackliga utifran andamalsenlighet.

Utifran var beddémning och slutsats rekommenderar vi Huge Bostader AB att:

- Bedriva ett aktivt arbete med att férebygga 6kad ofrivillig vakans i sadan stor
utstrackning som mgjligt.

- Erbjuda fler méjligheter for potentiella hyresgaster att formedla nskemal och
behov. Detta i syfte att fanga upp marknadens behov, kunna anpassa sin
verksamhet darefter och eventuellt férstarka marknadsnarvaron.
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Bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i Huge Bostader AB fatt i uppdrag att genomféra en
granskning av hur bolaget forvaltar det bestand av verksamhetslokaler som de ager
samt andamalsenligheten i tillhérande rutiner och processer. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2022.

Huge Bostader forvaltar forutom bostadsfastigheter aven lokaler i de
centrumanlaggningar bolaget ager. Det ar viktigt att bolaget har en andamalsenlig
forvaltning vad galler dessa och att behov och 6nskemal fran saval nuvarande som
potentiella hyresgaster kan tillgodoses pa ett bra satt.

Syfte och revisionsfragor

Granskningen har syftat till att bedéma om bolaget har en andamalsenlig férvaltning
avseende de kommersiella lokaler som bolaget ager samt om tillhérande rutiner och
processer ar tillrackliga utifran &ndamalsenligheten.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

e Hur ser nulaget ut vad galler saval uthyrda kommersiella lokaler saval som tomma
kommersiella lokaler?

e Hur arbetar bolaget fér att hyra ut tomma kommersiella lokaler?

e Hur fangas behov och 6nskemal fran saval nuvarande som potentiella hyresgaster
upp?
e Vilken I6pande uppfdljning sker av uthyrningen av kommersiella lokaler?

Revisionskriterier
Vi har beddmt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen (2017:725) 6 kap. 6 §
— Tillampbara interna regelverk, policyer och beslut

Metoder

Granskningen har genomférts genom en inledande intervju med en ansvarig
tjansteperson gallande bolagets arbete kring férvaltningen av kommersiella lokaler
samt tillhérande rutiner och processer. Vidare har styrdokument kring férvaltning och
rutiner analyserats. Granskningen har dven innefattat avstamningar med berérda
tjdnstepersoner.

De dokument som i huvudsak varit aktuella inom ramen fér denna granskning ar:

- Uthyrningsprocessen
-  HGA-kalkyl
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Resultat av granskningen

Nulage vad galler uthyrda och tomma kommersiella lokaler

Vid avstamning med tjanstepersoner inom Huge Bostader AB framkommer att bolaget
under granskningstillfallet ansvarar for kommersiella lokaler som omfattar cirka

163 000 kvm. Lokalerna nyttjas som kontor, butiker, férrad samt lokaler for
verksamheter inom vard och omsorg. Vidare framkommer att cirka 84 av de befintliga
avtal som bolaget tecknat ar sadana som utvecklats med kommunen. Avtal med
kommunen avser lokaler som nyttjas fér gymnasieskolor, kontorsfastigheter, forskolor
samt LSS-boenden. Bolagets lokaler ar i huvudsak placerade i Huddinge centrum,
Skogas centrum och Flemingsbergs centrum. Dartill har bolaget lokaler i Stuvsta
centrum, Visatra centrum och Trangsunds centrum.

Vid intervju framkommer att bolaget har ett varierande bestand i forhallande till
projektvakans och ofrivillig vakans. Den ofrivilliga vakansen anges i huvudsak vara ett
resultat av projekt som inkluderar ett stort antal stambyten, i vilket lokaler behéver
tomstallas. Vidare framkommer att bolaget har som intern malsattning att inte 6verstiga
fem procent i vakansgrad. Intervjuade anger aven att den ofrivilliga vakansen férvantas
Oka till féljd av kommande renoveringsprojekt. | tabellen nedan (Tabell 1) redovisas
bolagets befintliga vakansstatistik.

Tabell 1 (kvm)
Total LOA 162 790,90

Vakans 9 052,40
Ofrivillig vakans 7 219,80
Ej ofrivillig vakans 1 832,60
Procent vakans 0,055607531 5,6

Procent ofrivillig vakans 0,044350145 4.4

Bedomning och kommentarer

Huge Bostaders bestand innefattar lokaler som nyttjas i varierande syften. En majoritet
av bestanden ar placerade vid centrala geografiska platser, i huvudsak képcentrum.
Under granskningstillféllet har den ofrivilliga vakansen inte dverstigit den internt satta
gransen pa fem procent. Denna kan dock komma att 6ka till féljd av renoveringar som
kraver tomstallning. Vi bedémer att nulaget vad galler uthyrda samt tomma
kommersiella lokaler som andamalsenligt. Vi rekommenderar Huge Bostader att
bedriva ett aktivt arbete med att forebygga en 6kning av den ofrivilliga vakansen i sa
stor utstrackning som majligt. Ofrivillig vakans ar manga ganger inte majlig att
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fullstandigt undvika. Genom att noggrant planera bolagets kommande projekt ar det
dock majligt att sdnka dess omfattning.

Uthyrning av kommersiella lokaler
Uthyrningsprocessen

| "Uthyrningsprocessen” redovisas den arbetsprocess som Huge Bostader efterfoljer
vid uthyrning av kommersiella lokaler. Processen inleds genom att férvaltare och
uthyrare genomfoér en statusbesiktning. Denna syftar till att dels samla information om
lokalen som kan anvandas i uthyrningsarbetet dels att kontrollera om den nuvarande
hyresgasten utfort nagra forandringar i lokalen som kraver aterstallande. Eventuell
aterstallning ska bekostas av hyresgasten och vara klar innan lokalen aterlamnas till
hyresvarden. | samband med fardigstalld statusbesiktning ska forvaltare fylla i ett
besiktningsprotokoll samt ett bestallningsformular.

Enligt styrdokumentet ska lokaluthyrare och forvaltare genomféra en behovs- och
marknadsanalys efter statusbesiktningen. Denna syftar till att utveckla riktlinjer som
lokaluthyraren kan efterfélja i syfte att hitta nya hyresgaster. Vid utférandet av
marknadsanalysen ska ett antal arbetsmoment efterfdljas i enlighet med det styrande
dokumentet. Tabellen nedan (Tabell 2) redovisar de arbetsmoment som bor
genomforas vid marknadsanalys samt de tjanstepersoner som ansvarar for att fullfélja
respektive moment.

Tabell 2
Ansvarig tjansteperson Arbetsmoment

Lokaluthyrare och férvaltare Beakta vilken typ av hyresgast som
passar for lokalens tekniska
forutsattningar samt omradets befintliga
mix och behov av service och handel
med beaktande av affarsnyttigt och
hyresgastnyttigt perspektiv.

Beddmning av vakanshyran samt den
marknadsmassiga hyresnivan.
Forvaltare och vid behov projektledare Faststallande av den atgardsplan och
kostnadsanalys som galler for lokalen,
det vill sdga vad det kostar att satta
lokalen i uthyrningsbart skick. Dar ska
nddvandiga atgarder och troliga
anpassningar gas igenom och aven
kostnadsberaknas.

Controller Faststalla den ekonomiska bilden.
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Enligt "Uthyrningsprocessen” ska lokaluthyrare marknadsféra lokalen baserat pa den
behovs- och marknadsanalys som tidigare genomférts i samrad med férvaltaren.
Lediga lokaler ska annonseras via bolagets hemsida och via Objektvision.
Marknadsféringsskedet anges starta fran det att behovs- och marknadsanalysen
fardigstallts och paga parallellt med 6vriga punkter fram till att lokalen blivit uthyrd.
Styrdokumentet specificerar att en intressentbearbetning ska genomféras i samband
med marknadsforingsprocessen. Intressentbearbetning innefattar samtliga aktiviteter
dar lokaluthyraren for dialog med intressenter. Exempelvis ska lokaluthyrarna aktivt
jobba fram nya intressenter som passar enligt den upprattade behovs- och
marknadsanalysen. | det har skedet ar det dven aktuellt att se dver den befintliga
marknadsforingen av lokalen.

For syftet med intressentbearbetningen anges att denna bor resultera i lokalvisning.
Lokaluthyraren bokar visningar av lokalen for intressenter som anses uppfylla villkoren
for en presumtiv hyresgast. Styrdokumentet anger att lokaluthyraren tar med féljande
vid lokalvisning:

¢ Ritning

o Hyresoffert

e Besiktningsprotokoll

e Material som berdr intressenten, exempelvis konceptbeskrivning

Vidare framkommer av styrdokumentet att lokaluthyraren ansvarar for att férhandla
fram avtalsvillkor enligt de ekonomiska villkor som tagits fram under arbetet med
behovs- och marknadsanalysen. En kreditupplysning bestalls och vid behov bestalls
aven en bakgrundskontroll av ramavtalad sakerhetsfirma. Under férhandlingen
faststalls om lokalhyresgasten dnskar en lokalanpassning och om anpassningen utfors
av hyresgasten pa egen bekostnad eller av hyresvarden genom ombyggnadstillagg pa
hyran.

Styrdokumentet anger att lokaluthyrare och forvaltare férvantas halla nara dialog i
syftet att halla férvaltaren informerad om vad som hander i férhandlingen och kring de
eventuella anpassningsfragor som diskuteras for lokalen. Hamnar anpassningarna pa
en hogre kostnadsniva an den som fastslogs i atgardsplanen/kostnadsanalysen ska
forvaltaren prissatta investeringen, detta i enlighet med styrdokumentet. Vidare
specificeras att forvaltaren ska skicka en investeringsansékan till controller efter att
prissattning av lokalanpassningens investering skett. Nar controller godkant
investeringskalkylen tar lokaluthyrare fram ett utkast pa hyresavtal. Efter avstamning av
hyresavtalet med forvaltaren, och med distriktschef om attestordningen sager att
distriktschef ska signera hyresavtalet, godkands investeringen.

Efter kontraktsskrivning genomfors en lokalanpassning samt en inflyttningsbesiktning.
Inflyttningsbesiktningen syftar till att sdkerstalla att lokalen &r anpassad enligt
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hyresavtalet. Besiktningen ska genomféras i anslutning till att nya hyresgasten flyttar in
i lokalen. Vid fall dar inflyttningsbesiktningen inte godkanns anger styrdokumentet att
kvarvarande atgarder ska bestallas omgaende.

Nar godkand besiktning faststallts genomfors inflyttning av hyresgasten.

Hyresgéstanpassning

"HGA-kalkyl — Berékningsmall for tillaggshyra vid en hyresgéstanpassning” inkluderar
kostnadskalkyl, anmalan av projektstart, Idnsamhetskalkyl samt ett
projektavslutsformular. Arbetsdokumenten syftar till att nyttjas av lokaluthyrare och
forvaltare vid hyresgastanpassningsprojekt. Projekten pabdrjas genom att genomféra
kostnadskalkylen som inkluderar foljande:

e Entreprenadkostnader
- Baseras pa den uppskattade kostnaden enligt forstudien som genomfors
av lokaluthyrare och férvaltare.

e Projektering
- Baseras pa intern tid samt kostnad for externa konsulter.

e Byggherrekostnader

e Ovriga eventuella kostnader

Nar kostnadskalkylen avslutats ska denna anvandas i syfte att skapa en anmalan av
projektstart. Styrdokumentet anger att anmalan ska inkludera projektbeskrivning,
ekonomisk paverkan samt miljopaverkan. | "Projektstart/nytt skede —
investeringsprojekt’ specificeras att aven projektets atgard, det 6nskade resultatet av
detta samt projektets inverkan pa framtida intakter och kostnader ska redovisas.

| férhallande till projektanmalan aterfinns aven ”Lathund — Ta fram fastighetens
restvérde”. Restvarde ar det varde en anlaggningstillgang har i balansrakningen efter
gjorda avskrivningar, det vill sdga det oavskrivna vardet. Lathunden specificerar att
utrangering redovisningsmassigt innebar att en anlaggningstillgang inte langre finns
kvar i verksamheten pa grund av att den forstorts eller skrotats. Vidare anges att en
bedémning om investeringen kommer resultera i en utrangering eller inte genomfors
utifran restvardet for aktuell komponent. Det finns aven méjlighet vid start av ett projekt
att paskynda avskrivningstiden for aktuell komponent som ska bytas ut i stallet for att
vid projektavslut géra en utrangering av kvarvarande restvarde.

Vid hyresgastanpassning beraknas tillaggshyran enligt "Berakningsmall for tillaggshyra
vid en hyresgastanpassning”. | denna baseras berakningsmallen enligt foljande
kalkylforutsattningar:

o Avtalslangd
¢ Vakanstid
e Inflation
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o Direktavkastningskrav
o Kalkylranta
e Avkastningsvarde
e Foérekommande eller avsaknad slutvarde

Utover lathunden vid projektanmalan finns aven en komponentlista i styrdokumentet
"Projektanmélan avslut’ i vilket diverse komponenter samt deras nyttjandetid
specificeras, dessa redovisas i tabellen nedan (Tabell 3).

Tabell 3
Komponent Nyttjandetid (riktvarde)
Byggnads- markinventarie 20 ar
El 40 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
HG-anpassning Kontraktstid
Hiss/transport 30 ar
Kok 25-50 ar
Markanlaggning 20 ar
Restpost 50 ar
Stammar 40 ar
Stomme 100 ar
Tak 25-50 ar
Ventilation och varme 40 ar
Vatrum 30 ar

3.21 Beddomning och kommentarer

Huge Bostader arbetar med att hyra ut tomma kommersiella lokaler via ett antal olika
arbetsmoment. Uthyrningsprocessen tar vid redan vid avslutande av befintliga
hyresgaster genom beaktandet av eventuella aterstaliningskrav. Arbetsmomenten kring
nya hyresgaster tar hansyn till marknadsféring, hyresjusteringar utifran
marknadsmassiga perspektiv samt fysiska hyresgastanpassningar i lokalerna. Utifran
de styrdokument som vi tagit del av inom ramen for denna granskning bedémer vi den
interna kontrollen som tillracklig.

Vi bedémer att Huge Bostader bedriver ett tillfredsstallande arbete kring uthyrning av
tomma kommersiella lokaler. Uthyrningsprocessen beaktar bolagets behov saval som
kommande hyresgasters behov. Vi ser aven positivt pa att arbetsprocessen kring
uthyrningen av tomma kommersiella lokaler utgar fran ett samarbete mellan forvaltare,
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uthyrare och ekonom. Vi bedémer samarbetet som en viktig faktor for ett
andamalsenligt arbete vid uthyrning.

Hantering av behov och 6nskemal

Vid intervjutillfallet angavs att behov och énskemal fangas upp via ett antal olika
kommunikationskanaler. Bolaget anordnar exempelvis kvartalsvisa hyresgastméten
och regelbundna kundbesok. Vidare framkommer att hyresgaster kontaktar bolaget via
mejl och telefon vid behov. | syftet att f& en dverskadlig uppfattning av behov och
onskemal genomfdrs aven NKIl-undersdkningar. Separata kommunikationsforum,
exempelvis i form av en applikation, finns tillgangliga fér information och natverkande
mellan hyresgasterna. Hyresgasterna har mojligheten att nyttja en applikation vid till
exempel felanmalan eller annan form av kommunikationsbehov.

Bedomning och kommentarer

Behov och énskemal fran nuvarande hyresgaster fangas upp via digitala och fysiska
informationskanaler samt enkater. Vi staller oss positivt till den mangfacettering av
tillvagagangsatt nuvarande hyresgaster har till sitt férfogande for att kommunicera
onskemal och behov. Vi rekommenderar Huge Bostader att erbjuda fler kanaler riktade
mot potentiella hyresgaster. Detta i syfte att fanga upp marknadens behov, kunna
anpassa sin verksamhet darefter och eventuellt forstéarka marknadsnarvaron.

Uppfdljning

Enligt intervjuade sker I6pande uppféljning av uthyrningen av kommersiella lokaler via
besoksstatistik och omsattningsrapportering fran lokalhyresgaster i Flemingsbergs
centrum, Huddinge centrum och Skogas centrum. Uppfdljning anges dven genomféras
via den NKI-undersokning som skickas ut arsvis. Intervjuade anger att hyresgastméten
och kundbesdken ingar i uppféljningsarbetet. Dessa, tillsammans med NKI-
undersokningen, kan saledes forstas som verktyg for bolagets behovsanalys saval som
uppfdljningsarbete.

Vidare genomfors uppféljningar i férhallande till hyresgasternas hyresinbetalningar och
ekonomiska omstandigheter. Vid avstdmning med tjanstepersoner inom bolaget anges
att hyresgaster kan valja att genomféra inbetalningar av hyran manadsvis samt
kvartalsvis. Detta i syftet att erbjuda flexibilitet vid olika former av ekonomiska
férutsattningar. Vid sena inbetalningar av hyran anger intervjuade att bolaget kontaktar
bertrda hyresgaster och féljer upp hur hyresgasternas ekonomiska saklage ter sig.
Detta med syftet att lyfta potentiella problemomraden vid vilka hyresgasten kan behéva
stdd kring. Detta kan exempelvis avse sjunkande forsaljningsnivaer. | sadana fall anger
intervjuade att bolaget har majlighet att erbjuda hjalp i form av marknadsforing eller
utveckling av affarskoncept.
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Bedomning och kommentarer

Den I6pande uppfdljning som sker av uthyrningen av kommersiella lokaler genomfors i
huvudsak genom statistiska underlag samt rapportering fran hyresgaster. Manga av de
verktyg som ligger till grund for bolagets I6pande uppféljningsarbete ar desamma som

implementeras vid arbetet kring behov och dnskemal. Vi anser Huge Bostaders arbete
kring uppféljningen av uthyrningen av kommersiella lokaler som d&ndamalsenlig.

Vi staller oss positivt till den uppféljning som sker av hyresgasternas
inbetalningsformaga och de insatser som bolaget erbjuder vid fall av férsamrad
inbetalningsférmaga hos hyresgasterna.
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Slutsats och rekommendationer

Syftet med denna granskning har varit att bedéma om Huge Bostader har en
andamalsenlig forvaltning avseende de kommersiella lokaler som bolaget ager samt
om tillhérande rutiner och processer ar tillrackliga utifrdan andamalsenligheten.

Var bedémning utifran granskningens syfte ar att Huge Bostader bedriver en
andamalsenlig férvaltning av de kommersiella lokaler som bolaget ager. Vidare
beddmer vi att Huge Bostader har tillrackliga interna kontroller och att verksamheten
Overlag bedrivs pa ett tillfredstallande satt.

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

Hur ser nulédget ut vad galler saval uthyrda kommersiella lokaler savidl som
tomma kommersiella lokaler?

Huge Bostaders bestand innefattar lokaler som nyttjas i varierande syften. En
majoritet av bestanden ar placerade vid centrala geografiska platser, i huvudsak
kdpcentrum. Under granskningstillfallet har den ofrivilliga vakansen inte dverstigit
den internt satta gransen pa fem procent. Denna kan dock komma att 6ka till foljd
av renoveringar som kraver tomstallning. Vi bedémer nulaget vad galler uthyrda
samt tomma kommersiella lokaler som andamalsenligt. Vi reckommenderar Huge
Bostader att bedriva ett aktivt arbete med att férebygga en 6kning av den ofrivilliga
vakansen i sa stor utstrackning som majligt. Ofrivillig vakans ar manga ganger inte
mojlig att fullstandigt undvika. Genom att utforligt planera bolagets kommande
projekt ar det dock mgjligt att sdnka dess omfattning.

Hur arbetar bolaget for att hyra ut tomma kommersiella lokaler?

Huge Bostader arbetar med att hyra ut tomma kommersiella lokaler via ett antal
olika arbetsmoment. Uthyrningsprocessen tar vid redan vid avslutande av befintliga
hyresgaster genom beaktandet av eventuella aterstallningskrav. Arbetsmomenten
kring nya hyresgaster tar hansyn till marknadsféring, hyresjusteringar utifran
marknadsmassiga perspektiv samt fysiska hyresgastanpassningar i lokalerna.
Utifran de styrdokument som vi tagit del av inom ramen fér denna granskning
bedomer vi den interna kontrollen som tillracklig.

Vi bedémer att Huge Bostader bedriver ett tillfredsstallande arbete kring uthyrning
av tomma kommersiella lokaler. Uthyrningsprocessen beaktar bolagets behov saval
som kommande hyresgasters behov. Vi ser aven positivt pa att arbetsprocessen
kring uthyrningen av tomma kommersiella lokaler utgar fran ett samarbete mellan
forvaltare, uthyrare och ekonom. Vi bedémer samarbetet som en viktig faktor for ett
andamalsenligt arbete vid uthyrning.
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Hur fangas behov och 6nskemal fran saval nuvarande som potentiella
hyresgaster upp?

Behov och dnskemal fran nuvarande hyresgaster fangas upp via digitala och
fysiska informationskanaler samt enkater. Vi staller oss positivt till den
mangfacettering av tillvagagangsatt nuvarande hyresgaster har till sitt férfogande
for att kommunicera énskemal och behov. Vi rekommenderar Huge Bostader att
erbjuda fler kanaler riktade mot potentiella hyresgaster. Detta i syfte att fanga upp
marknadens behov, kunna anpassa sin verksamhet darefter och eventuellt
forstarka marknadsnarvaron.

Vilken I6pande uppféljning sker av uthyrningen av kommersiella lokaler?

Den I6pande uppféljning som sker av uthyrningen av kommersiella lokaler
genomfdrs i huvudsak genom statistiska underlag samt rapportering fran
hyresgaster. Manga av de verktyg som ligger till grund for bolagets I6pande
uppfdéljningsarbete ar desamma som implementeras vid arbetet kring behov och
Onskemal. Vi anser Huge Bostaders arbete kring uppféljningen av uthyrningen av
kommersiella lokaler som andamalsenlig.

Vi staller oss positivt till den uppféljning som sker av hyresgasternas
inbetalningsformaga och de insatser som bolaget erbjuder vid fall av férsamrad
inbetalningsformaga hos hyresgasterna.
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Anders Petersson
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