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Sammanfattning

Vi har av lekmannarevisorerna i Huddinge Samhallsfastigheter AB fatt i uppdrag att
genomfdra en granskning av rutinerna och processerna avseende hyresavtal vad galler
den uthyrning som sker av bolagets fastighetsbestand. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2022.

Var sammanfattade bedémning utifran granskningens syfte ar att bolaget bedriver ett
delvis andamalsenligt arbete kring rutinerna och processerna avseende hyresavtal.
Bolaget har tillfredstallande villkor och férutsattningar i de aktuella hyresavtalen. Dessa
utgors av styrdokument som tacker centrala moment i férhallande till bland annat
ansvarsfordelning, skyldigheter och rattigheter. Vidare bedriver bolaget ett fortidpande
andamalsenligt uppfdljningsarbete gentemot kommunen vid hyresavtalens l6ptid.

Mot bakgrund av den genomférda granskningen bedémer vi aven att bolaget har
utrymme att utveckla centrala delar av verksamheten. Dessa avser i huvudsak rutiner
och riktlinjer kring arbetsprocesser. Vi bedémer franvaron av sddana som ett
riskomrade.

Med utgangspunkt i den genomférda granskningen rekommenderar vi Huddinge
Samhallsfastigheter AB att:

e Genomfdra en éversyn kring riktlinjer och rutiner av bolagets styrning inom

omradet.

e Utveckla riktlinjer och rutiner kring bolagets arbetsprocess vid tecknande av

hyresavtal.

e Utveckla en kompletterande skriftlig dokumentation av riktlinjer och rutiner

kring arbetsprocessen vid utgaende hyresavtal.

¢ Genomfdra kontinuerliga uppfdljningar med externa hyresgaster, det vill

saga sadana hyresgaster som inte utgérs av Huddinge kommun.

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



2.1

2.2

KPMG'

Huddinge Samhallsfastigheter
Granskning av Rutinerna och processerna avseende hyresavtal

2022-12-13

Bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i Huddinge Samhallsfastigheter AB fatt i uppdrag att
genomfodra en granskning av rutinerna och processerna avseende hyresavtal vad galler
den uthyrning som sker av bolagets fastighetsbestand. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2022.

Huddinge Samhallsfastigheter forvaltar en rad fastigheter av olika slag. Vad galler
lokalférsorjningen ar Huddinge kommun ytterst ansvarig for denna. Utifran av
kommunfullmaktige i Huddinge kommun beslutat agardirektiv ska bolaget bista
kommunen i detta arbete vad galler tillhandahallningen av lokaler till kommunens
verksamheter. Av detta framgar att Huddinge kommun ar bolagets stérsta hyresgast for
lokaler vad galler bedrivande av de olika verksamheter som kommunen ar ansvarig for
samt att hyran skall bestdmmas till sjalvkostnadspris. Det ar viktigt att bolaget har
andamalsenliga rutiner och processer vad galler aktuella hyresavtal och hur dessa
tecknas samt foljs upp.

Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte har varit att bedéma om bolaget har andamalsenliga rutiner och
processer vad galler de hyresavtal som tecknas med olika hyresgaster och da framst
med Huddinge kommun.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:
- Vilken omfattning av tecknade hyresavtal finns inom bolaget?
- Hur ser processen/rutinerna ut vad galler tecknande av hyresavtal?

- Hur hanteras potentiella intressekonflikter som kan finnas mellan
kostnadseffektiv forvaltning och “kundnéjdhet” bland hyresgaster?

- Vilka villkor/férutsattningar ar aktuella i hyresavtalen?
- Vilken uppféljning/avstamning sker under hyresavtalens 16ptid?

- Hur ser magjligheten ut att féra vidare 6kningar i taxebundna kostnader samt
hogre finansieringskostnader?

- Hur ser processen/rutinerna ut i samband med hyresavtals utgang?

Revisionskriterier
Vi har beddmt om rutinerna uppfyller:

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

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervju samt avstamningar
med berodrda tjanstepersoner.

De dokument som anvants inom ramen fér granskningen ar:
o Overenskommelse angaende hyresniva fér 2021-2023
o Overenskommelse angaende hyresniva 2018-2020

¢ Ramavtal hyresvillkor for verksamhetslokaler mellan Huddinge kommun och
Huddinge Samhallsfastigheter

e Kundférvaltare processkartlaggning
e Hyresavtal i Huddinge kommun
e Husf lokaler 20221101

¢ Gransdragningslista féor kommunala lokaler - en ansvarsfordelning mellan
hyresvard och hyresgast

e Gransdragningslista vid investering
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Resultat av granskningen

Omfattning och villkor vad galler tecknade hyresavtal
Omfattning och aktuella férutséttningar i hyresavtal

| "Husf lokaler 20221101” redovisas den omfattning och former av hyresavtal som
Huddinge Samhallsfastigheter tecknat. | detta framgar att bolagets tecknat 249 avtal.
Av dessa ar 35 hyresavtal tecknade gentemot privata hyresgaster och 213 hyresavtal
tecknade gentemot kommunen. Dokumentet anger aven bland annat avtalens
objektstyp och verksamhetsomrade. Vid samtal med intervjuperson angavs att
hyressattningen raknas om vart tredje ar. Detsamma angavs galla vid nybygge for
kommunens rakning, i vilket avtalen stracker sig i upp till 30 ar och hyressattningen
raknas om vart tredje ar.

Enligt "Hyresavtal i Huddinge kommun” framkommer att om
fastighetsagaren/hyresvarden efter beslut av skattemyndigheten ar/blir skattskyldig till
moms for uthyrning av lokalen ska hyresgasten erlagga vid varje tillfalle gallande
moms. Momsen berdknas utifran hyresbeloppet baserat pa aktuella regler for moms
och i de fall det ar aktuellt med utgaende tillagg och andra ersattningar. Vidare anger
styrdokumentet att om hyresvarden blir aterbetalningsskyldig till féljd av hyresgastens
agerande, exempelvis uthyrning av lokalen i andra hand, eller 6verlatelse, ska
hyresgasten fullt ut ersatta hyresvarden med det aterbetalda beloppet. Hyresgasten
anges aven utge ersattning for den kostnadsdékning som féljer av hyresvardens
forlorade avdragsratt for ingdende moms pa driftskostnaderna som uppstar genom
hyresgastens agerande.

Enligt styrdokumentet ar det hyresvarden som bekostar och ombesoérjer underhall av
lokalernas inre yta. Den inre ytan anges omfatta vaggar, golv, tak, dorrar, fonsterbagar
med undantag for ytterdorrars och fonstervagars utsidor. Till lokalerna raknas aven
inredning som tillhandahallits av hyresvarden. Hyresvarden bekostar aven ovrigt
underhall enligt styrdokumentet. Vidare framkommer att hyresgasten inte har ratt till
nedsattning i hyran for tid da hyresvarden later utféra arbete for att satta lagenheten i
avtalat skick eller annat arbete som sarskilt anges i avtalet. Hyresgasten har inte ratt ill
nedsattning fér hinder eller men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvarden later utféra
sedvanligt underhall av de férhyrda lokalerna eller fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock
hyresvarden att i god tid underratta hyresgasten om arbetets art och omfattning samt
nar och under vilken tid arbetet ska utforas.

For underhall som efter begaran fran hyresgasten, icke utférs under normal arbetstid
ska hyresgasten ersatta hyresvarden for darav uppkomna merkostnader. Vid
utférandet av underhallsarbeten aligger det hyresgasten att pa egen bekostnad vidtaga
erforderliga atgarder for skyddande av egna inventarier och varor samt eventuellt
erforderlig flyttning av dessa for att mojliggora underhallsarbetet.
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| "Hyresavtal i Huddinge kommun” specificeras aven att hyresvarden inte ar skyldig att
fullgéra sin del av avtalet och fran skyldighet att erlagga skadestand om dennes
ataganden inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig
eller upplopp, blockad, eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som
hyresvarden inte rader éver och inte heller kunnat forutse.

Ramavtal

"Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler mellan Huddinge kommun och
Huddinge Samhéllsfastigheter AB” ar ett ramavtal som utvecklats 2018 mellan bolaget
och kommunen och som galler tills vidare. Avtalet specificerar att samarbetet syftar till
att ha ett 6vergripande dokument tillhanda som tydliggor hyresvillkoren pa ett
affarsmassigt satt mellan parterna gallande de kommunala verksamhetslokaler som
kommunen hyr av bolaget. Ett annat syfte med avtalet ar att 6ka initiativet att
gemensamt bidra till att minska lokalernas miljopaverkan och energianvandning.

Styrdokumentet "Grénsdragningslista for kommunala lokaler’ ingar som en bilaga inom
ramen for avtalet och syftar till att tydliggéra ansvarsférdelningen for finansiering och
underhall av diverse omraden. Dessa kan exempelvis omfatta byggda delar som
Iaktare och fontaner eller yttre drift som varmekablar. Styrdokumentet
"Grénsdragningslista vid investeringar’ anger ansvarsférdelningen fér byggande
respektive inredning/utrustning infor investering. Gransdragningslistan inkluderas i
ramavtalet men fungerar inte som en exklusiv bilaga till ramavtalet.

Enligt ramavtalet baseras hyressattningen pa sjalvkostnadsprincipen som beskrivs i
kommunallagen (8 kap 3 ¢ §). Denna innefattar att hyran som princip ska svara mot
hyresvardens, i detta fall Huddinge Samhallsfastigheters, sjalvkostnad for
tillhandahallandet av lokalen ifrdga. Bolaget och kommunen ar enligt ramavtalet
Overens om att i begreppet sjalvkostnad ingar kapitalkostnad, driftkostnad,
underhallskostnad, administrationskostnad och riskpremie.

Overenskommelse angaende hyresnivé

Parallellt med det ramavtal som utvecklats mellan bolaget och kommunen har
hyresnivan for perioden 2021-2023 faststéllts i styrdokumentet "Overenskommelse
angéende hyresniva fér 2021-2023". | dverenskommelsen framgar att
hyresférandringen mellan 2018-2020 och 2021-2023 foljer en negativ utveckling pa
totalen. Hyresutvecklingen som sadan redovisas i tabell (Tabell 1) pa nastkommande
sida.
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Tabell 1
Kategori Hyra 2018-2020 | Hyra 2021 - 2023 Firindring
Forskolor 90 417 88 967 -1 450
Forvaltningslokaler 12 670 g 011 -4 659
Grundskolor 212 381 227 649 15269
Gymnasium 53 296 50 579 -2 716
Idrottsanldgeningar 78 376 81 338 2 962
Aldreomsorg 46 906 50 842 3 937
Ovrig omsorg 24 684 22 823 -1 861
Ovriga lokaler 29 672 18 173 -11 500
Total 548 401 548 382 -19

Vid intervju framkommer att bolaget férvantar sig en negativ ekonomisk utveckling
framover till fljd av 6kade rante- och energikostnader. Hyresnivaerna kommer
revideras infor 2024. Intervjuade anger aven att nuvarande 6éverenskommelser av
hyresnivan endast inkluderar befintliga fastigheter. For nya fastigheter galler ett nytt
avtal fram till nasta 6verenskommelse. Vidare framkommer att kommunen utreder en
form av internhyressystem. Vid granskningstillfallet ar arbetet kring ett
internhyressystem inte avslutat.

Intervjuade anger att hyresnivan sallan blir foremal for diskussion. Huddinge
Samhallsfastigheter och hyresgasterna, som utgérs av bade kommunala och privata
hyresgaster, ar oftast dverens kring de hyresavtal som utvecklas mellan parterna. Det
anges att skillnaden pa hyressattningen mellan namnderna kan bli foremal for
diskussion. Bolaget anger att det till f6ljd av namndernas olika behov stalls krav pa
olika sorters lokaler, vilket paverkas hyresnivaerna.

Process och rutin i samband med utgaende hyresavtal

Vid avstdmning med tjanstepersoner vid Huddinge Samhallsfastigheter framkommer
att bolaget arbetar med att utveckla en arbetsprocess som avser rutiner vid utgaende
hyresavtal. Arbetsprocessen ar vid granskningstillfallet annu inte beslutad. Den
preliminara utformningen av arbetsprocessen redogors i "Kundférvaltare
processlaggningskarta”. De system som anges anvandas i den preliminara
arbetsprocessen redovisas i tabellen (Tabell 2) pa nastkommande sida.
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Tabell 2
System Arbetsmoment
Fast 2 Hyresavtal administrator
Lex Hyresofferter
Unit 4 Tidsskrivning
FM Access Framgar ej
Egreement Elektronisk signering av avtal

Bedomning och kommentarer

Den omfattning av tecknade hyresavtal som finns inom bolaget uppgar till 249. 36 avtal
har tecknats gentemot privata aktérer och 213 avtal har tecknats gentemot Huddinge
kommun. De villkor och férutsattningar som ar aktuella i hyresavtalen framgar i féljande
styrdokument:

- Hyresavtal i Huddinge kommun
- Grénsdragningslista fér kommunala lokaler
- @réansdragningslista vid investeringar

- Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler mellan Huddinge
kommun och Huddinge Samhélisfastigheter AB

Dessa specificerar de aktuella villkoren i férhallande till bland annat
betalningsskyldighet, ansvarsférdelning och férutsattningar. Det sistnamnda
styrdokumentet avser det ramavtal bolaget ingatt med kommunen i vilket specifika
férutsattningar och villkor anges. Vi bedémer de villkor och férutsattningar som ar
aktuella i ramavtalet saval som hyresavtalen som tillfredsstallande for att bolaget ska
kunna bedriva ett andamalsenligt arbete.

Styrdokumentet "Overenskommelse angdende hyresniva fér 2021-2023" bedémer vi
ger goda férutsattningar for att hantera potentiella intressekonflikter gentemot
hyresgaster och ett kostnadseffektivt forvaltande av bolaget.

Enligt verksamheten slar forandrade kostnadsnivaer igenom under kommande
hyresperioden i och med berakning av tre arshistoriker och prognos for tre ar. Det
galler aven taxebundna kostnader och finansieringskostnader. Vi rekommenderar
Huddinge Samhallsfastigheter att genomféra en dversyn av riktlinjer och rutiner
avseende detta omrade.
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Vidare rekommenderar vi bolaget att utveckla konkretiserade arbetsprocesser och
rutiner avseende tecknande av hyresavtal saval som utgaende hyresavtal. Under
granskningstillfallet aterfinns ett styrdokument som avser de systemverktyg som bor
anvandas vid arbetsprocessen for utgaende hyresavtal. Vi bedomer att dokumentet
behover kompletteras med en skriftlig beskrivning av hur arbetsprocessen bor te sig.

Uppfoljning av hyresavtal

Vid intervju framkommer att representanter fran Huddinge Samhallsfastigheter traffar
kommunstyrelsens forvaltning varannan vecka. Vid dessa méten diskuteras eventuella
behov och aktuella fragor. Inom ramen fér avstdmningarna genomférs aven
kartlaggningar dver bolagets dvergripande situation. Vidare framkommer att
kommunen har en sammanhallen lokalstrateg samt att respektive forvaltning inom
kommunen har en lokalsamordnare. Dessa anges halla regelbunden kontakt med
bolaget, samla in information saval som att vid behov kommunicera angelagenheter
som berér omradet. Utifran den avstamning som skett inom ramen fér denna
granskning férmedlas en positiv bild pa det arbete som sker gentemot lokalstrateg och
lokalsamordnare.

Bedomning och kommentarer

Den uppfdljning som sker under hyresavtalens I6ptid sker i huvudsak via avstamningar
och kartlaggningar. Uppféljning anges aven genomféras via lokalstrateg och
lokalsamordnare. Vi bedémer bolagets befintliga uppfdljningsarbete som
andamalsenligt for att kunna bedriva ett gott arbete framdver. Vi rekommenderar att
Huddinge Samhallsfastigheter aven genomfor uppféljningar med de hyresgaster som
inte utgdrs av kommunal verksamhet. Genom att bedriva ett kontinuerligt
uppfdljningsarbete med samtliga hyresgaster har bolaget méjlighet att utveckla sin
verksamhet ytterligare framover.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattade bedémning utifran granskningens syfte ar att bolaget bedriver ett
delvis andamalsenligt arbete kring rutinerna och processerna avseende hyresavtal.
Bolaget har tillfredstallande villkor och férutsattningar i de aktuella hyresavtalen. Dessa
utgors av styrdokument som tacker centrala moment i férhallande till bland annat
ansvarsfordelning, skyldigheter och rattigheter. Vidare bedriver bolaget ett fortlépande
andamalsenligt uppfdljningsarbete gentemot kommunen vid hyresavtalens 16ptid.

Mot bakgrund av den genomférda granskningen bedémer vi aven att bolaget har
utrymme att utveckla centrala delar av verksamheten. Dessa avser i huvudsak rutiner
och riktlinjer kring arbetsprocesser. Vi bedémer franvaron av sadana som ett
riskomrade.

Med utgangspunkt i den genomférda granskningen rekommenderar vi Huddinge
Samhallsfastigheter AB att:

e Genomfdra en dversyn kring riktlinjer och rutiner av bolagets styrning inom

omradet.

e Utveckla riktlinjer och rutiner kring bolagets arbetsprocess vid tecknande av

hyresavtal.

e Utveckla en kompletterande skriftlig dokumentation av riktlinjer och rutiner

kring arbetsprocessen vid utgaende hyresavtal.

o Genomfdra kontinuerliga uppfdljningar med externa hyresgaster, det vill

saga sadana hyresgaster som inte utgérs av Huddinge kommun.

2022-12-13
KPMG AB

Anders Petersson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
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