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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2024-05-07 KS-2022/1216

Handlaggare
Therese Alvén Kommunstyrelsen

Forslag pa alternativa l6sningar for framtida organisation av
kommunens fastighetsforvaltning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. De kommunalt direktdgda fastigheterna enligt bilaga 1 till kommunstyrelsens
forvaltnings tjénsteutldtande den 7 maj 2024 ska fastighetsforvaltas av
Huddinge Sambhallsfastigheter AB.

2. Bestillarfunktionen gentemot Huddinge Samhaéllsfastigheter AB avseende de
angivna fastigheterna ska placeras inom kommunstyrelsens forvaltning.

3. Kommundirektoren ska senast den 31 december 2024 ingé
fastighetsforvaltningsavtal med Huddinge Samhéllsfastigheter AB avseende
de angivna fastigheterna.

4. Kommundirektoren far i uppdrag att ta fram en portfolj- och tillgangsstrategi
avseende de angivna fastigheterna samt dterkomma med en redovisning av
uppdraget senast under det forsta kvartalet 2025.

5. Beslut enligt punkt 1 och 2 ersétter beslut i kommunstyrelsen den 23
november 2016 § 31 angdende upphandling av forvaltning av fastighetsobjekt
och bostadsritter (KS-2016/2331).

Sammanfattning

Kommunstyrelsens forvaltning har fatt i uppdrag att aterkomma med forslag pa
alternativa 16sningar pé framtida fastighetsforvaltningsorganisation. Riktlinjer for
fastighetsinnehav anger att parallella organisationer ska undvikas och att
kommunen ska stréva efter att hanteringen av fastighetsforvaltning ska vara
samlad, strukturerad och koncentrerad. Kommunstyrelsens forvaltning foreslér en
samlad fastighetsforvaltning inom kommunkoncernen hos Huddinge
Samhéllsfastigheter AB som redan idag har en professionell och fungerande
forvaltningsorganisation. For att bolaget ska kunna utféra
fastighetsforvaltningstjénster & kommunen foreslds parterna inga ett fastighets-
forvaltningsavtal som ska reglera den tekniska, administrativa och ekonomiska
forvaltningen av de i bilaga 1 redovisade fastigheterna. For att sdkerstdlla en
tydlig motpart gentemot bolaget behover kommunens bestéllarfunktion
struktureras och organiseras pa ett sitt som sékerstéller att kommunens behov
tillgodoses pa alla plan. Kommundirektoren foreslas fa i uppdrag att sékerstélla
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bestéllarfunktionens organisation inom kommunstyrelsens forvaltning samt ta
fram en portfolj- och tillgdngsstrategi.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Kommunfullméktige antog den 12 februari 2024 en ny Fastighetspolicy med
tillhdrande Riktlinjer for fastighetsinnehav som antogs av kommunstyrelsen den
31 januari!. Fastighetspolicyn syftar till att definiera 6vergripande méal och
principer for kommunkoncernens fastighetsinnehav utifrain gemensamma och
langsiktiga perspektiv. Riktlinjerna dr understéllda policyn och utgér kommunens
overgripande styrdokument gillande forvaltning, utveckling, ansvarsférdelning
och samverkan gillande fastighetsinnehavet. Varken policy eller riktlinjer anger
vem det dr som ansvarar for att utfora vad. Kommunstyrelsens forvaltning fick
darfor 1 uppdrag av kommunstyrelsen att &terkomma med forslag pé alternativa
16sningar pa framtida forvaltningsorganisation, inklusive ekonomiska och
juridiska konsekvenser, senast den 19 juni 2024.

Uppdraget omfattar bebyggda kommunédgda fastigheter enligt bilaga 1 som idag
forvaltas inom kommunstyrelsens forvaltning och milj6- och
bygglovsforvaltningen.

Beredning av drendet

Forslag pa alternativa 16sningar for framtida forvaltningsorganisation har tagits
fram i ett uppdrag dér representanter frain kommunstyrelsens forvaltning, miljo-
och bygglovsforvaltningen och Huddinge Samhillsfastigheter AB har varit en del
av styrgruppen. Ekonomidirektdren har varit uppdragsgivare. En nuldges- och
behovsanalys har genomforts och utifran analysen har forslag till alternativa
16sningar diskuterat och forankrats vid méten med styrgruppen.

Fastighetsdagande och fastighetsforvaltning

Inledning

Fastighetsdgande och fastighetsforvaltning utgor ett sirskilt ansvarsomrade med
omfattande och delvis komplex lagstiftning. Hur 4gande och forvaltning av
verksamhetslokaler ser ut skiljer sig fran kommun till kommun. Det gemensamma
madlet dr dock tydligt; det giller att hitta organisatoriska former som skapar mesta
mojliga effektivitet for de resurser som satsas i offentliga organisationer — utifran
savil kundnytta som koncernnytta.

Fastighetsdgande

Fastigheter representerar ett strategiskt tillgdngsslag som kriaver aktiv hantering
for att generera nytta eller service for medborgarna. Fastighetsinnehavet ska,
enligt fastighetspolicyn, omfatta fastigheter som bedoms vara av strategisk

I'KF 12 februari 2024 §14 och KS 31 januari 2024 § 27, dnr KS-2022/1216
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betydelse for en hallbar utveckling och de ska forvaltas sa att deras vérde- och
utvecklingsmojligheter sikerstillts.

Plan- och bygglagen siger tydligt att fastighetsdgaren dr skyldig att inte 14ta
byggnader forfalla. En fastighetsdgare har dirmed ansvar for att en fastighet ska
halla en viss standard och inte utgora en fara for omvérlden, d.v.s. inte orsakar
skada pa person eller annans egendom. Agarfunktionen omfattar egenkontroll och
riskforebyggande atgirder men dven ett tillsynsansvar. I princip ar det omojligt
for personer i ledningen (bolag eller kommun) att vidta alla atgérder som aligger
en fastighetsdgare men genom goda kontrollfunktioner och tydlig delegering kan
fastighetsédgaren undvika att anses som oaktsam.

Fastighetsférvaltning

Begreppet fastighetsforvaltning &r ett arbetsomrade som omfattar flera, var for sig,
omfattande omraden; teknisk, ekonomisk och administrativ forvaltning. Den
tekniska forvaltningen avser den dagliga driften pa plats, det vill séga tillsyn och
skotsel och underhall av byggnaden och dess tekniska installationer. Den
administrativa forvaltningens ansvarsomrade avser den regelbundna kontakten
med hyresgisten vilket kan handla om hyresforhandlingar, kontraktsskrivning
eller kravhantering. Den ekonomiska forvaltningen hanterar fakturor, tar hand om
den 16pande redovisningen och gor budget och bokslut. Det gemensamma ér att
de alla &r viktiga pusselbitar for att forvaltningen av fastighetsbestandet ska vara
vilfungerande.

Fastighetsforvaltarens uppdrag ér att planera, styra och folja upp forvaltnings-
verksamheten mot uppsatta mal och tillgodose efterlevnad av fastighetsdgarens/
bestdllarens mal med fastigheterna. Fastighetsforvaltaren ska agera samlat och
proaktivt 1 syfte att forléinga fastighetens/byggnadens livsldngd, optimera
investerade medel och skapa forutsdgbarhet bade for fastighetségaren och
hyresgisterna.

Bestdillarfunktion

Bestéllarfunktionen utgar ifrén fastighetsdgaransvaret och omfattar ett
overgripande portfolj- och tillgingsforvaltningsansvar. Férvaltning av en
fastighetsportfolj handlar om att strategiskt planera, utveckla och optimera
portfdljen for att maximera avkastningen och minimera riskerna for
fastighetsidgaren. Det innefattar att identifiera och utvirdera fastigheter, balansera
portféljen genom kop och forsédljning samt sdkerstilla forutsdttningar for en
optimerad forvaltning for att kunna dstadkomma l1dngsiktig vardedkning och
ekonomisk stabilitet relativt uppdraget fran dgaren. En portfoljansvarigfunktion
for fastigheter kan ansvara for flera olika typer av portfoljer med olika mal.

Oavsett om fastighetsforvaltningen hanteras inom kommunen eller drivs av ett
bolag behdvs en tydlig bestillarfunktion. Hanteras fastighetsforvaltningen av ett
bolag stélls kommunen infor frdgor om ansvarsfordelning mellan & ena sidan
kommunen som bestillare och & andra sidan bolaget som utforare. Det krdver en
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tydlig rollférdelning och, ifall att bolaget &r kommunégt, en god dgarstyrning dér
kommunen inte bara dr huvudman och dgare till bolaget utan dven fastighetsdgare
som bestiller forvaltningstjanster av bolaget. Inom en kommuns fastighetsbestdnd
finns stor potential, mdjliga synergier och fordelar om fastighetsutvecklingen kan
ske genom samarbete mellan fastighetsdgaren/bestillaren och
fastighetsforvaltaren/utforaren.

Nuvarande organisation

Inom kommunkoncernen ir fastighetsdgandet delat mellan kommunstyrelsen,
Huddinge Sambhillsfastigheter AB (HUSF) och Huge Bostdder AB (Huge).
Huvuddelen av kommunkoncernens fastighetsdgande har organiserats via de
kommunala fastighetsbolagen och inom dessa har kompetens byggts upp for
fastighetsforvaltning av savél lokaler som bostédder.

Fragorna kring kommunens direktéigda fastigheter men framfor allt
fastighetsforvaltning har analyserat, utretts och beslutats vid flera tillfdllen inom
kommunen. Ar 2014 genomfdrdes en utredning gillande kommunens
forvaltningsorganisation. Utredningen angav att kommunen i egenskap av
fastighetsdgare maste ha kompetens for att bestimma hur man ska varda och
utveckla sina tillgdngar och ha en utpekad uppdragsgivare som &r ansvarig for det
langsiktiga dgandet. Utgdngspunkten da var att revisorerna papekat att det,
géllande fragor kring fastighetstilldelning, hyressittning och underhall, vore bist
att skilja bestéillande och utforande av fastighetsforvaltningen at dé det minskar
risken for jdvssituationer och fortroendeskada.

Kommunstyrelsen beslutade den 23 november 2016 § 312, utifrdn ovanstdende
utredning, att ddvarande lokalplaneringsenheten pa kommunstyrelsens forvaltning
fick ansvaret for strategisk forvaltning av kommunens bebyggda fastigheter och
bostadsritter samt att man uppdrog till upphandlingschefen att genomfora
upphandling av teknisk och ekonomisk forvaltning av bebyggda fastigheter och
bostadsritter. Upphandling genomfordes och en extern aktor anlitades under ett
par ar. Nar den upphandlade perioden upphorde fordes forvaltningen tillbaka till
kommunen.

Gillande exploateringsfastigheter och bostadsritter hanteras idag den ekonomiska
och administrativa forvaltningen av den strategiska fastighets- och lokalsektionen
pa kommunstyrelsens forvaltning medan den tekniska forvaltningen kops av
HUSF. Milj6- och bygglovsforvaltningen ansvarar for forvaltning av kommunal
mark, inklusive byggnader, som utgors av skyddade omraden enligt miljobalken,
jordbruks- och skogsbruksmark, 6vrig naturmark samt strand och friluftsbad, sa
kallade naturvérdsfastigheter och arrendegardar. Fastighetsforvaltningen inom
kommunen delas dirmed idag mellan kommunstyrelsens férvaltning och miljo-
och bygglovsforvaltningen som bada har varsin forvaltningsorganisation.

2KS 2016/2331
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Organisationsstrukturen dr inte optimal vare sig ur personell resurshdnsyn eller
ekonomiska aspekter.

Det ansvar som avilar kommunstyrelsens forvaltning respektive miljo- och
bygglovsforvaltningen avser dock endast fastighetsforvaltningsansvaret. En tydlig
fordelning mellan bestillar- och utférarrollen har aldrig etablerats. Ytterst dr det
kommunstyrelsen som &r fastighetségare men det &r inte tydliggjort i reglementen
eller delegationsordningar vem som har ansvaret inom forvaltningen varfor
ansvaret kvarstar hos kommunstyrelsen. Vem som har det 6vergripande
fastighetsédgaransvaret inom forvaltningen &r alltjaimt oklart.

Alternativa l6sningar pa framtida forvaltningsorganisation

Riktlinjer for fastighetsinnehav for Huddinge kommun, som antogs av
kommunstyrelsen den 31 januari 2024 § 27, anger att parallella organisationer ska
undvikas och att kommunen ska stréva efter att hanteringen av
fastighetsforvaltning avseende sévil lika typer av objekt som likartade
arbetsuppgifter ska vara samlad, strukturerad och koncentrerad. Riktlinjerna anger
dock inte vem det dr som ansvarar for att utfora vad, vare sig gillande
fastighetségaransvar/bestéillanderoll eller fastighetsforvaltning/utforarroll. Det &r
diarmed av stor betydelse att ansvars- och rollférdelning fortydligas for att
implementering och efterlevnad av styrdokumenten ska ske pa bésta sétt.

Med anledning av detta har utredning skett utifran de alternativa l6sningar som
var utgdngspunkten for uppdraget fran kommunstyrelsen:

1. Fastighetsforvaltning internt inom kommunen

2. Fastighetsforvaltning hos de kommunala bolagen

3. Fastighetsforvaltning hos upphandlad extern aktor

For att fastighetsforvaltningsuppdraget ska fungera optimalt har d&ven hinsyn
tagits till fastighetsdgaransvaret och bestéllarfunktionen vid utvardering av
respektive alternativ.

Alternativ 1

Fastighetsforvaltning internt inom kommunen innebar att den forvaltning av
bebyggda exploateringsfastigheter, naturvardsfastigheter och arrendegardar samt
bostadsritter som idag dr delad mellan kommunstyrelsens forvaltning och miljo-
och bygglovsforvaltningen ensas inom en kommungemensam
forvaltningsorganisation.

Inom kommunkoncernen finns vél utvecklade forvaltningsorganisationer hos de
kommunala bolagen. Detta finns delvis idag d&ven inom kommunen men skulle
motsvarande professionella forvaltningsorganisation samlas inom kommunen
stélls krav pa kompetens och resurser inom savél ekonomisk och administrativ
som teknisk forvaltning. Resursmaissigt behovs forstarkning, sérskilt avseende den
tekniska forvaltningen som till storsta del idag utfors av externa parter. Aven om
forstarkning av teknisk forvaltningskompetens sker kommer dock delar av den
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tekniska forvaltningen fortséttningsvis att behdva upphandlas vilket medfor behov
av rétt juridisk kompetens och fler resurser inom upphandlingsfunktionen.

Utifrdn ovanstaende samt utifran riktlinjernas inriktning om att undvika parallella
organisationer forordas inte alternativ 1 som en mojlig framtida 16sning for
fastighetsforvaltningsorganisationen.

Alternativ 2

Fastighetsforvaltning hos nadgot av de kommunala bolagen HUSF eller Huge
innebdr att kommunen delegerar fastighetsforvaltningen av bebyggda
exploateringsfastigheter, naturvardsfastigheter och arrendegéardar samt
bostadsritter till och tecknar forvaltningsavtal med négot av eller bdda bolagen.
Kommunen har det formella fastighetsdgaransvaret, delegerar forvaltningen till
bolaget och har en strategiskt bestéllande roll gillande fastighetsforvaltningen.

For att fastighetsforvaltningen ska kunna delegeras till ett kommunalt bolag utan
upphandling behover de sé kallade Teckalkriterierna uppfyllas. Detta innebir att
den upphandlande myndigheten (kommunen) kontrollerar den part (bolaget) som
den ingar avtal med (kontrollkriteriet) och att bolaget dessutom bedriver mer dn
80 procent av sin verksamhet tillsammans med kommunen (verksamhetskriteriet).
Under forutséttning att ovanstdende kriterier dr uppfyllda kan det betraktas som en
intern upphandling.

Med stor sannolikhet lyder inte Huge under de sé kallade Teckalkriteriena
eftersom relationen mellan kommunen och bolaget enligt Allbolagen? ska vara
affarsmissig och ekonomierna vara dtskilda. Motsatsvis konstateras att
kommunen har sadan kontroll 6ver HUSF samt att de bedriver i stort sett hela sin
verksamhet tillsammans med kommunen att internupphandlingsundantaget &r
tillampligt.

HUSEF forvaltar redan idag stora delar av det kommunégda bestandet och har en
professionell forvaltningsorganisation. Bolaget har ocksé uttryckt sig positivt till
att overta det fullstindiga fastighetsforvaltningsansvaret for det aktuella
kommunigda bestdndet och ser fordelar med att utveckla och utdka den
fastighetsforvaltning bolaget utfor idag for att ddrmed ytterligare bidra till
kommunkoncernnyttan men dven for att utveckla kompetensen hos medarbetarna.

Utifrdn ovanstdende och utifrén riktlinjernas inriktning om att undvika parallella
organisationer forordas alternativ 2 som en mdjligt framtida 16sning for
fastighetsforvaltningsorganisationen.

Alternativ 3
Fastighetsforvaltning hos upphandlad extern aktor innebér att upphandling av
fastighetsforvaltning sker och att forvaltningsavtal tecknas med en extern aktor.

3 Lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
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Kommunen har det formella fastighetsdgaransvaret, delegerar forvaltningen till
den externa aktdren och har en strategiskt bestillande roll géllande
fastighetsforvaltningen.

Ett argument for att upphandla extern fastighetsforvaltning istdllet for att utfora
den inom kommunkoncernen dr mojligheten att effektivisera forvaltningen och
minska kostnaderna. For att sékerstélla att den externa forvaltningen ger 6nskad
effekt krdvs dock en vildefinierad upphandling och en vilstrukturerad
kontinuerlig uppfoljning. Det externa bolaget behdver dven ha en kommunal
forstaelse och mojlighet att samverka brett inom kommunen for att kunna
astadkomma bésta resultat for de kommunala verksamheterna. Eftersom ett
externt fastighetsforvaltningsbolag oftast &r ett rent driftsbolag som saknar
specialistkunskap om t.ex. naturvardsfastigheter saknas de synergier som kan
uppnds genom att nyttja ett bolag inom kommunkoncernen. Att det redan finns
fastighetsforvaltande organisationer inom kommunkoncernen talar ocksé emot
forvaltning av en extern aktdr utifran riktlinjernas inriktning om att undvika
parallella organisationer.

Utifran ovanstdende forordas inte alternativ 3 som en mojligt framtida 16sning for
fastighetsforvaltningsorganisationen.

Genomfdrande

For att f4 en samlad fastighetsforvaltningsorganisation med en tydlig
bestdllarfunktion krévs ett fortsatt utvecklingsarbete inom kommunkoncernen.
Bland annat behdver foljande atgirder genomforas:

o [Ett fastighetsforvaltningsavtal behover tas fram tillsammans med HUSF.

e Reglementen och delegationsordningar behdver ses dver och vid behov
revideras. Sérskild vikt behover ldggas vid delegering av
fastighetsigaransvaret fran kommunfullstyrelsen till forvaltning och HUSF.
En tydlig returneringstrappa behdver sidkerstillas.

e Bestillarfunktionen behover definieras mer i detalj och utifrdn behov byggas
upp inom kommunen da den saknas idag.

e Resursfordelningen behdver ses over savél inom bestéillarfunktionen som hos
HUSF och om behov finns behdver ny kompetens rekryteras.

e Objektslista enligt bilaga 1 behdver analyseras och vid behov renodlas for att
sdkerstédlla omfattningen av de fastigheter som ska ingé i1 bestéllarfunktionen
och i forvaltningsavtalet.

e En portf6lj- och tillgangsstrategi for de direktdgda fastigheterna behover tas
fram och gransdragning mellan bestillarfunktionen och 6vriga funktioner
inom kommunen behover utredas. Sérskild vikt behdver laggas gillande
fastigheter beldgna inom naturreservat som har sarskilda regler och
forutsittningar for vad som far géras inom fastigheterna.

e Som en foljd av portfolj- och tillgdngsstrategin behdver de ekonomiska
konsekvenserna analyseras och budgeteras for respektive portfol;.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 8(9)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2024-05-07 KS-2022/1216

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning ser positivt pa att det skapas en strukturerad och
koncentrerad fastighetsforvaltning. Att samla fastighetsforvaltning i en
organisation medfor att styrningen forbéttras samt att mer utrymme och fokus ges
till fastighetsforvaltningsfragor. For att undvika parallella organisationer forordar
kommunstyrelsens forvaltning en samlad fastighetsforvaltningsorganisation inom
kommunkoncernen och dad hos HUSF som redan idag har en professionell och
fungerande fastighetsforvaltningsorganisation.

For att HUSF ska kunna utfora fastighetsforvaltningstjénster av kommunens
direktdgda fastigheter foreslas parterna inga fastighetsforvaltningsavtal som ska
reglera den tekniska, administrativa och ekonomiska férvaltningen av
fastigheterna angivna i bilaga 1.

For att sikerstilla en tydlig motpart gentemot HUSF behdver kommunens
bestdllarfunktion struktureras och organiseras pé ett sétt som sikerstéller att
kommunens behov tillgodoses pa alla plan. Kommundirektoren foreslas fa i
uppdrag att ta fram en portfolj- och tillgdngsstrategi samt sikerstélla
bestillarfunktionens organisation inom kommunstyrelsens forvaltning.
Aterrapportering bor, med hiinsyn tagen till den tid som behdvs for att sikerstilla
angivna punkter avseende genomforande, ske senast under forsta kvartalet 2025.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Niér beslut om nuvarande forvaltningsorganisation togs 2016 angav utredningen
att kostnaden for forvaltningsuppdraget skulle finansieras genom hyresintékterna
fran kommunens bebyggda fastigheter. Emellertid har kostnaderna for dessa
fastigheter alltid varit och ar alltjimt hogre dn vad intdkterna dr. Delvis for att
hyresintékterna har varit for laga och inte omforhandlats kontinuerligt men
framfOr allt for att kostnaderna dr hoga pa grund av eftersatt underhall. Enligt de
underhéllsplaner som &r framtagna inom forvaltningarna medfor det samlade
behovet av dtgirder kostnader pé flera miljoner kronor de nirmaste dren.

Ett forvaltningsatagande som genomfors av HUSF kommer att bygga pa
sjdlvkostnadsprincipen vilket innebér att forvaltningsatagandet behdver medfora
en intdkt for HUSF som ticker de faktiska kostnaderna av fastigheterna. Om inte
detta gors riskerar den utférande fastighetsforvaltaren fa problem att halla sin
budget, vilket pa sikt kan leda till att besparingar pd underhall gors och att
fastigheterna over tid inte blir andamélsenliga och tappar i virde. Risk i ett sddant
sammanhang &r att det lagstadgade fastighetsdgaransvaret inte uppfylls.

Syftet med en fastighetsforvaltningsorganisation hos HUSF ér att skapa en samlad
fastighetsforvaltning med en forbéttrad kvalitetsniva. Pa sikt bor en
kostnadseftektivare forvaltning uppnds men initialt under uppbyggnaden kan de
totala kostnaderna 6ka nagot. HUSF kommer delvis att fa en intdkt via de
hyresgister som finns i byggnaderna men det kommer dven behdvas en
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kostnadstackning fran kommunen for att ticka mellanskillnaden.
Forvaltningsavtalet behdver dirmed innehalla tydliga instruktioner om att HUSF 1
sitt forvaltningsatagande ska jobba for att hoja intdkterna gentemot hyresgisterna.

Inom kommunen kommer bestéllarfunktionen innebédra att medel behdvs for
resursforstirkning vilket behdver beaktas i kommande budgetprocess. Over tid
finns dock potential att vinna pa en effektivare styrning och en samlad portfolj-
och tillgangsforvaltning.

Som ndmnts ovan har en tydlig fordelning mellan bestillar- och utfoérarrollen
aldrig etablerats och det ar alltjimt oklart vem som har det 6vergripande
fastighetsidgaransvaret. En bestillarfunktion respektive fastighetsforvaltare som
erhéller tydlig delegation skapar forutséttningar for att fastighetsinnehavet
omhindertas utifran det lagreglerade fastighetsdgaransvaret.

Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
Bilaga

Bilaga 1. Objektslista fastigheter

Beslutet ska skickas till
Samtliga ndmnder och bolag
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