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Forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmdktige

1.

Huddinge kommun ska dterga till att hyra Lokalerna direkt frin Huge
Bostidder AB,

. Huddinge kommun och Huge Bostdder AB ska inga nya hyresavtal for

Lokalerna. Hyresavtalen ska baseras pa de principer som beskrivs 1
tjdnsteutlatandet daterat den 3 december 2025,

. Huddinge kommun och Huge Bostidder AB ska anvinda de principer som

beskrivs i tjansteutlatandet daterat den 3 december 2025 vid uppréttande
av nya hyresavtal,

. Genom godkénda beslut 1 punkt 1-3 upphévs tidigare beslut 2018-06-11

KF§3, avseende principen att lokaler ska hyras i andra hand av Huddinge
Samhéllsfastigheter AB,

Huddinge Samhaéllsfastigheter och Huge Bostidder AB uppdras att komma
Overens om att samtliga befintliga hyresférhallanden med tillhdrande avtal
avseende Lokalerna ska upphora,

Huddinge kommun och Huddinge Samhillsfastigheter AB uppdras att
komma Overens om att samtliga befintliga hyresférhéllanden med
tillhorande avtal avseende Lokalerna ska upphora,

Huddinge kommun och Huddinge Samhillsfastigheter AB ska ingé avtal
avseende vissa tilldggstjanster under en dvergdngsperiod tills kommunens
egna organisation finns pa plats.
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Kommunstyrelsens beslut

Under forutsittning att kommunfullméaktige beslutar att godkdnna punkt 1-7,
uppdras Kommunstyrelsens forvaltning att aterkomma med forslag hur
kommunens hyresgéstansvar kan tillgodoses genom den egna organisationen.

Sammanfattning

Kommunen har som maél att harmonisera grénssnitt och hyresgastsansvar i
samtliga av kommunens forhyrningar av verksamhetslokaler fran kommunala
hyresviardar. Kommunen har darfor sérskilt utrett hanteringen av ca. 79
verksamhetslokaler! ("Lokalerna”) som édgs av Huge Bostidder AB ("Huge”)
Lokalerna omfattar samtliga lokaler som kommunen bedriver verksamhet 1 och
som dgs av Huge oavsett om kommunen &r forstahandshyresgést eller
andrahandshyresgist.

Lokalerna hyrs idag till storsta del av kommunen som andrahandshyresgést av
Huddinge Samhaillsfastigheter AB ("Husf’) som &r forstahandshyresgist. En del
av verksamhetslokalerna hyr kommunen direkt av Huge, efter att tidigare ramavtal
hivts och ersatts med nytt ramavtal i enlighet med beslut fattat den 17 jan 2024,
KF§18. Den nuvarande hanteringen av Lokalerna som é&r olikartad till sin
utformning med olika led medfor en otydlig ansvarsfordelning, oforenliga
hyresmodeller och eventuella upphandlingsrittsliga utmaningar.

I syfte att forenkla, tydliggora och effektivisera forhyrningen av Lokalerna
foreslas att kommunen atergar till att hyra samtliga verksamhetslokaler direkt fran
Huge och upphiva den tidigare beslutade principen, att kommunen i andra hand
ska hyra verksamhetslokaler av Husf utifran tidigare ramavtalsprinciper (2018-06-
11, KF§3, diarienummer KS2017/1706.183).

Genom att upphdva beslutet minskas den administrativa belastningen genom att
mellanledet Husf tas bort. Samtidigt mojliggdrs en forvaltning som &r
samstdmmig med Ovriga verksamhetslokaler genom att principerna i enlighet med
forvaltningens tjénsteutldtande, 3 december 2025 tillimpas for samtliga
hyresforhallanden med Huge och eventuella upphandlingsrittsliga risker for
hantering av underhéll med mera undanrgjs.

' Forteckning over aktuella verksamhetslokaler finns i Bilaga 1.
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Genom att Huge ges ett storre ansvar for Lokalerna, inklusive for
underhallsplanering och genomforande av underhéll, mojliggors dven ett mer
dndamalsenligt underhall som langsiktigt bor leda till ett battre uppratthallande av
fastighetsvardet.

Forslaget har tagits fram 1 samverkan med bolagen och en stor samsyn finns
parterna emellan att forslaget dr den bista I6sningen framgent.

Beskrivning av darendet

Huddinge kommun har under ar 2023 och 2024 genomfort en dversyn av
lokalf6rsorjningen avseende verksamhetslokaler 1 syfte att forenkla och
harmonisera kommunens forhyrningar av verksamhetslokaler fran kommunala
hyresvérdar. Inom ramen f6r denna 6versyn har nya kommunala styrdokument
och avtal tagits fram med bland andra Huge och Husf. Under 6versynen kunde det
konstateras att Lokalerna, i de fall kommunen hyr av Huge med Husf som
mellanled, innebar sérskild problematik i forhallande till malet om en lamplig,
effektiv och overskadlig hantering av kommunens férhyrningar av
verksamhetslokaler.

Kommunen har gett en advokatbyra i uppdrag att utreda hanteringen av Lokalerna
ur ett legalt och strategiskt perspektiv. Inom ramen for denna utredning
analyserades hur forhyrningen av Lokalerna hanterats historiskt och hur den
hanteras idag, vilka upphandlingsrittsliga och strategiska utmaningar som
forhyrningen innebér, samt om hyresforhallandet kan hanteras pé ett mer
dndamalsenligt satt. Utredningen har fokuserat pa de avtal dar Husf &r mellanled,
dock omfattar benimningen Lokaler samtliga verksamhetslokaler som 4gs av
Huge och dér kommunen hyr lokaler antingen genom Husf som mellanled eller
direkt av Huge. Hyresforhallanden som kommunen har direkt med Huge har inte
samma problematik som hyresavtalen med Husf som mellanled men ingar dnda i
drendet da nagra av dessa avtal bor skrivas om utifran de principer som anges i
detta forslag for att skapa enhetlighet och harmonisering av avtalen.

Genom utredningen kunde foljande overgripande problematik konstateras:

* Hyresforhéllandena ar otydligt reglerade

- Hantering av forvaltning och underhall 4r 1 delar oklar och inte
dndamalsenligt anpassad
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» Regleringen skiljer sig at mellan forsta- och andrahandsuthyrning (Huge-Husf,
och Husf-kommunen)

- Ekonomin &r svaroverskadlig, exempelvis giller olika modeller for
hyresnivéer

» Kommunens verksamheter har haft formellt ansvar for underhéll och utbyte som
inte varit mgjligt att hantera

* Ansvar for forvaltning och underhall skiljer sig & mot hur kommunens 6vriga
verksamhetslokaler hanteras

*» Upplagget for hyresforhdllandena avseende Lokalerna kan innebéra
upphandlingsrittsliga risker.

Nedan utvecklas respektive punkt.

Otydlig reglering av hyresforhallandena

Nuvarande hyresmodell (KS2017/1706.183), med tva skilda hyresfoérhallanden;
ett mellan Huge och Husf och ett mellan Husf och kommunen, &r otydlig och
komplicerad for de inblandade parterna. Hyresférhdllandena mellan Huge och
Husf regleras av hyresavtal fran 2017 jamte tilliggsavtal, medan det i
hyresforhdllandena mellan Husf och kommunen saknas skriftliga hyresavtal for
Lokalerna, vilket innebér att muntliga och/eller konkludenta avtal giller.
Ansvarsfordelningen mellan parterna ar otydlig, sérskilt vad avser de delar i
forvaltningen av Lokalerna som varken Huge eller kommunen ansvarar for, utan
som Husf enligt nuvarande avtalsmodell ska hantera. Detta innebar en
administrativ tungroddhet som medfor en risk att forvaltningen av Lokalerna inte
upprétthalls pé ett effektivt sitt. I forlingningen riskeras dels tillgangen till
funktionella lokaler f6r de kommunala verksamheter som inryms i Lokalerna, dels
en negativ inverkan pa fastighetsvirdena for de aktuella fastigheterna.

Mot bakgrund av ovan dr det for parterna svart att 1 praktiken vara sékra pa vem
som faktiskt ska ta ansvar for specifika atgarder. Hyresmodellen har skapat
oklarheter kring exempelvis hantering av hyresgéstanpassningar, ombyggnationer
och underhallsplanering. Detta riskerar hértill att skapa problem for de
verksamheter som nyttjar Lokalerna dels da underhall kan efterséttas, dels
eftersom det blir oklart vem som ska hantera verksamhetsspecifika atgiarder 1
Lokalerna.
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Olika ansvar 1 forsta- respektive andrahandsuthyrningen.

Berdkningsmodellerna for hyra i de tva hyresforhallandena ar oforenliga; Huge
tilldmpar en marknadsmaéssig hyra gentemot Husf, medan Husf tillimpar en
sjdlvkostnadsbaserad hyra gentemot kommunen. Avsaknaden av skriftliga
hyresavtal mellan Husf och kommunen for Lokalerna forsvarar hanteringen
ytterligare. Den ekonomiska hanteringen av Lokalerna dr mycket otydlig, vilket
riskerar att leda till en felaktig kostnadsférdelning mellan parterna. Under dessa
forhallanden har det forelegat en osdkerhet kring hur stora kostnaderna for
Lokalerna i realiteten &r, for alla inblandade aktorer. De olika hyresmodellerna
mellan Huge och Husf respektive de olika ansvarsfordelningarna i1 de tvé leden av
hyresforhallanden resulterar 1 att detta blir odverskadligt.

Verksamheterna har inte kunnat utfora underhall enligt avtalet.

I viss man har hanteringen av underhall och forvaltning dven inneburit att
verksamheterna som nyttjar Lokalerna har haft ett underhallsansvar som stricker
sig ldngre @n vad som dr mdjligt for verksamheterna att uppfylla. I kombination
med den otydliga avtalsregleringen har detta lett till att verksamheterna vént sig
till Husf {6r utférande av underhall. I forhallande till mélet om en effektiv och
dndamaélsenlig lokalforsorjning ar detta oldmpligt, bdde vad géller underhdll och
ekonomisk hantering.

Annat ansvar an for 6vriga verksamhetslokaler.

Kommunen forhyr en stor del av sina verksamhetslokaler av Husf. Tillsammans
med Husf har kommunen tagit fram en gransdragningslista vari kommunen tar det
underhéllsansvar som verksamheterna faktiskt har mgjlighet att uppfylla sett till
kommunens och verksamheternas organisation. I de hyresférhdllanden som avser
Lokalerna har kommunen, jimte verksamheterna, dock haft ett mer langtgéende
ansvar. Detta har delvis hanterats genom att Husf, som forstahandshyresgést, varit
ansvariga for delar av forvaltnings- och underhallsarbetet for Lokalerna. Detta
tillskapar ett mellanled som innebér en osédkerhet i den ekonomiska regleringen.
Samtidigt ar det svaroverskadligt for kommunen och dess verksamheter vad som
krévs i varje enskilt hyresforhéllande.



«s . TJANSTEUTLATANDE KS 6 (10)
I HUddlnge KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer

2025-12-03 KS-2025/588

Foreslagen hantering for att effektivisera lokalforsorjning.

For att skapa en mer &ndamélsenlig och effektiv forhyrning och forvaltning av
Lokalerna foreslas att kommunen atergar till att hyra lokalerna direkt, som
forstahandshyresgést till Huge. For att mojliggora detta krivs att nya hyresavtal
ingds mellan kommunen och Huge.

Stort arbete har skett gemensamt mellan kommunen och Huge f6r att hitta en
gemensam hyresavtalsmall inklusive tillhorande bilagor som ska harmonisera med
kommunens behov och Huges forutsattningar. Forslaget har saledes tagits fram 1
samverkan med bolagen och en stor samsyn finns parterna emellan att forslaget ar
den bésta 16sningen framgent.

Hyresavtalsmall och grinsdragningslistor.

Hyresavtalen ar tinkta att folja en pa forhand uppréttad mall med principer som
ska gélla for samtliga forhyrningar mellan parterna avseende Lokalerna. |
anslutning till upprittandet av hyresavtalsmallen har tre alternativa
gransdragningslistor avseende underhall respektive utbyte av objekt i lokalen
tagits fram: en standardversion, en sirskild version for forskolor och en sarskild
version for lokaler med storkok. Detta mdjliggdr anpassning till olika
verksamheters behov och eftektiviserar avtalsprocessen. Det ger dven respektive
part mdjlighet att sikerstilla den organisation som krivs utifran en tydlig och
forutbestdmd ansvarsfordelning och gransdragning. Om behov av fordandringar av
avtalsmall eller bilagor behovs dr kommunen den avtalspart som dger ansvaret
och driver fordandringen.

Andamalsenlig ansvarsfordelning

Andringarna som foreslas ir i linje med den hyresreglering som géller mellan
kommunen och Husf, vilket innebér att kommunen ges en likartad hantering av
lokalforsorjning oaktat vem som &r hyresvéird inom kommunkoncernen.
Ansvarsfordelningen mellan Huge som hyresviard och kommunen som hyresgast
dndras genom grinsdragningslistorna till att nu anpassas efter savil vad som &r
standard pa hyresmarknaden som vad kommunen och de verksamheter som ska
nyttja Lokalerna faktiskt kan hantera. Andringarna innebér vidare att Huge atar
sig ett storre ansvar for forvaltning avseende Lokalerna &n 1 nuldget och mojliggor
for Huge att ta ut en korrekt marknadsméssig hyra for Lokalerna baserad pa denna
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ansvarsfordelning. Genom att Huge tar ut en marknadsmaéssig hyra for utférandet
av underhall och utbyte av Lokalerna hanteras dven den nuvarande osékerheten
om hur stora kostnaderna for kommunens verksamhetslokaler i realiteten &r for de
inblandade akt6rerna.

Att Huge kan begéra en marknadsmaéssig hyra forenklar ocksa efterlevnaden av
lagen om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen). Att Huge tar
ett storre ansvar for lokalerna forvaltningsmaéssigt, inklusive underhallsplanering
och genomforande av underhéll, mojliggor dven ett mer dndamalsenligt underhall
och bidrar till att upprétthélla fastigheternas varde. I de fall kommunen har ett
hyresgédstansvar mojliggor avtalet till storsta del rétten att Overlata ansvar och/eller
genomforande till Huge mot ersittning utifrin sjdlvkostnadsprincip. Det finns
dock fortsatt delar som Huge som hyresvérd inte har mgjlighet att ansvara for,
eller utféra mot erséttning. Har avses framst 14s och larm samt ledningar for tele
och data 1 Lokalerna. Dessa delar faller utanfor Huges normala ansvaromrade och
ddrmed saknas kompetens och resurser att ata sig detta inom befintlig
organisation.

Utover ovan innebér dessutom en direkt hyresrelation mellan kommunen och
Huge att parterna kan hantera lokalfragor, avtalsreglering och service- och
forvaltningsatgéirder utan mellanhénder, vilket minskar behovet av tillkommande
avtal, med undantag for nya hyresavtal for de aktuella lokalerna. Kommunens
mojligheter att sékerstilla efterlevnaden av LOU forenklas ocksd genom en dkad
insyn 1 eventuella upphandlingspliktiga bestéllningar av hyresgistanpassningar
och dylikt. Forslaget innebér att Huge sannolikt behover gora anpassningar av sin
nuvarande forvaltningsorganisation for att hantera det utokade ansvaret for
lokalerna. Detta dr dock en nodvindig atgird for att uppna ett likartat granssnitt
och hyresgéstsansvar i kommunens forhyrningar av verksamhetslokaler fran
kommunala hyresvirdar.

Moilighet att omfordela ansvar

Utgéngspunkten &r att den ansvarsfordelningen som foljer av hyresforhallandet
inte ska dndras. Men de sérskilda bestimmelserna 1 avtalsmallen mojliggor for
hyresgésten att overldta ansvaret for tillsyn och skdtsel, skada och utbyte samt
brandskydd i lokalen pa hyresvérden. Sker sadan dverlatelse av ansvar ersétts
hyresviarden genom justering av hyresnivan.
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Ansvar for vissa tilldgestijdnster

Det ldngsiktiga malet med omstruktureringen &r att Husf helt och hallet ska fasas
ut vad giller Lokalerna. Under tiden for utfasningen méste dock kommunen
tillforsékra att det ansvar som aligger hyresgéast enligt avtalsmallen med Huge
hanteras pa ett effektivt sitt. Kommunen har dock i nuldget varken kapacitet och
kompetens att utfora viss service. Husf kommer dérfor under en 6vergangsperiod
att hantera ansvaret for las och sikerhet i verksamhetslokalerna, skyltar, markiser
med mera genom avtal mellan Husf och Kommunen. Under 6vergangsperioden ér
det av stor vikt att Husf bibehaller den kompetens och de resurser som krévs
organisatoriskt for att kommunens ska kunna upprétthlla det hyresgéstansvar som
aligger kommunen att utfora. Uppdraget bedoms inte medféra ndgot behov av
andringar 1 varken Huge:s eller Husf's dgardirektiv.

Kommunstyrelsens forvaltning bor skyndsamt utreda hur kommunens
hyresgéstansvar kan omhéindertas av den egna forvaltningen sé att Husf helt kan
fasas ut avseende atagande for Lokalerna. Utredningen ska aterrapporteras till
Kommunstyrelsen och omhindertas 1 kommande budgetarbete. Genom ett
serviceavtal med Husf under en period skapas forutséttningar for att kommunen
ska kunna bygga upp och sékerstélla en egen forvaltningsorganisation for
hanteringen av detta ansvar.

Forslaget innebir sammanfattningsvis att:
 Hyresforhéllandena for Lokalerna forenklas genom att ta bort Hust som

mellanled

* En tydligare ansvarsfordelning, ddr kommunen tar det ansvar man har kapacitet
for och Huge tar storre ansvar @n vad man 1 gor 1 dagsléget.

- Utan att vara part 1 hyresforhallandet utfor Husf servicedtgérder at
kommunen avseende vissa tilliggstjdnster under en 6vergangsperiod

» Kommunens ansvar for Lokalerna 6verensstimmer med ansvaret for ovriga
verksamhetslokaler.

* Ett potentiellt bittre upprétthillande av fastighetsvérdet.

* Administration och behovet av tillkommande avtal minskar.
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* Efterlevnad av upphandlingslagstiftningen underlittas genom okad insyn och
forenklad hantering av eventuella upphandlingspliktiga bestéllningar.

Andra identifierade alternativ for att hantera problematiken bedoms innebéra att
mer ingaende atgérder krivs, sasom tillkommande avtalshantering, tolkning,
administration och uppbyggnad av tillkommande organisationer inom kommunen.
Dessutom beddms alternativa l6sningar innebidra en storre administrativ borda
under avtalstiden samt att kommunen inte uppndr ett likartat grianssnitt i samtliga
hyresforhallanden som ror verksamhetslokaler.

Forvaltningens synpunkter

Ett gediget arbete mellan alla tre parter har pagatt sedan 2024 for att tillsammans
hitta basta 16sning for att koncerndvergripande effektivisera och harmonisera
processer, forvaltning och dgande dar kommunen &r hyresgést till de kommunala
bolagen. Genom att samtliga parter dr Overens om att foreslagen 16sningen dr den
bista for att uppna detta borgar det for battre implementering och efterlevnad av
den nya strukturen och hyresprinciperna.

Forvaltningen anser att foreslagna atgirder skapar en tydligare och mer effektiv
struktur for hanteringen av Lokalerna. Genom att eliminera mellanledet Husf
minskar den administrativa bordan och kostnadseftektiviteten bor 6ka inom
kommunkoncernen i stort. Dessutom sékerstélls att Huge tar ut marknadsmaéssig
hyra, vilket forenklar efterlevnaden av Allbolagen och minskar risken for
vardeoverforingar som kan strida mot lagstiftningen.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna dr svéra att bedoma i sin helhet d& det i dagslaget
inte foreligger avtal mellan kommunen och Husf avseende de lokaler som ska
flyttas dver till Huge. Indikativa hyresnivéer ldimnade av Huge utifran foreslagna
principer pekar pa en kostnadsdkning om totalt ca. 20 miljoner kronor per ar.
Dessa kostnader har beaktats i M4l och budget for 2026. Kommunens kostnader
kommer dven att minska da ataganden hos Husf kommer att upphora, men en
oversyn pagar fortfarande hos Husf varpd storleken pé kostnadsminskning till
f6]jd av minskade ataganden dnnu ej kunnat ldmnats.

Genom forslaget skapas dock en forenklad hyresstruktur som pé langre sikt bor
leda till kostnadsbesparingar och effektivisering. Det skapas dven en tydlig
ansvarsfordelning vilken minskar risken for tvister avseende hyresforhallandena.
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Utifrén ett koncerndvergripande ekonomiskt perspektiv mojliggor dven forslaget
ett effektivare och behovsstyrt utbyte och underhall av fastigheterna. Denna
forandring kommer dock att synliggéra en kostnad som idag inte syns men bor
overtid leda till ett battre uppratthallande av fastighetsvardena.

Nya hyresavtalen kommer att skrivas under borjan av 2026, varpa hyresavtalen 1
enlighet med de nya villkoren foreslas att retroaktivt gilla frdn 1 januari 2026.

Camilla Broo Petra Eriksson Asplund
Kommundirektor Ekonomidirektor
Bilagor

Bilaga 1. Forteckning 6ver aktuella verksamhetslokaler som dgs av Huge

Beslutet ska skickas till

Kommunstyrelsens forvaltning

Barn- och utbildningsforvaltningen
Socialforvaltningen

Kultur- och fritidsforvaltningen

Gymnasie- och arbetsmarknadsférvaltningen
Huddinge Samhaillsfastigheter AB

Huge Bostidder AB

Huddinge kommun
Postadress

Huddinge kommun
Kommunstyrelsens férvaltning
141 85 Huddinge

Besdk

Kommunalvédgen 28

Tfn vxl: 08-535 300 00
huddinge@huddinge.se
www.huddinge.se
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