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Tillampning

Riktlinjerna &r understéllda Fastighetspolicy for Huddinge kommun och utgér
kommunens 6vergripande styrdokument géllande forvaltning, utveckling,
ansvarsfordelning och samverkan géallande kommunkoncernens fastighetsinnehav.

Riktlinjerna &r styrande for kommunens samtliga namnder, Huddinge
Samhaéllsfastigheter AB och Huge Bostader AB (de tva sistndmnda nedan bendmnda
”bolag”). Respektive namnd/bolag ansvarar for att implementera, félja och félja upp
riktlinjerna, i de delar som berdr deras verksamhetsomraden. Uppféljning sker inom
namndens/bolagets ordinarie process for uppfoljning.

Syfte

Syftet med riktlinjerna &r att pa ett tydligt satt beskriva utgangspunkterna for dgande,
forvaltning och utveckling av kommunkoncernens fastighetsinnehav samt hur
ansvarsfordelning och samverkan inom kommunkoncernen ska ske.

Avgransning

”Kommunkoncernen” omfattar kommunens samtliga nimnder, Huddinge
Samhallsfastigheter AB och Huge Bostader AB. Om det nedan endast anges
”kommunen” omfattas ndmnderna men inte bolagen.

For Huddinge Samhéllsfastigheter och Huge Bostader AB omfattas endast bostéder,
lokaler och anléggningar avsedda for kommunens verksamheter av riktlinjerna.

Mer detaljerade regler for forvaltning och uthyrning av kommunégda fastigheter
aterfinns i regler/rutinbeskrivningar. Fér bolagen aterfinns regler och rutiner i
agardirektiv, ramavtal och interna styrdokument. Samverkansstrukturen regleras i en
rutinbeskrivning.

Riktlinjer gallande fastighetsinnehav

Agande

Kommunkoncernens fastighetsagande ska praglas av ett proaktivt ansvarstagande
dar riskférebyggande arbete och egenkontroll medfor att fastigheterna har en god
standard, inte utgora en fara for omvarlden eller skadar miljé och halsa.

Forvaltning

All forvaltning ska verka for en hég kundnojdhet och ske med ratt kvalitet och utifran
god ekonomisk hushallning, transparens och likabehandling. En god intern kontroll och
uppfoljning samt risken for jav och andra intressekonflikter ska uppméarksammas
sérskilt.

Fastighetsdrift

Fastighetsdrift syftar till att uppratthalla funktionen och innefattar fastighetstillsyn och
fastighetsskatsel. Utgangspunkten ska vara att efterstrava laga totala driftskostnader
utan att sanka driftssakerheten eller fa en negativ klimatpaverkan.
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Fastighetsunderhall

For att uppratthalla byggnaders och installationers funktioner ska planering och
prioritering av underhallsatgarder anpassas utifran den planeringshorisont som
kommunkoncernen har ett dokumenterat behov av byggnaden/bostadsrétten.

En underhallsplan ska finnas for varje fastighet/bostadsréatt och ska innehalla uppgift om
teknisk status och planerade atgarder utifran tid, art och omfattning. Planen ska ocksa
innehalla uppgift om bedémd kostnad for planerade atgarder.

Alla avtal ska ha en gransdragningslista for att klargéra en fordelning av underhalls-
ansvaret mellan parterna avseende vem som ager, driftar, underhaller och byter ut samt
vem som svarar for kostnaden harfor.

Investeringar
Det &r av stor vikt att investeringar sker pa det mest fordelaktiga sattet utifran funktion,
ekonomi och hallbarhet.

Fortsatt anvandning ska alltid beaktas framfor nybyggnation. Organisatoriska atgérder
som kan paverka lokalbehovet (t.ex. nya arbetssatt) och/eller ett mer effektivt nyttjande
av befintliga lokaler, ska utredas i férsta hand. Om detta inte ar mojligt ska renovering
eller mindre ombyggnation forordas.

Innan beslut om investering sker ska byggnadens skick beddmas for att dvervdga om det
ar ekonomiskt forsvarbart att renovera eller om rivning istéllet ska ske.

Investeringar i nya byggnader eller storre ombyggnadsatgarder ska goras forst nar det
kravs till foljd av volymforandringar eller dar det leder till métbara kvalitets-
forbattringar, effektiviseringar eller besparingar for kommunen. Beslut om investeringar
i byggnader ska vara grundade pa kommunens gemensamma behov 6ver tid.

Ekologisk hallbarhet

I alla kommunkoncernens byggnader ska langsiktig ekologisk hallbarhet och minskad
negativ klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv (LCA, livscykelanalyser och LCC,
livscykelkostnader) efterstravas.

Energisparinvesteringar ska genomféras i syfte att erhalla en 1ag och klimatsmart
energianvandning och for att fa ner driftskostnaderna i bestandet.

Saval ny- och ombyggnationer som fastighetsdrift och fastighetsunderhall av byggnader
ska utforas sa att det bidrar till en hallbar och halsosam miljo.

Upplatelseformer
Upplatelse av kommunkoncernens fastigheter kan ske genom hyra, arrende eller annan
typ av nyttjanderatt.

Hyra - Avser upplatelsen nyttjanderdtt till hus, eller del av hus, mot ersattning tecknas
ett hyresavtal. Upplatelse sker i enlighet med 12 kap. jordabalken, den sa
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kallade “hyreslagen”. Upplatelsen kan avse antingen en lokal eller en bostad och
innebé&r en begransad réatt att nyttja hus eller delar dérav.

Arrende/annan nyttjanderétt - Avser upplatelsen nyttjanderatt till jord (mark eller
vatten) tecknas ett arrendeavtal. Upplatelse sker i enlighet med 7-11 kap. jordabalken.
Arrende ar en total nyttjanderétt vilket innebér att arrendatorn som utgangspunkt har
samma tillgang till arrendestallet som jordagaren hade innan upplatelsen. Vilken typ av
arrende det &r bestdms av hur arrendestéllet ska anvéndas enligt avtalet.

I det fall kommunen hyr ut bostader, lokaler eller anlaggningar ska, oavsett
upplatelseform, antalet avtal dar hyresgasten/arrendatorn har besittningsskydd alltid
begransas. Ett avstaende fran besittningsskyddet ska normalt godkéannas av
hyresnamnden.

Principer for hyres- och arrendenivaer
Generellt galler att sjalvkostnadsprincipen enligt 2 kap. 6 8 kommunallagen ska
tillampas vid upplatelse inom kommunkoncernen.

Huge Bostader AB &r ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag och ska darmed
bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer trots 2 kap. 6 och 7 8§
kommunallagen.

Upplatelser utom kommunkoncernen ska ske pa marknadsmassiga villkor som prévas
fran fall till fall beroende pa anvandningsomrade och skick. Vid uthyrning av bostader
utom kommunkoncernen ska bruksvardeshyra gélla som huvudregel.

Utveckling

Fastighetsagande &r en viktig forutsattning for utveckling av Huddinge kommun. | takt
med att kommunen forandras behdver fastighetsinnehavet bidra till att sékerstélla det
kommunala forsorjningsansvaret for saval kommunal service och boende som
bevarande och utveckling av natur- och kulturomraden.

Med utveckling avses hur kommunkoncernen ska forvarva fastigheter eller bostadsratter
som bed6ms vara strategiska innehav fér den langsiktiga samhallsplaneringen samt hur
kommunkoncernen ska avyttra de fastigheter eller bostadsratter som inte nyttjas och inte
heller ar av strategisk betydelse for en hallbar utveckling.

Forvarv

Allmént

For att mota den framtida utbyggnadstakten &r det angeldget att fastighets- eller
bostadsréattsforvarv av strategisk karaktar mojliggdrs och att kommunen har en
markreserv®. Forvirv ska bidra till att genomfora dversiktsplanens intentioner, plan for
samhallsbyggnad, lokalresursplan eller ske som stod for aktuella omrades- och
utvecklingsplaner.

! Med begreppet markreserv menas fastighet som kan omfatta sdval mark som eventuella
befintliga byggnader.
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Forvéarv avser obebyggda eller bebyggda fastigheter och bostadsratter som kan komma
att nyttjas for bostader, verksamheter, infrastruktur, friluftsliv, naturvard, &ndamal som
ar av central betydelse for kommunal service eller i 6vrigt beddms vara strategiskt
viktigt for att genomfora framtida markbyten.

Genomforande av forvérv

Forvarv aktualiseras nar kommunkoncernen har nagon speciell orsak att ha radighet
over fastigheten/bostadsratten och provas fran fall till fall. Forvarv ska om majligt goras
med god framforhallning i forhallande till utvecklingen.

Forvarv av fastighet bor i forsta hand goras genom frivilliga 6verenskommelser.
Kommunen ska ha en god dialog och kontakt med markégare i omraden dar det ar av
intresse for kommunen att forvarva strategisk mark.

Ar en frivillig 6verenskommelse inte majlig att nd och syftet med forvarvet anses viktigt
utifran ett stort allmant intresse samt att forvarvet anses vara samhéallsekonomiskt
I6nsamt kan tvangsinlosen dvervagas.

Vid forvarv av bostadsrétt ska kdplagens och bostadsréttslagens regler tillampas.

Bytesmark
Kommunkoncernen bor strava efter att ha ett bestand av obebyggda fastigheter som kan

anvandas vid bytesaffarer. Genom att investera i sa kallad bytesmark kan
kommunkoncernen underlatta framtida markforvarvsprocesser.

Forvarv av fastighet genom bolagskop

Ett forvarv kan dven ske genom att fastigheten 6verlats paketerad i ett bolag. Kopet sker
da inte enligt jordabalkens regler, utan istallet genom att séljaren 6verlater aktierna i det
bolag som ager fastigheten till kdparen. Genom Gverlatelsen av aktierna 6verlats dven
fastigheten. Agaren av fastigheten ar fortfarande det fastighetsagande bolaget dven om
aktierna i bolaget har bytt agare.

Kopeskillingen for aktierna i det fastighetsagande bolaget ska baseras pa
marknadsmaéssiga villkor med marknadsvardet for fastigheten som grund.

Prisséttning vid forvarv samt budget

Fastighetsforvarv ska ske pa marknadsmassiga villkor, vilket bland annat innebar att
bedémning av marknadsvérdet alltid ska goras. | de fall underlag for att géra en egen
beddémning av marknadsvérdet saknas ska extern, auktoriserad varderare anlitas.

Mojligheten till forvarv men ocksa storleken av forvarv saknar av naturliga skal
kontinuitet vilket innebér att behovet av ekonomiska investeringar varierar over aren.
Budgeten revideras arligen beroende pa utbudet av objekt pa marknaden och
kommunens efterfragan.
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Avyttring?

Allmaént

Fastigheter och bostadsratter som inte behévs inom kommunkoncernens
verksamhetsomraden och som inte ar av kulturhistoriskt eller annat strategiskt varde ska
utredas for avyttring.

Avyttring provas fran fall till fall utifran nedan angivna utgangspunkter:

e Mark som inte ar planlagd eller inte har en aktuell detaljplan & normalt inte till
salu. Avyttring kan dock aktualiseras i samband med markbytesaffarer som i sin
tur kan ge forutsattningar att genomfdéra intentionerna med den oversiktliga
planeringen.

e Fastigheter som inte &r av strategisk betydelse kan avyttras oavsett om den &r
planlagd eller inte, t ex fastigheter utanfor tatbebyggt omrade.

e Forfragningar fran privatpersoner om att kopa till mindre markomraden inom
planlagda omraden ska tillgodoses om det &r i dverensstammelse med
detaljplanen.

e Fastigheter som ska avyttras ska, om det &r motiverat, féradlas eller utvecklas
fore avyttring for att eventuell potential ska kunna tillgodoraknas. | storsta
mojligaste man ska obebyggda fastigheter detaljplaneléaggas. Fastigheterna kan
aven under en begransad tid upplatas pa marknadsmassiga villkor till externa
hyresgaster i syfte att skapa ekonomiska mervarden.

Forsaljningspris

Kommunkoncernen ska strava efter 6ppenhet och transparens vid fastighets-
forsaljningar. Utgangspunkten ska vara 6ppen forsaljning via upphandlad
fastighetsmaklare. | det fall fastigheter séljs utanfér marknaden (s.k. off market-affar)
ska forsaljningspris sattas utifran ett bedomt marknadsvarde. | de fall underlag for en
beddmning av marknadsvérdet saknas anlitas extern, auktoriserad varderare.

Vid forséljning av fastigheter &r kommunen skyldig att folja EU:s statsstodsregler enligt
Lag om tillampning av Europeiska unionens statsstodsregler samt kommunallagens
forbud att gynna enskild eller enskilda.

Ansvarsfordelning och samverkan

Ansvarsfordelning inom kommunen

Det &r av stor vikt att fastighetsinnehavet hanteras utifran ett helhetsperspektiv sa att
kommunens resurser anvands pa basta satt. Detta kraver en adekvat och fungerande
organisation med tydlig ansvarsférdelning och en kvalificerad och samlad kompetens.
Kommunkoncernen ska undvika parallella organisationer och kontinuerligt strava efter
att fastighetsforvaltningen ska vara strukturerad och koncentrerad.

2 Overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under
en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om Gverlételse eller upplatelse
av ett visst av kommunen agt markomrade for bebyggande regleras i Riktlinjer for
markanvisningar.
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Kommunen ska sékerstélla att fastighetsagaransvaret tydligt delegeras och foljs upp.
Om ansvaret for fastighetsforvaltning dverlats till annan namnd, eller genom
forvaltningsentreprenad till extern uppdragstagare, ska forvaltningsuppdraget utformas
sa att uppdragstagaren Gvertar fastighetsdgaransvaret.

Ansvarsfordelning tydliggors i avtal, regler/rutinbeskrivningar, delegationsordningar,
reglementen och &gardirektiv.

Samverkan inom kommunkoncernen

Samtliga berdrda roller inom kommunkoncernen ska samverka for att uppna storsta
mojliga kommunnytta vad galler fastighetsinnehavet, dess forvaltning och utveckling.
Samverkan ska praglas av néra dialog och hdg inkludering mellan berérda intressenter
och med kommunkoncernens intresse i ett helhetsperspektiv.

Inom kommunkoncernen ska det finnas samverkansforum pa olika nivaer och inom
olika omraden for att nd syfte och mal med fastighetspolicyn och dess riktlinjer.
Samverkansstrukturen utgor en viktig grund for att stodja det kontinuerliga arbetet och
sakerstaller att fragor tas pa ratt niva samt tydliggor besluts- och eskaleringsvagar.



