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Kommunstyrelsen

Stallningstagande till fastighetsforvaltningsavtal
mellan Djursholms AB och fastighetsnamnden

Arende

Kommunstyrelsen gav den 18 januari 2021 (§ 3) kommunledningskontoret i
uppdrag att inom kommunstyrelsens uppsikts- och samordningsansvar
sakerstdlla att forslag till ett sjdlvkostnadsbaserat fastighetsforvaltningsavtal
mellan Djursholms AB och fastighetsndmnden tas fram, som ger Djurs-
holms AB erforderliga underlag for styrning av bolagets verksamhet och ett
for fastighetsnamnden tydligt uppdrag. I uppdraget ingick att véga in
omfattningen pad VD-funktionen. Kommunstyrelsen ska kunna ta stallning
till huvudpunkterna 1 avtalet vid kommunstyrelsens sammantrdde den 26
april.

De principiella fragorna har identifierats till att vara betalningsmodell,
omfattning pa den ekonomiska fastighetsforvaltningen, mekanism for att
sdkerstélla att uppdraget utfors enligt avtalet och avtalstid. Nar det géller
omfattningen pd VD-funktionen gors beddmningen att nuvarande niva bor
kvarsta.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen noterar utkastet till avtal mellan Djursholms AB och
fastighetsndmnden om fastighetsforvaltning till protokollet och faststaller
foljande huvudpunkter.

— Som prismodell ska en arlig erséttning anviandas.

— Den ekonomiska forvaltningen ska definieras enligt kommunled-
ningskontorets tjdnsteutldtande den 26 mars 2021

— Mekanism for att sékerstélla att uppdraget utfors enligt avtalet ska
utformas i enlighet med kommunledningskontorets tjinsteutlatande
den 26 mars 2021

— Avtalet ska 16pa som langst till och med den 31 december 2025. Det
ska kunna forldngas med ett ar i taget, dock hogst tre ganger.
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Kommunstyrelsen forutsétter att avtal ingds mellan parterna senast under
augusti 2021.

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav den 15 juni 2020 (§ 94)! kommunledningskontoret i
uppdrag att utreda kommunens dgande av fastigheter genom Djursholms
AB. Utredningen redovisades till kommunstyrelsens sammantriade den 18
januari 2021 (§ 3). Kommunledningskontoret fick utifran den redovisningen
bland annat f6ljande uppdrag:

“"Kommunledningskontoret far i uppdrag att inom kommunstyrelsens upp-
sikts- och samordningsansvar sdkerstdlla att forslag till ett sjilvkostnads-
baserat fastighetsforvaltningsavtal mellan Djursholms AB och fastighets-
ndamnden tas fram, som ger Djursholms AB erforderliga underlag for styr-
ning av bolagets verksamhet och ett for fastighetsnamnden tydligt uppdrag.
Kommunstyrelsen noterar ddrvid att omfattningen pa VD-funktionen beho-
ver vigas in. Kommunstyrelsen ska kunna ta stallning till huvudpunkterna i
avtalet vid kommunstyrelsens sammantrdde den 26 april.”

Idag giller ett avtal fran 1998, som forlangs ett ar i taget sedan 2001. Avta-
let bifogas som handling i drendet.

Kommunledningskontorets utredning

Kommunledningskontoret har tillsammans med foretradare for avtals-
parterna tagit fram ett utkast till avtal som ska uppfylla kommunstyrelsens
direktiv. Huvudpunkterna som kommunstyrelsen ska ta stéllning till har
identifierats till foljande.

— Prismodell

— Omfattning pa ekonomisk fastighetsforvaltning

— Mekanism for att sékerstilla att uppdraget utfors enligt avtalet
— Avtalstid

Utkastet ingar som en handling i foreliggande drende i syfte att
kommunstyrelsen kan ta del av helheten &ven om kommunstyrelsen inte tar
ta stdllning till avtalet som sadant.

Prismodell

De diskuterade alternativen har varit en procentsats av hyran eller en érlig
kostnad. D4 det kan bli svaroverblickbart om procentsatsen medfor ett sjalv-
kostnadsbaserat avtal har kommunledningskontoret och parterna kommit
fram till att en arlig ersdttning &r en battre 16sning. Avtalet innehéller darfor
att det ska vara en arskostnad for uppdraget sdsom det dr definierat i avtalet,
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med mojlighet till anknytande fastighetsforvaltande atgérder inte definierade
i avtalet som ersitts med en kostnad per timme. Arskostnaden och timersitt-
ningen &r inte med i bifogat utkast till avtal utan kommer att preciseras av
parterna i de fortsatta forhandlingarna. Ersdttningsnivan kommer att rdknas
upp med SCB:S allménna konsumentprisindex.

Omfattning pa ekonomisk fastighetsforvaltning

Det ér i det befintliga inte tydligt vilken ekonomisk redovisning som ska
kunna tas fram kring fastighetsbestandet. Kommunledningskontoret och
foretradare for parterna bedomer att foljande definition ger erforderlig tyd-
lighet f6r bada parter och ett gott underlag for bolagets ekonomiska styrning
av verksamheten.

§ Ekonomisk fastighetsforvaltning

Uppdraget ska utforas sé att kostnader och intikter kan f6ljas per forvalt-
ningsobjekt. Det innebér att det for varje forvaltningsobjekt som minst ska
finnas
e driftnettokalkyl per forvaltningsobjekt omfattande
o hyresintdkter for innevarande ar
o vakansgrad i procent av hyresintékter per ar
o samtliga driftskostnader
o fastighetsskatt
o OH-kostnader eller liknande forvaltningskostnader
e Dbudget och en flerarsprognos for minst 3 ar framat i tiden med
utgdngspunkt i géllande hyresavtal.
o Kassaflodesanalys per forvaltningsobjekt omfattande
o betalnetto (driftnetto och eventuella finansiella kostnader)
o anskaffningsvirde
o véardedkning efter reparation eller likande atgard
e investeringsplan med utgadngspunkt i underhéllsplanering och kidnda
verksamhetsanpassningar

§ Tillhandahéallande av handlingar och uppgifter

Fastighetsnimnden ska tillhandahalla DJAB
e underlag for ekonomisk och driftsuppf6ljning per férvaltningsobjekt
tre veckor infor sammantride for styrelsen i DJAB. Arlig samman-
tradesplan levereras Fastighetsnimnden senast 1 december for nast-
kommande ér.

Fastighetsndmnden ska ge DJAB tillgang till
e projektredovisningar och verifikationer for DJAB:s 16pande gransk-
ning
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Mekanism for att sdkerstalla att uppdraget utfors enligt avtalet

Avtalsstyrning bygger pa att det finns mekanismer som sékerstéller att upp-
draget utfors pa det sitt det dr definierat i avtalet. Dessa kan se ut pé olika
sdtt men kommunledningskontoret har stannat for att foresla att vite ska utga
om vissa brister skulle uppsta. Att enbart séga att réttelse ska ske inom viss
tid dr inte styrande. Uppsédgning 1 fortid och hdvning ar slutgiltiga och for
med sig kostnader som i slutindan drabbar kommunkoncernen. Vite ger
incitament till att I6sa eventuellt férekommande oenigheter om vad en
bestimmelse i avtalet innebdr i en given situation.

Kommunledningskontoret har i1 forslaget vagt in att bolaget inte har ndgon
egen personal och att dess verksambhet i princip helt utférs genom detta
avtal. Brister i utforandet far svarhanterliga konsekvenser for styrningen av
verksamheten.

Avtalstid

Det nuvarande avtalet dr 23 4r gammalt och har {forléngts med ett &r i taget
sedan 2001. Den ursprungliga avtalstiden var tre ar.

Kommunledningskontoret bedomer att en forsta avtalstid till och med den
31 december 2025 ér rimlig, tillsammans med en mojlighet till forlangning.

Som forlangningstid foreslés ett ar och att forlangning kan ske hogst tre
ganger. Sedan upphor avtalet automatiskt. Det ger incitament att se 6ver om
avtalet dr andamalsenligt utifrdn de fordndringar som kan ha skett.

Kommunledningskontorets forslag

Kommunledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen ska faststilla att de
ovan redovisade huvudpunkterna ska foljas i avtalet samt uttala en forvéntan
att avtal ingds senast augusti 2021, da det befintliga avtalet inte ger
ndgondera av parterna vad den behdver.

I arbetet med att ta fram ett underlag for avtal har kommunledningskontoret
overvigt omfattningen pd VD-funktionen. Det foreslagna avtalet ger inte
anledning att foresla nagra fordndringar i denna.

Ekonomiska konsekvenser

Arendet i sig medfor inte nigra ekonomiska konsekvenser.

Johan Lindberg Bjorn Wallgren
Kommundirektor Ekonomichef
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Handlingar i drendet
1. Tjansteutlatande, Stillningstagande till fastighetsforvaltningsavtal
mellan Djursholms AB och fastighetsnimnden
2. Nu géllande avtal
3. Avtalsutkast

Expedieras
Djursholms AB
Fastighetsnimnden
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