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PM Batklubbar Danderyd

Bakgrund

Danderyds kommun arrenderar ut mark- och vattenomréden till ett antal batklubbar i kommunen. De
flesta avtalen dr tecknade 2009 och avtalstiden &r till 2024. Stocksunds batklubb utnyttjade optionen i
avtalet och forvarvade 22 pontoner for 1.700 tkr under 2012. Dotterbolaget Djursholms AB ar
fastighetsigare i avtalet avseende markarrende till Randngens batdgareforening.

De batklubbar vi tagit del av kopior av arrendeavtal avser

Skogsviks batklubb

Stocksunds béatklubb
Djursholms batsillskap, Framnés hamnsektion
Vistra Sveavikens hamnforening
Ranidngens batdgareforening
Samsovikens hamnférening
Djursholms Segelklubb

Borgen batklubb

Danderyds batklubb

Framnis storbatsforening
Framnésvigens bryggforening
Tranholmens batklubb

Vart uppdrag

1. Genomgang av hyresaviseringen for arrendet 2015 och 2016 mot arrendeavtalen
Genomgang av avtal mm avseende forsiljningen av 22 pontoner till Stocksunds batklubb

3. Oversiktlig genomgang av kommunens redovisning avseende drift och investeringar avseende
“Hamnverksamhet” for 2015 och 2016 for att bedéma kommunens kostnader i forhallande till
intdkterna fran batklubbarna.

4. En 6versiktlig beskrivning och genomgang av avtalen och kommentera delar av avtalen som vi
bedomer kan leda till otydligheter.

I detta PM sa avslutar vi d&ven med nagra ovriga fragor avseende Djursholms AB samt momsfragor
kopplade till kommunens arrende av mark- och vattenomraden.

Kontroll av kommunens hyresavisering mot avtal

Vi har granskat erhéllna kopior av hyresavisering mot arrendeavtalen for att bedoma ifall kommunen
aviserat batklubbarna med ratt belopp utifran avtal inkl indexupprikning for konsumentprisindex.
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Vara noteringar

Vi har inte erhéllit ndgra kopior av aviseringen avseende Framnésvagens bryggforening for
2015 och 2016 ( 7790 kr/&rligen).

Vi har inte erhéllit ngra kopior av avisering till Ranéngens batagarférening fér 2015 och 2016
(322.500 kr/éarligen i 2009 &rs viarde). Djursholms AB ar fastighetsigare.

Kommunen har aviserat Tranholmens Batklubb for 30 meter ny ponton frén 2012. Vi har inte
erhéllit ndgon kopia av avtal avseende denna nya ponton.

Enligt avtalet med Danderyd batklubb ar ytan ca 1964 meter och arrendet 26,37 kr per &r och
kvadratmeter. Detta innebar en arlig avgift pa 51790 kr. I avtalet si berdknas avgiften till
50790 kr, vilket dven har aviserats.

Enligt avtalet med Danderyds batklubb sa ar antal fortGjningsmeter 610 och avgiften 406,70
kr per fortojningsmeter. Detta innebér en arlig avgift pa 248.087 kr. I avtalet berdknas
avgiften till 248.071 kr, vilket dven har aviserats.

Vi har inte erhallit ndgon paskriven kopia av avtalet mellan kommunen och Framnis
storbatsforening, utan endast ett avtal utan paskrift av parterna.

Genomgang av forsaljning till Stocksunds batklubb

Vi har tagit del av féljande dokument

2av8

Tjansteutldtande frédn kommunledningskontoret 2011-04-21 avseende "Forsiljning av
pontoner till Stocksunds batklubb”. Till detta tjansteutlatande bifogas f6ljande bilagor

a. Analys av kommunens avkastning och batklubbens amortering
b. Skrivelse fran Stocksunds batklubb ” Utveckling och expansion av smébatshamnen i
Stocksund”, daterad 2010-04-12
c. Vardering Djurgardsvarvet, daterad 2009-11-10
d. Vardering Sjoliv, daterad 2010-10-29
e. Skrivelse fran Stocksunds béatklubb ”Akutbrist pa bétplatser i Stocksunds hamn”,
daterad 2011-04-15
I detta tjansteutlatande framgéar bl a att "En genomgang av tekniska kontoret visar att
merparten av de 20 pontonerna ar av dldre datum , frén 70- och 80 talen, och att 5 pontoner
ar av relativt nytt datum, upp till 5 &r gamla”

Kommunledningens forslag till beslut: ”Arbetsutskottet ger kommunledningskontoret i
uppdrag att uppta forhandlingar med Stocksunds batklubb om eventuellt forvarv av befintliga
pontoner”

Sammantridesprotokoll i kommunstyrelsens arbetsutskott daterat 2011-05-02
Beslut: "Arbetsutskottet ger kommunledningskontoret i uppdrag att uppta forhandlingar med

Stocksunds béatklubb om eventuellt forvarv av befintliga pontoner”
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Sammantriadesprotokoll i kommunstyrelsens arbetsutskott 2011-10-17

I detta protokoll framgér bl a "Kommundirektér Johan Haesert rapporterar frén samtal med
Stocksunds batklubbs férhandlingsrepresentant” och att "Klubben forvintar sig ett slutbud
frdn kommunen.”

Arbetsutskottets beslut: ” Arbetsutskottet ger kommundirektoren i uppdrag att fortsatta
bereda drendet.”

Tjansteutladtande frdn kommunledningskontoret 2011-12-22

I kommunledningskontorets utredning framgar bl a ”Av befintligt arrendeavtal framgar att
batklubben har mdéjlighet att forvirva de pontoner batklubben nyttjar till marknadsmaéssiga
villkor”

Kommunledningskontoret har latit Sjoliv att gora en viardering som utgér fran berdaknad
kostnad att uppfora en motsvarande anldggning. Sjoliv bedomer att kostnaden for detta
uppgdr till 2300 tkr. Djurgdrdvarvet utgar frin andrahandsmarknaden och deras viarde uppgar
da till 700 tkr.

Kommunledningskontoret utgér i varderingen utifran den aterstaende avkastningen som
kommunen har pa pontonerna. Enligt tekniska kontoret dr den aterstiende livslingden for de
aktuella pontonerna 11 ar. Enligt tjinsteutldtandet framgar det ” Det ackumulerade virdet for
pontonerna i Stocksunds batklubb uppgar till ca 1700 tkr.”

Sammantriadesprokoll 2012-01-09 i kommunstyrelsen

Beslut: ’Kommunstyrelsen beslutar godkédnna nytt arrendeavtal mellan Danderyds kommun
och Stocksunds batklubb under forutsiattning att kommunfullméktige beslutar silja
pontonerna till Stocksunds batklubb, att gilla fran och 2012-04-01 till och med 2024-12-31.”

Sammantriadesprotokoll 2012-01-30 i kommunfullmiktige
Beslut: ’Kommunfullmiktige beslutar att fran och 2012-04-01 6verlata dganderatten till

pontonerna i Stocksunds hamn, Langangen samt Skarviken till Stocksunds batklubb for en
képeskilling om 1.700.00 kr.”

Avtal mellan Danderyd kommun och Stocksunds batklubb daterat 2011-12-22 och 2012-02-29
” Forsiljning av pontoner med tillhérande utrustning”

Vara noteringar
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Enligt Stocksunds bétklubbs brev ” Utveckling och expansion” frin april 2010 s 6nskar batklubben
forvarva 20 pontoner. I forsaljningsavtalet sé framgar det att det ar 22 pontoner.

Enligt tjdnsteutlatandet frdn kommunledningskontoret s bor man for att fa ett stod i bedomningen av
vardet utgé fran avkastningen kommunen har av anlaggningen enligt gillande avtal, ca 380 tkr
arligen. Vardet av arrendet reduceras sedan med ersattningen for vattenomradet som kvarstar, 77 tkr
arligen, samt underhéllskostnaderna som uppgar till 60 tkr per ar. Totalt uppgér da
kapitalersittningen for pontonerna ca p 243 tkr. Utifran dessa 243 tkr och dterstdende avtalstid sa
bedoms vérdet till ca 1.700 kr i tjansteutldtandet fran 2011-12-22, vilket blir kopeskillingen.

Vi stiller oss fragande till varfor reducering sker avseende underhéllskostnaderna pé 60 tkr arligen.

Vi hittar inte den tydliga berdkningen om hur ovanstaende netto pa 243 tkr arligen under 12 ar leder
fram till ett virde pa 1.700 tkr.

Da varderingen baseras pa arrendeavtalet frin 2009 s tar varderingen inte hansyn till eventuella
tillkommande pontoner som kommunen forviarvat fran 2009-2012. Se noteringen om 20 och 22
pontoner ovan.

Vid avtalstidens slut borde nagra av pontonerna ha ett restvirde som mdjligen bor paverka
varderingen.

Oversiktlig genomgéng av kommunens redovisning avseende
drift och investering avseende ” Hamnforvaltning” for 2015
och 2016

Vi har tagit del av Bokforingslistor samt kopior av fakturor. Investeringarna innehéller vissa
rantebelopp som enligt uppgift avser kapitalkostnaderna.

Nedan anges bokférda belopp exkl rantekostnader

Investeringar 2015: 91.105 kr
Investeringar 2016: 1.350 kr
Driftskostnader 2015: 606.606 kr
Driftskostnader 2016: 988.170 kr

Vid en 6versiktliga stickprovsvis genomgang av fakturorna sa gors bedomningen att de synes avse
“hamnforvaltning” . Enligt avtalet med ett antal batklubbar har kommunen mdojlighet att 2016 justera
avgiften for 6kade kapitaltjanstkostnader pa grund av utbyte eller upprutning av befintliga pontoner.

Vid samtal med personal frin ekonomiavdelningen s innehaller ” ansvar hamnf6rvaltning” dven
andra utgifter dn det som avser batklubbarna. Kommunen saknar en sarredovisning avseende utgifter
for batklubbar. Vidare s har man inte heller ndgon sarredovisning per batklubb.

Utifran de underlag vi tagit del av kan vi inte uttala oss om kommunens intdkter i forhallande till
kostnaderna fér baklubbarna.
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Virekommenderar att

- kommunen borjar sarredovisa utgifter for batklubbar bl a for att kunna bedoma kostnaderna i
forhéllande till intdkterna.

- Kommunen borjar sirredovisa utgifter for varje batklubb bl a fér att kunna bedéma
kostnaderna i forhéllande till intdkterna.

- Kommunen sarredovisar utbyte och upprustning av befintliga pontoner dé dessa utgifter kan
vara underlag for avgiftsjustering.

Genomgang av avtalen

Nedan beskriver vi kort och generellt vad avtalen med batklubbarna innehéller och for att vidare ge
vara kommentar avseende avtalen.

Upplatelseobjekt

Har anges det markomréde eller vattenomrade vid kaj/pontoner som arrendet avser. Antal
fortojningsmeter eller kvadratmeter anges.

Upplatelsevillkor
Andamal

Har anges vad arrendatorn har ratt att gora inom arrendeomrédet och fastighetsidgarens rattigheter att
ta mark/vattenomradet eller anldggning i ansprak.

Omradets skick
Markomraden upplats i befintligt skick.
El och vatten

Har anges ifall fastighetsdgaren svarar for att vatten/avlopp och elkraft finns att tillgd i narheten av
arrendeomradet. Arrendatorn ar anlaggningsansvarig och svara for alla va-avgifter som ar hinforliga
till arrendeomradet.

Ansvar

Har framgar det bl a att pontonerna inkl fistanordningar mm uppléts i befintligt skick och att
fastighetsdgaren svarar for att pontonerna hélls i for verksamheten anpassat skick.

Vidare anges att arrendatorn svarar for skador som harror fran arrendatorns verksamhet pa
arrendeomradet.

Arrendatorn ansvarar for att gillande hilsoskydds- och miljoskyddslagstiftning foljs. Arrendatorn
svarar dock inte for en féroreningsskada som tillkommit under tidigare verksamhetsutovare.

Det framgéar dven bl a att om fastighetsidgaren blir skadestédndsskyldig for skada pa person eller
egendom att skadan beror pa arrendatorn ska arrendatorn halla fastighetségaren skadelos.

Avtalstid och uppsiigning
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Avtalen galler till och med 2024-12-31. Avtalstiden forlangs med 5 ar i sinder om skriftlig uppsdgning
ej sker senast 1 ar fore den lopande avtalstiden gar ut.

Avgiften

Har anges den érliga arrendeavgiften per fortéjningsmeter eller kvadratmeter. Det framgar att ifall
arrendeformen ska beskattas med mervardesskatt utgdr moms med géllande skattesats. Avgiften ska
betalas arsvis i forskott senast den 1 april.

I vissa av avtalen framgar det att fastighetsdgaren 2016 4ger justera avgiften i den omfattning som
motsvarar netto6kningen av kapitaltjinstkostnaden pé grund investerings under perioden for samtliga
béatklubbar. Det framgér att regleringsmojligheten endast galler for dndringar av
kapitaltjanstkostnader pa grund av utbyte eller upprutning av befintliga pontoner.

Index
Avgiften ska justeras arligen med konsumentprisindex.

Ledningsdragning och andra anléiggningsarbeten

Det framgéar bla att arrendatorn medger att fastighetségaren, eller annan som har dennes tillstand, far
vidmakthélla ledningar i omradet dven om det medfor en oldgenhet for arrendatorn.

Upplitelse i andra hand mm
Arrendatorn far endast uppléta plats for fritidsbat till arrendatorns medlemmar.

Overlatelse arrendeavtal

Parterna for inte utan skriftligt samtycke 6verlata arrenderitten.
Information
Har anges den information som arrendatorn arligen ska informera fastighetsigaren om.

Forsikringar

Arrendatorn forbinder sig att krava att samtliga medlemmar som nyttjar anliggningarna har
erforderliga forsakringar. Bdde arrendatorn och fastighetsigaren ska vara ansvarsforsakrade.

Ersittning vid avtalets upphoérande

Arrendatorn har inte ratt till ersattning med anlednings av avtalets upphorande. Vidare framgéar det i
nagra avtal att fastighetsdgaren forbinder sig att forvarva arrendatorns 16sa egendom inom det
upplatna omradet till marknadsvarde.

Option

I vissa avtal framgar det att arrendatorn dger ritt att forvarva fastighetsigarens pontoner som
batklubben nyttjar till marknadsmaissiga villkor.

Inskrivning

Avtalet far inte inskrivas.

Tvist
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Tvist ska avgoras av allman domstol svida parterna 6verenskommer att tvisten ska avgoras gnom
skiljedom.

Villkor for avtalets fullbordan

Avtalen giller endast under forutsiattning att kommunstyrelsens godkanner avtalet genom beslut som
vinner laga kraft.

Vi har oversiktligt gatt igenom avtalen och har foljande kommentarer

Ansvar

I avtalen framgér att arrendatorn inte svarar for en fororeningsskada som tillkommit under tidigare
verksamhetsutovare. Ansvar for eventuell fororeningsskada ar ett offentligrittsligt ansvar som
tilldoms av tillsynsmyndighet som inte kan avtalas bort. Civilrattsligt kan dock betalningsansvaret for
sadan skada regleras. Nuvarande skrivning blir darfor otydlig da batklubbarna kan tro att de ar
skyddade mot att tilldémas ansvar enligt exempelvis miljobalken, vilket de alltsa inte ar.

Avgiften

Det framgdr inte vad inte vad avgiften baseras p eller hur fastighetsédgaren kommit fram till avgiften.
Ar det ett marknadsvarde eller ett sjalvkostnadsvarde?

Mojlighet att justering av avgiften 2016

Skrivningen kan tolkas olika. Giller mgjligheten endast 2016 eller fran och med 2016 ? Begreppet
kapitaltjanstkostnad bor definieras i avtalet.

Mojligheten att justera baseras pa fastighetsdgarens nettookning av kapitaltjanstkostnader pa grund

av investeringar i samtliga batklubbar. Det framgér inte hur en justeringsberikning ska ske per
batklubb.

Option.

I vissa avtal finns det en option for arrendatorn att forvirva fastighetsagarens pontoner till
marknadsmaissiga villkor. Det framgéar inte hur en berdkning av det vardet som ska motsvara
marknadsmassiga villkor ska tas fram.

El och vatten

Det framgar inte tydligt vem som ska betala eventuell elférbrukning.

Tvist

Skiljedom som alternativ ar en dyr 16sning med héansyn till avtalsviardet samtidigt som kommunen
troligtvis 4nda inte kan sekretesskydda slutlig dom om den skulle begéras ut.
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Mervardesskatt

Skatteverkets uppfattning dr att bétplatser i marina som upplats for fritidsbatar &r en momspliktig
omsittning. Aven uthyrning av upplaggningsplatser for batar pa land 4r momspliktig omsattning.
Eftersom det har ar fraga om obligatorisk momsplikt s& kravs det inte - som vid frivillig skattskyldighet
- att hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet. Skattskyldigheten for moms géller i alla led,
dvs. bade vid upplatelse av mark och vatten till batklubben och vid upplatelse av respektive batplats
och upplédggningsplats till batagarna.

Detta har provats av Skatterdttsnamnden i ett forhandsbesked som ocksa faststillts av Hogsta
forvaltningsdomstolen i juni 2018.

Vara noteringar

I var granskning av hyresavierna for 2015 och 2016 har kommunen inte debiterad ndgon moms pa
arrendet.

Djursholims AB

Kommunens heldgda dotterbolag Djursholms AB dger vissa markomraden i kommunen. Vi vill
uppmirksamma kommunen pa att ifall ndgon av ytorna som batklubbarna arrenderar dgs av
Djursholms AB sa ska bolaget vara avtalspart.

Stockholm 2018-10-22

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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