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Kommunstyrelsen

Uppdrag att granska hyresavtal mellan Danderyds
kommun och Marina laroverket/Klart skepp m.m.

Arende

Arendet har initierats mot bakgrund av att det under senare tid rests krav
géllande granskning av Marina laroverkets/Klart skepps olika hyresavtal
med Danderyds kommun samt f6rséljning av fore detta Stocksunds
stationshus (Stocksund 2:403) som genomfordes 2005. Kraven har
exempelvis framforts 1 "6ppna brev” som skickats till bland annat
kommunen. Kommunens revisorer har vid méte den 12 september 2018
diskuterat kraven pa granskning och dé funnit att en saddan inte kan initieras
av revisionen.

Kommunledningskontoret har i PM daterat 2017-12-08 oversiktligt utrett
forsdljning av Stocksunds stationshus och hyressittning for Marina
laroverket/Klart Skepp.

En fordjupad utredning av kommunens hyresavtal med Marina
laroverket/Klart Skepp och andra koncernrelaterade avtal foreslas nu
genomforas dér extern jurist fir i uppdrag att analysera f6ljande
fragestéllningar:

- Redogorelse och analys av hyresvillkoren, varvid koppling och
jamforelse gors till forekommande villkor inom fastighetsbranschen
for 1 varje upplételses anvindningsstt.

- Redogorelse for relevanta bestimmelser 1 hyreslagen (tvingande och
dispositiva som ar tillimpbara pa respektive hyresavtal).

- Redogorelse med slutsatser som syftar till

o att peka ut eventuella villkor som kan ifrdgaséttas som oskéliga
och omotiverade utifrn forutsattningarna i respektive
hyresforhallande,

o att underldtta kommande bedomning om eventuella hyresvillkor
som kommunen i1 egenskap av hyresvird bor 6verviga att dndra
genom uppsagning av hyresavtalen till hyrestidens utgdng med
begiran om nya villkor fér en ny hyresperiod samt
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o att ge en allmédn riskbeddmning, om villkorsuppsédgning
genomfors, utifran att lokalhyresgasten har indirekta
besittningsskydd i de olika hyresforhéllandena.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen uppdrar 4t kommunledningskontoret att
genomfora en extern granskning av kommunens befintliga
hyresavtal med Marina lidroverket/Klart Skepp och andra
koncernrelaterade avtal enligt tjdnsteutlatandets del 1 och 2.

2. Kommunstyrelsen bemyndigar kommunstyrelsens arbetsutskott att
efter granskaren avrapporterat uppdraget ta stillning till eventuellt
behov av fortsatt/fordjupad utredning.

Bakgrund

Arendet har initierats mot bakgrund av att det under den senare tid rests krav
géllande granskning av Marina laroverkets/Klart skepps olika hyresavtal
med Danderyds kommun samt forséljning av fore detta Stocksunds
stationshus (Stocksund 2:403) som genomfordes 2005. Kraven har
exempelvis framforts 1 "6ppna brev” som skickats till bland annat
kommunen. Kommunens revisorer har vid méte den 12 september 2018
diskuterat kraven pa granskning och da funnit att en sddan inte kan initieras
av revisionen.

Kommunledningskontoret har i PM daterat 2017-12-08 6versiktligt utrett
forsdljning av Stocksunds stationshus och hyressittning for Marina
laroverket. Utifrdn de brev och andra typer av anonyma publicerade
skrivelser som cirkulerat i Danderyds kommun under ett flertal &r analyserar
kommunledningskontoret i PM:n transaktioner diar kommunen féorekommit
som part i syfte att oversiktligt klarlagga huruvida:1) processen kring
forsdljningen stationshuset ar tydligt dokumenterad, 2) hyresnivan for
Marina léroverket &r likvéirdig andra motsvarande verksamheter samt om
hyresnivén dr rimlig 1 forhallande till nybyggnadskostnader dir sa ar
relevant.

Kommunledningskontorets utredning

Kommunen har genom ramavtal mdjlighet att avropa fastighetsréttslig
expertis. En forsta kontakt har i det ssmmanhanget tagits med
advokatfirman Steinmann som &r en specialistbyrd med inriktning pa
fastighetsrétt med sdrskild spetskompetens 1 hyresritt, bostadsritt,
arrenderitt och dvriga nyttjanderitter. Kommunledningskontoret konstaterar
1 detta sammanhang att forséljningen av Stocksunds stationshus ér timligen
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vél dokumenterad och inte torde innebédra nagra nimnvirda svarigheter att
utreda.

Advokatfirmans rekommendation

Advokatfirman rekommenderar att kommunen delar upp granskningen i
fyra delar och att begransa respektive del enligt nedan. Behov foreligger
troligen inte att gd vidare med alla delar utan man bor forst utreda ”Del 17
for att mot bakgrund av resultatet avgéra om det dr motiverat med att
fortsdtta med del ”Del 2 o.s.v.

Del 1: Granskning av lokalhyresavtalen som kommunen ingétt med Marina
laroverket och som ar pagaende; 5 st lokalhyresavtal jamte dartill hdrande
tillaggsavtal. Det PM daterat 2017-12-08 som redan framtagits géllande
dessa avtal har omfattat hyresnivan utifran dels likstéllighetsperspektivet
och dels hyresnivéernas rimlighet i forhdllande till nybyggnadskostnader dir
sé varit relevant. Dessa fragestéllningar ingar déarfor inte i nedanstdende
punkter.

Granskningen bor innehélla féljande moment.

- Redogorelse och analys av hyresvillkoren, varvid koppling och
jamforelse gors till forekommande villkor inom fastighetsbranschen
for 1 varje upplatelses anvandningsstt.

- Redogorelse for relevanta bestimmelser i hyreslagen (tvingande och
dispositiva som ér tillimpbara pa respektive hyresavtal).

- Redogorelse med slutsatser som syftar till

att peka ut eventuella villkor som kan ifrdgasattas som oskiliga och
omotiverade utifrdn forutsittningarna i respektive hyresforhéllande,

att underldtta kommande beddmning om eventuella hyresvillkor som
kommunen i egenskap av hyresvird bor 6verviga att dndra genom
uppsdgning av hyresavtalen till hyrestidens utgang med begidran om
nya villkor for en ny hyresperiod samt

att ge en allmén riskbeddmning, om villkorsuppségning genomfors,
utifran att lokalhyresgésten har indirekta besittningsskydd i de olika
hyresforhallandena.

Del 2: Granskning av dvriga med Marina laroverket koncernrelaterade
lokalhyresavtal som kommunen ingatt och som ar pagaende (Cedergrenska
tornet och Hamnkrogen).
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Granskningspunkter enligt ovan.

Del 3: Granskning av nyttjanderéttsavtal som kommunen ingatt med Marina
laroverket och som &r pagiende.

Granskningen bor innehélla foljande moment.

Redogorelse och analys av villkoren, varvid koppling och jaimforelse
gors med eventuella forekommande villkor inom
fastighetsbranschen for upplételsernas anvandningssitt.

Redogorelse for relevanta bestimmelser i jordabalken (tvingande
och dispositiva som ar tillamparar pa respektive avtal).

Redogorelse med slutsatser som syftar till

att peka ut eventuella villkor som kan ifragasittas som oskiliga och
omotiverade utifran forutséttningarna i respektive avtalsforhéllande,
att underlétta den kommande beddmningen om och 1 forekommande
fall vilka villkor som skéligen bor Gvervigas att dndras genom en
uppsigning av avtalen till avtalstidens utgdng med begéran om nya
villkor for en ny avtalsperiod samt

att ge en allmén riskbedémning, om villkorsuppségning genomfors,
utifran nyttjanderdttshavarens stallning i de olika
avtalsforhédllandena.

Del 4: Granskning av forsdljningen av fastigheten Stocksund 2:403, om
fragan inte anses tillrdckligt utredd enligt vad som framgar av PM:et 2017-

12-08

Granskning av kopevillkoren i kdpeavtalet med bilagor och
kopebrev samt de da foreliggande hyresavtalen. Granskningen sker
utifran en jaimforelse med pd marknaden forekommande kopevillkor
for denna typ av fastigheter belastade med hyresforhéllanden
forenade med besittningsskydd.

Granskningen syftar till att beddma om villkoren for forsdljningen
varit motiverade och marknadsmaéssiga eller inte.

Kostnader

Innan utredningsuppdraget har specificerats och den externa granskaren har
satt sig in 1 avtalen &r det svart att bedoma den exakta tidsdtgangen och vad
utredningen foljaktligen kommer att kosta. Advokatfirman bedémer dock att
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kommunen bor rikna med att tidsatgdngen for granskning, utredning,
kontakter med kommunens tjdnstemén och upprittande av dokument
kommer att motsvara en kostnad for ”Del 17 pd uppskattningsvis 60 000 —
80 000 kr.

Kommunledningskontorets bedéomning

Kommunledningskontoret anser att en extern granskning enligt
advokatfirmans rekommendation dr vilkommen. Utdver att bringa klarhet i
forevarande hyresavtal kan en granskning ocksa ge kommunen nyttig
generell vigledning for att sdkerstédlla adekvata hyresvillkor och en god
struktur i framtida hyresavtal. Kommunledningskontoret foreslar att
kommunstyrelsen godkénner att en granskning genomfors enligt det som
ovan redogdrs for som del 1 och 2. For att sdkerstélla en tidseffektiv process
foreslas att kommunstyrelsens arbetsutskott efter granskarens
avrapportering bemyndigas ta stillning till eventuell fortsatt utredning.
Kostnaden ska tidckas inom kommunledningskontorets budget for externa

konsulter.
Asa Heribertson Johan Lindberg
Kommundirektor Kanslichef

Handlingar 1 drendet
Tjénsteutldtande, Uppdrag att granska hyresavtal mellan Danderyds
kommun och Marina laroverket/Klart skepp m.m.
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