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Allmanheten
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Upprattad: 2017-06-12
Diarienummer: KS.2017.222

| Kommunstyrelsen

Hyresmodell fér verksamhetslokaler - Gnesta kommun och
Gnesta Forvaltnings AB

Forslag till beslut i kommunfullmaktige

1. Faststiller hyresmodell f6r verksamhetslokaler - Gnesta kommun och Gnesta
Forvaltnings AB GFAB enligt bilaga

2. Omedelbar justering.

Arendebeskrivning

I december 2015 tillsattes en utredning f6r 6versyn av hyresmodell mellan Gnesta
kommun och GFAB f6r verksamhetslokaler. En projektgrupp med
representanter fran kommunen och GFAB utarbetade en ny hyresmodell som
darefter forankrats 1 en partssammansatt styrgrupp med fortroendevalda och
tjanstepersoner fran kommunen och bolaget. Hyresmodellen faststills direfter i
kommunfullmiktige.

Forvaltningens synpunkter

En visentlig forutsittning for goda relationer mellan hyresvird och hyresgist ar
tydliga spelregler. Syftet med Gversynen har varit att foresla en hyresmodell som
ger incitament till att minimera ytor och ge 6kad kostnadsmedvetenhet f6r
fastighetsdgare och hyresgist. Modellen ska ocksé ge forutsittningar for ett lang-
siktigt fastighetsigande och funktionella lokaler med bra samspel och dialog
mellan verksamheterna, kommunledningen och GFAB.

Hyresmodellen innebir i korthet att hyran baseras pa en utvecklad form av
sjalvkostnadskalkyl med fyra delar — drift, underhall, administration och kapital..
Kostnader for drift, underhall och administration jamfors med riktvirden frin
arliga sammanstillningar fran andra fastighetsigare i Sverige. Kapitaldelen
innehaller avskrivningar, rinta och en liten del f6r fastighetsutveckling. Rintan ar
satt till fyra procent for 2017 for att klara rinteférindringar under en beriknad
livslingd pa 33 ar. Hyresnivan vid nyproduktion grundas pa en princip som
innebir att rintan baseras pa aterstaende fastighetsvirde fem ér efter
tardigstillande for att jimna ut hyreskostnaderna over tid. Hyresférindringar
foljer SCB:s index KPIF, vilket 4r KPI med fast rinta och dirmed en jimnare
utveckling. Arlig uppféljning ska géras och kan medféra smirre forindringar.
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Forvaltningen foéreslar att kommunfullmiéktige faststiller den nya hyresmodellen

som beskrivs i bilaga.

Ekonomiska konsekvenser

Den nya hyresmodellen innebir férindrade hyror f6r olika objekt men ar ett
nollsummespel f6r kommunen, dvs totalt sett of6rindrade hyreskostnader.

Checklista for jamstalldhet - relevansbedémning
Checklistan tillimpas inte da den inte har relevans i ett drende om en ny

hyresmodell

Beslutsunderlag
1. Tjansteskrivelse 2017-06-12

2. Ny hyresmodell f6r verksamhetslokaler - Gnesta kommun och Gnesta
Forvaltnings AB

Beslutet ska skickas till:

~ Gnesta Forvaltnings AB

TJANSTESKRIVELSE

Christina Hedberg Gdran Johansson  Bengt Klintbo
Kommunchef Lokalplanerare Kommunstrateg
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Bakgrund

I december 2015 tillsattes en utredning f6r 6versyn av hyresmodell mellan Gnesta kommun och
GFAB {6r verksamhetslokaler. Malet med en ny hyresmodell ir att den ska ge effektiv lokalan-
vindning och fastighetsforvaltning. Den ska dessutom vara tydlig och ge insikter om hyrans in-
nehall samt minska hyresspridningen. Modellen ska ocksa ge forutsittningar for ett langsiktigt
fastighetsigande och funktionella lokaler med bra samspel och dialog mellan verksamheterna,
kommunledningen och GFAB. Detta dokument baseras pa flera underlag, t ex en f6érdjupad rap-
port, berikningar och kalkyler.

Nuldge och nuvarande hyresmodell

Gnesta kommun hyr verksamhetslokaler motsvarande cirka 57 000 kvadratmeter, varav merparten,
cirka 51 000 kvadratmeter, hyrs av GFAB. Forslaget till ny hyresmodell avser de av GFAB dgda
verksamhetslokalerna. Nastan en fjirdedel av verksamhetslokalerna dr ny- och ombyggda. En tred-
jedel av verksamhetslokalerna ir dldre dn 40 dr, men flera av dessa har renoverats. Vid bedémning
av fastigheternas status har 33 procent god, 47 procent normal och 20 simre status. Den goda sta-
tusen foérklaras av nya och renoverade lokaler.

Nuvarande hyresmodell dr en sjalvkostnadskalkyl, dar hyran innehaller ersittning for drift, un-
derhall och administration samt for kapitalkostnaderna. Kapitaldelen baseras pa det bokforda
virdet. For nagra lokaler tillimpas en kombination av sjilvkostnad och marknadshyra. Den ge-
nomsnittliga hyresnivan 2016 dr 1 124 kronor per kvadratmeter och i denna ingar kostnader f6r
stidningen med drygt 100 kronor férdelat pa alla objekt. Lokalkostnadernas andel av kommu-
nens verksamhetskostnader 2016 ir cirka 10 procent, vilket 4r normalt.

Den nuvarande hyresmodellen ger en stor spridning av hyresnivaerna, vilket beror pa betydande
skillnader i fastigheternas bokférda virden. Nir bolaget startade sin verksamhet 2003 sa képtes
fastigheterna till bokfort virde. Méanga av dessa fastigheter var da redan 20 ar gamla och av-
skrivna med tva tredjedelar av sitt virde. Av det skilet blev det ett lagt virde, som bas till kapital-
delen i hyran. Det normala ir att hyran sitts antingen pa anskaffningsvirdet vid nyinvestering
eller pa fastighetens marknadsvarde. De fastigheter som sedan har tillkommit genom inkép har
som bas for hyressittningen ett marknadsvirde och de som tillkommit genom nyinvestering har
anskaffningsvirde som bas, vilket ger hog hyra. Den stora hyresspridningen undergriver trovir-
dighet for hyressittningen och manga uppfattar att hyran ar hog. Hyresgistens avsaknad av val av
servicenivaer for stadningen har ocksa lyfts fram som en brist.

Hyreshojning har inte skett 2014-2010, eftersom konsumentprisindex, KPI, som reglerar hyresju-
steringen, inte har Skat. Oversynen behéver utreda principer for framtida hyresférindringar.



Forslag till ny hyresmodell
Hyresmodellen foreslas vara en utvecklad sjilvkostnadskalkyl med fyra delar — drift, underhall,
administration och kapital, se bilden nedan:

Drift

Underhall

Kapitaldel

= Avskrivning enligt
komponentredovisning

- Ranta pa marknadsvarde

- Fastighetsutveckling

Drift, underhall och administration jamfors med riktvirden i REPAB Fakta. Foretaget som utarbe-
tar dessa har lang erfarenhet fran fastighetsbranschen och har under manga ar tagit fram riktvarden
vilka anvinds som auktoritet inom fastighetsférvaltningen. Riktvardena dr kronor per kvadratmeter
och beskriver forbruknings- och kostnadsnivaer som typfastigheter 1, 2 och 3 med angivna egen-
skaper bor na. Virdena baseras pa erfarenhetskalkyler for dessa fastigheter. Dessa riktvirden an-
vinds ofta av fastighetsbolag vid hyressattning.

Drift innehaller fastighetsskotsel, stidning, reparationer, uppviarmning/el, vatten och renhéllning.
Nedan beskrivs i korthet de riktvirden som har tillimpats 1 hyreskalkylerna.

Fastighetsskotsel: Fastighetsskotseln édr drygt 25 procent av drift exklusive stidning. Typfas-
tighet 3, med det hogre riktvirdet, ar aktuellt. Forklaringen 4r sma och
medelstora forvaltningsobjekt och geografiskt utspridda objekt. I hyres-
kalkylerna har bolaget bedémt mdijligheterna till kostnadsreducering med
cirka 25 procent jamfért med utfallet 2015, genom Gversyn av nuvarande

arbetssitt och effektiviseringar.

Reparationer Reparationer dr drygt 15 procent av drift exklusive stidning. Har f6ljer
hyreskalkylerna for typfastighet 3 med det hogre riktvardet. For nagra
ildre fastigheter med blandad standard nir det giller el- och VVS-
installationer ar riktvirdet ganger 1,5. Det finns en grinsdragningspro-
blematik mellan vad som dr underhéll och reparationer, vilket kan vara en
torklaring till det hogre virdet. I hyreskalkylerna har bolaget beaktat
kostnadsreducering med cirka 25 procent jimfért mot utfallet 2015, ge-
nom &versyn av nuvarande arbetssitt.

Uppvarmning/el  Uppvirmning/el dr nistan 50 procent av drift exklusive stidning. I stort
foljer hyreskalkylerna typfastighet 2, mittemellan virdet, men nagra fas-
tigheter avviker. GFAB har arbetat medvetet med energibesparingar, vil-
ket har gett positiva effekter. For fjarrvirme har Gnesta hog taxa jamfort
med manga av landets kommuner och for el relativt hog taxa.

VA och renhillning  Vatten/avlopp och renhéllning ér tillsammans 10 procent av drift exklu-



sive stadning. Hyreskalkylerna foljer typfastighet 3 med det hogre riktvir-
det. Gnestas VA-taxa dr medel jamfért med andra kommuner i landet

medan taxan for avfallshantering dr hog.

Stidning Stidningen ingér i hyran f6r samtliga skolor och férskolor med undantag
for tva férskolor, gemensamma utrymmen i dldreboenden och de flesta
kontor och publika lokaler. Hyreskalkylerna foljer i stort typfastighet 2,
med mittemellanvirde. Slutsatsen ar att kostnaderna per kvadratmeter dr
rimliga jimfért med REPAB Fakta, men det finns skillnader mellan olika
lokaler/verksamheter. Hyran redovisas i fortsittningen i tva poster pa

hyresavin — lokalhyra och stidning.

I planerat underhall ingar dtgirder bide pa byggnaden utvindigt och invindigt, installationer och
mark. Fastighetstekniska statusen dr avgorande for vilken typfastighet som har valts 1 hyreskalkyler-
na. God status ger typfastighet 1 och simre status ger typfastighet 3. Genomsnittsvardet f6r samt-
liga fastigheter blir typfastighet 2. Hyreskalkylerna ger en ram f6r underhallsatgirder, som kan vara

arlig underhallskostnad eller avskrivning av underhallsinvestering.

Administration omfattar alla kostnader f6r GFAB:s ledning och administration, diremot ingar
enligt REPAB Fakta arbetsledning for fastighetsskotsel, reparationer och underhall 1 respektive
kostnadspost. Riktvirdet for skolor och forskolor anvinds i alla hyreskalkyler och kalkylerna f61-
jer typfastighet 3. GFAB har en forhallandevis liten férvaltningsvolym, vilket gor att mindre bo-
lag oftast far hogre kostnader per kvadratmeter f6r administrationen.

Kapitaldelen innehaller avskrivningar, rinta och en liten del for fastighetsutveckling. Avskrivning-
arna dr de som finns pa fastigheten idag, nir metoden med komponentredovisning tillimpas.

Rintan baseras pd marknadsvirde f6r 2014 istillet f6r bokfort virde fOr att fa mer sammanhallna
hyresnivaer. Det ger mojlighet att komma ifrin att hyran for vissa fastigheter baserades pa ett for
lagt bokfort virde vid Overtagande av fastigheterna vid starten 2003 och en bittre modell f6r
hyressittning vid nyproduktion.

Anvindningen av marknadsvirde ger férutsittningar for ett annat resonemang om hyran vid
nyproduktion. Basen for hyressittningen kan vara en annan 4dn investeringsutgiften/bokférda
virdet. Nyinvesteringen reduceras med den arliga avskrivningen f6r halva den forsta tioarspe-
rioden, det vill sdga fem ar.

Hyresdialog

Forutsittningar for en bra hyresdialog r hyresavtal med tydlig grainsdragningslista ver vem som gor

vad, och systematik med planerade kundvardsmoten samt att det finns méjlighet till val av serviceniva

for stadning:

Kundvirdsméte: Det kommer att finnas forum for dialog pa operativ niva och ett annat
forum f6r dialog pa ledningsniva f6r kommunen och bolaget. Pa operativ
niva triffas kommunens lokalsamordnare, GEAB:s omriadeschef och
hyresgist/verksamhetsansvarig for att f6lja upp hur samarbetet fungerar
samt nagra fokusomriaden som sirskilt belyses. Pa ledningsniva handlar
det om att f6lja upp verksamheten enligt hyresmodellen och om sa be-



hévs ta initiativ till forindringar. Ibland behover vissa friagestallningar
lyftas till 6vergripande beslutsniva.

Val av servicenivd: 1 ett fOrsta steg kommer hyresgisterna att kunna vilja serviceniva for sina
stadtjanster. Det ger hyresgasten mojlighet att kunna paverka sin narmiljo.
Nigra andra fokusomriden som kommer att belysas ér till exempel
skotselytor utomhus, miljéengagemang och hallbarhetsfragor.

Hpyresavtal och Hyresavtalen tecknas 1 allmédnhet pa tio ar. Ibland kan det férekomma

grinsdragningslista: lingre avtalsperioder. Hyresavtalen férlings i allmidnhet med tre eller fem
ar. Uppsigningstiden 4r tolv manader. Efter beslut om ny hyresmodell
kommer samtliga hyresavtal omférhandlas med den nya hyra som ska
gilla. I hyresavtalen féreslas att det finns en klausul som ger bolaget och
kommunen mojlighet att se 6ver hyran om det blir kraftiga langsiktiga
forindringar av rintesatsen.
Grinsdragningslistan klargor ansvarsfordelningen, saval teknisk som eko-
nomisk, av drift, skotsel, reparation och underhall. Grinsdragningen giller
befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning, med mera i kommunala
verksamhetslokaler. Oversyn har utfoérts av grinsdragningslistan och i stort
har deltagarna tyckt att nuvarande grinsdragningslista fungerar bra, nir
man val kinner till den. Ndgra mindre kompletteringar och fortydligande
har gjorts 1 listan.

Hyresjustering: Hyresjusteringarna foreslas folja KPIF, som dr KPI med fast rinta och
syftar till att ta bort effekten av férindrade rantesatser fran KPI. For
2017 gors ingen hyresjustering enligt KPIF. I budget 2018 kommer en
hyresjustering att goras, som avser 31 december 2016 jamfért med forega-
ende ar. Basir dr 2015. Hyresjusteringen berdknas pa hyra minus rinte-
kostnader.
Hyresgisten ges moijlighet att reducera kostnad vid ombyggnad med
viss del av kostnader f6r planerat underhall, liksom bolaget ges moijlig-
het att ta ut hyresjustering vid standardh6éjning och ombyggnader. Detta
ar fragor som avgors i en dialog mellan kommunen och bolaget.

Forslag till ny hyra

Forslaget till ny hyra innebir omférdelningar inom nuvarande hyresram f6r 2016 men totalt sett
ofdrindrade hyror f6r kommunen. I forslaget till ny hyresmodell dr det en omférdelning mellan
de olika delarna i hyran jimfért med nuvarande hyresmodell. Rintedelen minskar eftersom rintan
sanks till 4 procent inklusive borgensavgift (0,34 procent) fran 5 procent. Denna rinta dr inte den
faktiska rintan i banken utan kalkylrintan. Den minskade rintan ger méjlighet att 6ka underhallet
och fa en anpassning av driftkostnaderna till den typ av fastigheter och geografisk spridning i
forvaltningsorganisationen som bolaget har. Bolaget har i analys av utfallet 2015, inf6r arbetet
med hyreskalkylerna, funnit oskaligt héga kostnader for fastighetsskotsel och reparationer, och
har valt i kalkylerna att reducera dessa med ett sparbeting om 25 procent.



Rintekostnaderna avser hela laneportféljen och férdelas per objekt med hjilp av fastighetens
bokforda virde. Lanen ér inte knutna till nagon speciell fastighet utan idr totalt f6r hela bolaget. 1
en hyreskalkyl beh6ver man ta hinsyn till den langsiktiga rintan, vilken 4r svér att bedéma. For nirva-
rande 4r rintan lig men de flesta bedémare tror pa hojning framéver. Lagre rinta ger lagre hyror vil-
ket i sin tur ger ligre marknadsvirden och risken for nedskrivning av fastigheterna 6kar, vilket f6r-

samrar det ekonomiska resultatet.

Den genomsnittliga hyresnivan exklusive avkastning dr oférindrad 1 124 kronor per kvadratme-
ter innan ombyggnaden av Frejahallen. Efter ombyggnaden av Frejahallen dr den 1 238 kronor
per kvadratmeter.

GFAB - fastighetsdagaransvar och langsiktig ekonomi

En fastighetsdgare har manga olika roller — férutom den sjilvklara rollen att dga och forvalta samt
vara hyresvird — dr man arbetsgivare, byggherre vid byggnationer samt har ett lingtgdende fastig-
hetsagaransvar. I dgarrollen ingar att ha en langsiktig hallbar vardetillvixt for bolagets fastigheter
och ha sund ekonomi f6ér bolagets 6verlevnad. Avgoérande ar rimliga hyresnivder som ger mojlighet
att underhalla fastigheterna och fa bra kassafloden. Bra kassafléden ger forutsittning f6r en hogre
grad av egenfinansiering av investeringar. Bolaget kommer under 2017 att arbeta med att genom-
fora sparbetinget med 25 procent for fastighetsskotsel och reparationer.

En extern auktoriserad fastighetsvirderare utférde 1 september 2016 en ny marknadsvirdering.
Virderingen grundas pa berikningar av nya hyresnivaer. Jamfort med marknadsvirderingen 2014
har det skett en virdetillvixt fran 250 miljoner till drygt 400 miljoner (hir exkluderas Ekhagen
och Frustunagarden, eftersom de inte var med i den forra virderingen). Frejahallen och Asbacka ir

de som frimst bidrar till vardetillvaxten.

Sammanfattning av ny hyresmodell

Hyresmodellen tydliggér hyrans uppbyggnad och struktur. Modellen ger ocksa forutsittningar till
bittre samspel och dialoger mellan verksamheterna, kommunledningen och GFAB. Den nya
hyresmodellen omfattar forslag enligt nedan:

% Hyresmodell med féljande delar:

e Utvecklad sjalvkostnadskalkyl anvinds och det finns nya hyreskalkyler f6r varje objekt.

e Kostnaderna for drift och underhall i hyresnivaerna dr kontrollerade och jamfors arligen
med riktvirden i REPAB Fakta for att £6lja upp kostnadsutvecklingen.

e Fastighetens marknadsvirde anvinds som underlag for rinteberikningen, vilket innebér
en Oversyn av kapitaldelen i hyran.

e Modifierat basen for berikning av rintekostnader vid nyproduktion.

e Kundvirdsméten genomfors pa lednings- och operativ niva.

e Oversyn och fortydligande av grinsdragningslistan.

e Nya hyresavtal med hyresvillkor och modell £6r hyresjustering med KPIF.
Nya hyror beridknas som baseras pa den nya hyresmodellen
Hyresmodellen implementeras under 2017.

Uppf6ljning av hyresmodellen och dess effekter gors arligen av kommunen och bolaget

-+ +

Storre forindringar i hyresmodellen av strategisk betydelse beslutas i kommunfullmiktige
medan mindre justeringar faststills av kommunens och bolagets ledning
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Upprattad: 2017-06-12
Diarienummer: KS.2017.221

| Kommunstyrelsen

Investeringsutrymme for Gnesta Forvaltnings AB vid
byggande av nytt sarskilt boende for aldre

Forslag till beslut i kommunfullmaktige

1. Medger att GFAB utnyttjar upp till 120 mkr (inkl moms) 1
investeringsutrymme fOr att bygga ett nytt sarskilt boende for édldre i Gnesta.

2. Kommunstyrelsens presidium fér i uppdrag att godkdnna hyresnivan utifrin
den slutliga investeringskostnaden.

3. Omedelbar justering

Arendebeskrivning

Socialndmnden fick 1 maj 2014 (SN.2013.173) i uppdrag av kommunfullmaiktige
att ta fram ett férslag inklusive konsekvensanalys gillande nybyggnation av ett
dldreboende och dterkomma till kommunfullmiktige med forslaget avseende ett
nytt dldreboende som dr baserat pa den framtagna konsekvensanalysen. Samtidigt
uppmanades GFAB att begira en planindring f6r detaljplan.

I september 2014 godkinde socialndmnden (SN.2014.98) ett forslag till ett nytt
dldreboende och projektplan. Socialnimnden gav Gnesta Férvaltning AB i
uppdrag att ta fram ett forslag pa ett dldreboende om 40 ligenheter enligt
projektplan samt en kostnadskalkyl f6r detsamma. Dessutom beslutade
socialnimnden att den tidigare politiska referensgruppen skulle upphéra och
ersittas med foreslagen styrgrupp och referensgrupp enligt projektplan.

I december 2015 beslutade vard- och omsorgsnimnden (SN.2015.130) att
upphiva tidigare beslut att bygga sirskilt boende for dldre i ett plan (markplan)
och istillet besluta att bygga boendet i ett eller fler plan.

I april 2017 beslutade vuxen- och omsorgsnimnden (SN.2017.35) att det nya
sirskilda boendet for dldre ska ha namnet "Strandhagen" och att det ska byggas i
tva plan. Dessutom beslutades att tillagningskoket ska ha kapacitet f6r de boende,
for dagverksamheten som bedrivs inom huset samt f6r lunchgister utifran.

Besluten 1 vird- och omsorgsnimnden omfattar ett nytt dldreboende i Gnesta
med 44 ligenheter for dldre samt 15 platser f6r demensdagvard. Boendet byggs i
tva plan med tillagningskok. Utifran detta har GFAB genomfért en upphandling.
Upphandlingen har resulterat i att det mest ekonomiskt férdelaktiga anbudet
antagits och att tilldelningsbeslut gjorts till vald entreprendr. I enlighet med
torfragningsunderlagets utgangspunkter giller att beslut om finansiering maste
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foreligga f6r upphandlingens genomférande.

Totalt beriknas byggnationen kosta 120 mkr. I denna kostnad ingar férutom
ersattning till entreprendren (inkl dndrings- och tilliggskostnader) dven markkop,
projektledning, projektering, anslutningsavgifter for el/vatten/virme etc.
Storleken pa investeringen féranleder ett beslut i kommunfullmaktige 1
overensstimmelse med dgardirektiv till GFAB dir det anges att beslut om storre,
strategiska investeringar f6r bolaget ska behandlas i fullmiktige. Se nedan avsnittet
Overensstimmelse med kommunens styrdokument.

Forvaltningens synpunkter

Inriktningen for ett nytt dldreboende har som framgir ovan pagitt i cirka tre ar. 1
arbetet har deltagit fortroendevalda frin socialnimnden/vird- och
omsorgsnimnden, tjanstepersoner fran den férvaltningen och
kommunledningskontoret samt tjanstepersoner frin GFAB. Under resans gang
har studiebesok genomforts i andra kommuner och sakkunniga inom olika
omraden anlitats fOr att utmejsla en limplig inriktning for ett nytt dldreboende i
Gnesta.

I nista steg har GFAB utarbetat ett forfragningsunderlag infér upphandling.
Detta har skett i samrad med tjanstepersoner fran vard- och
omsorgsforvaltningen och kommunledningskontoret samt
projekteringskonsulter.

Forvaltningen féreslar att kommunfullmiktige medger att GFAB utnyttjar upp till
120 mkr (inkl moms) i investeringsutrymme for att bygga ett nytt sérskilt boende
for dldre i Gnesta. Kommunstyrelsens presidium féreslas fa 1 uppdrag att
godkinna hyresnivan utifran den slutliga investeringskostnaden.

Ekonomiska konsekvenser

Resultatet av upphandlingen och byggherrekostnader mm innebir en
investeringskostnad pa 120 mkr f6r GFAB. Fér kommunens rikning medfér det
en hyra som betalas till GFAB nir lokalen tas i bruk. Hyran beridknas bli 7-9
procent av investeringskostnaden. Hyran baseras pa den nya hyresmodellen f6r
verksamhetslokaler f6r kommunen och GFAB.

Hyresnivan grundas péd en princip som innebir att kapitalkostnaden beriknas
efter fem ar istillet for virdet direkt vid fardigstillande. Hyresférindringar foljer
SCB:s index KPIF, vilket dr KPI med fast rinta och dirmed en jimnare
utveckling. Ekonomiskt utrymme f6r hyra av dldreboendet avsitts i Framtidsplan
2018-20.

Checklista for jamstalldhet - relevansbedémning

Checklistan tillimpas inte da den inte har relevans i ett drende som avser
tillimpning av dgardirektiv till ett kommunalt bolag.

Overensstdammelse med kommunens styrdokument
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I kommunfullmiktiges dgardirektiv f6r GFAB fran april 2014 (IKS.2014.76) anges

foljande: "Bolaget skall tillse att kommunfullmiktige bereds méjlighet att ta

stillning 1 fragor av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt. Som fragor

av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt betraktas bl.a:

- Forindrad bolagsstruktur

- Forindring av strategiska aktieinnehav
- Visentliga férandringar av verksamhet
- Storre, strategiska investeringar

Med anledning av den sista punkten har detta drende beretts till
kommunfullmaktige f6r stillningstagande.

Beslutsunderlag

1. Tjansteskrivelse 2017-06-12

2. Agardirektiv for Gnesta Forvaltnings AB
3. Perspektivskisser

Beslutet ska skickas till:

~ Gnesta Forvaltnings AB

TJANSTESKRIVELSE

Christina Hedberg Gdran Johansson  Bengt Klintbo
Kommunchef Lokalplanerare Kommunstrateg
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Agardirektiv till Gnesta Férvaltnings AB
KF 2014-05-12

Gnesta Forvaltnings AB (Bolaget) ér ett dotterbolag i den kommunala kommunkoncernen. Gnesta
Kommunkoncern AB och dess dotterbolag ir ett organ f6r kommunal verksamhet som star under
kommunens inseende.

Bolagets syfte

Gnesta Forvaltnings AB ska med beaktande av kommunens antagna vision, kommunévergripande
mal samt med utgangspunkt i féretagspolicyn f6r Gnesta kommun och dess bolag dga och forvalta
kommunala verksamhetslokaler med hég grad av kundfokus och effektivitet.
Bolaget skall folja och respektera

e aktiebolagslag, bolagsordning och arbetsordningar f6r styrelser och VD,

e kommunens Foretagspolicy och kommunens 6vriga styrdokument 1 tillimpliga delar,

e utfirdade och faststillda generella dgardirektiv,

e dgardirektiv i enskilda fragor.

Bolaget ska verka for att stirka kommunens attraktionskraft som boendeort och plats f6r etablering
av foretag. Bolaget ska dven verka for att sd laing mojligt anvinda férnybara energikillor, som
exempelvis ’gron el”, solpaneler eller bergvirme.

Bolaget skall dga och forvalta kommunala verksamhetslokaler med hég grad av kundfokus och
effektivitet. Darvid skall Bolaget efter kundbestillning och samrdad med moderbolaget, eller efter
sarskilt dgardirektiv fran kommunfullmaktige, ta initiativ till uppférande av nya verksamhetslokaler.
Ansvarsférdelning vid anskaffning av verksamhetslokaler skall utga frin styrdokumentet
Arbetsordning for anskaffning av verksamhetslokaler.

Avkastningskrav for verksamheten

Bolaget skall ha som mal att limna en avkastning om 5% av insatt kapital.
Agaren kan, vid bolagsstimma, begira utdelning.

Ekonomiska och finansiella direktiv

Bolaget ska pa kort och lang sikt striva efter en balanserad ekonomisk utveckling.

Bolaget skall ha en soliditet om ldgst 4 procent och hogst 5 procent.

Bolaget skall anvinda koncernkonto gemensamt med kommunen. Rintevillkor och borgensavgift
avtalas mellan kommunen och Bolaget.

Bolaget skall till dgaren redovisa forindringar i sin finanspolicy innan styrelsebeslut. Bolaget skall till
dgaren samband med tertial- och arsbokslut 6verlimna rapporter om Bolagets gjorda placeringar,
upptagna lan, omplacerade lan, placerings- och lanestockens sammansittning,.

Information och insyn

Det aligger Bolaget att till Gnesta kommunkoncern AB och Gnesta kommun 6versinda



Agardirektiv till Gnesta Férvaltnings AB
KF 2014-05-12

kopior av:

- protokoll fran styrelsesammantride

- bolagets arsredovisning

- revisionsberittelse

- underlag f6r sammanstillning av koncernredovisning f6r kommunen.

Bolaget skall om inte affirsmissighet eller sekretessregler motiverar annat, kinnetecknas av
Oppenhet och ett serviceinriktat arbetssitt. Information till medborgarna och media dr en
naturlig och visentlig del av verksamheten.

Miljo

Bolaget ska verka for en miljomassigt bra verksamhet. Vid investeringar och reinvesteringar
ska miljdapekterna beaktas 1 syfte att uppna en miljomissigt hallbart samhille. Bolaget ska
fortsatt aktivt arbeta med att energieffektivisera med syfte att sinka den totala
energianvindningen.

Tillganglighet

Bolaget ska verka for att lokaler och yttre miljo som bolaget ansvarar f6r dr tillgingliga for
alla oavsett funktionsnedsittning eller inte. I allminna lokaler ska enkelt avhjilpta hinder
atgirdas snarast.

Fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

Bolaget skall tillse att kommunfullmiktige bereds moijlighet att ta stillning i fragor av
principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt. Som fragor av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt betraktas bl.a:

- Porandrad bolagsstruktur

- Porandring av strategiska aktieinnehav

- Visentliga forindringar av verksamhet

- Storre, strategiska investeringar

Ovrigt
Detta dgardirektiv ska, efter kommunfullmaktiges godkdnnande, antas av bolagsstimman i Gnesta

Forvaltnings AB. Det ankommer pa bolagets styrelse och verkstillande direktor att folja detta och
ovriga av kommunen utfirdade dgardirektiv.
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Upprattad: 2017-06-12
Diarienummer: KS.2017.1

| Kommunstyrelsen

Redovisning av delegationsbeslut

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har 6verlatit sin beslutanderitt till tjinsteman enligt av
kommunstyrelsens antagen delegationsordning (antaget 2017-01-01). Dessa
beslut skall redovisas till kommunstyrelsen. Redovisningen innebir inte att
kommunstyrelsen far ompréva eller faststilla delegeringsbesluten. Diremot star
det kommunstyrelsen fritt att aterkalla limnad delegering.

Delegationsbesluten i sin helhet finns tillgingliga hos
kommunledningskontoret. Tiden f6r 6verklagande av beslut som fattats med
stod av delegationen boérjar 16pa fr.o.m att kommunstyrelsens protokoll
justerats och anslagsbevis dr uppsatt pa kommunens anslagstavla. Detta giller
dock inte myndighetsirenden dir tiden borjar I6pa fran det datum da s6kanden
fatt del av besluten.

Fran och med maj 2013 innehaller inte redovisningen av delegationsbeslut
uppgifter om vem som initierat respektive delegationsbeslut. Eftersom uppgift
om initierare (namn och adress) kan omfattas av sekretess i vissa drenden och
da personer med skyddad identitet inte ska r6jas, har dessa uppgifter tagits
bort.

~ Forteckning 6ver delegationsbeslut 2017-01-01 — 2017-05-17
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DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende:

RVA.2017.5
Vatten och avlopp

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam

Beslutsdatum: 2017-01-23
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Miljoinspektor, : Faststalld
Arende: RVA.2017.1

Vatten och avlopp

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam
Beslutsdatum: 2017-01-11
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststilld
Arende: RVA.2017.6

Vatten och avlopp

Ansokan om forlingt himtningsintervall géllands slam
Beslutsdatum: 2017-01-18
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Miljéinspektor, : Faststalld
Arende: RVA.2017.34

Vatten och avlopp

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam
Beslutsdatum: 2017-04-10
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststilld
Arende: RVA.2017.13

Beslutsdatum:

Beslut:

Vatten och avlopp
Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

2017-02-27
Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
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Beslutsperiod:

Arende: RVA.2017.17
Vatten och avlopp
Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-03-21
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall

Arende: RVA.2017.31
Vatten och avlopp

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam

Beslutsdatum: 2017-04-10
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststilld

Arende: RVA.2017.15
Vatten och avlopp
Ansokan om uppehill 1 hamtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-03-21
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall

Arende: RVA.2017.46
Vatten och avlopp

Ansokan om forlingt himtningsinterval gillande slam

Beslutsdatum: 2017-05-09
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststilld

Arende: RVA.2017.35
Vatten och avlopp
Ansokan om forlingt himtningsintervall gillande slam

Beslutsdatum: 2017-04-19
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Miljéinspektor, : Faststalld




GNESTA £ N

'& j:l'
KOMMUN K Kommunledningskontoret DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende: RVA.2017.51
Renhallning
Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-05-16

Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.10
Renhallning

Anso6kan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-02-13

Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.29
Renhallning

Ansokan om uppehill 1 hamtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-25

Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.2
Renhallning

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam

Beslutsdatum: 2017-01-19

Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststilld
Arende: RVA.2017.21
Renhallning

Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-03-30
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
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DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende:

RVA.2017.24
Renhallning
Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-04
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.32

Renhallning

Anso6kan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-19
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.7

Renhallning

Ansokan om uppehill 1 hamtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-01-31
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.45

Renhallning

Beslutsdatum:

Beslut:

Ansoékan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

2017-05-11
Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall

Arende:

Beslutsdatum:

Beslut:

RVA.2016.151
Renhallning

Ansokan om befrielse fran hamtning av hushallsavfall

2017-02-27
Beslut gillande befrielse himtning hushallsavfall
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DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende:

RVA.2017.30
Renhallning
Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-10
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.28

Renhallning

Anso6kan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-10
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.8

Renhallning

Ansokan om befrielse fran himtning av hushallsavfall

Beslutsdatum: 2017-02-13
Beslut: Beslut gillande befrielse himtning hushallsavfall
Arende: RVA.2017.19

Renhallning

Ansoékan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-03-21
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.9

Renhallning

Beslutsdatum:

Beslut:

Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

2017-02-13
Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
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DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende:

RVA.2017.26
Renhallning
Ansokan om uppehill 1 himting av hushallsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-10
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2016.152

Renhallning

Ansoékan om uppehall 1 himtning av hushélssavfall

Beslutsdatum: 2017-02-27
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.18

Renhallning

Ansokan om uppehill 1 hamtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-03-21
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.43

Renhallning

Ansoékan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-05-11
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.38

Renhallning

Beslutsdatum:

Beslut:

Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

2017-04-25
Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
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DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende:

RVA.2017.33
Renhallning
Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-10
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.12

Renhallning

Anso6kan om uppehall 1 haimtning 1 hushallsavfall

Beslutsdatum: 2017-02-21
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2017.42

Renhallning

Ansokan om uppehill 1 hamtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-28
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.22

Renhallning

Ansokan om befrielse fran haimtning av hushaéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-03-30
Beslut: Beslut gillande befrielse haimtning hushallsavfall
Arende: RVA.2017.4

Renhallning

Beslutsdatum:

Beslut:

Ansokan om uppehill 1 haimtning av hushéllsavfall

2017-01-19
Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
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DELEGATIONSBESLUT

Beslutsperiod:

Arende:

RVA.2017.36
Renhallning

Ansokan om uppenall 1 haimtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-04-19
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2017.11

Renhallning

Anso6kan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-02-16
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall
Arende: RVA.2016.158

Renhallning
Ansokan om uppehill 1 hamtning av hushéllsavfall

Beslutsdatum: 2017-01-05
Beslut: Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavfall
Arende: RVA.2016.136

Renhallning

Beslutsdatum:

Beslut:

Ansoékan om uppehall 1 himtning av hushéllsavfall

2017-02-13
Beslut gillande uppehall himtning av hushallsavtall

Arende:

Beslutsdatum:

Beslut:

RVA.2017.14

Ansokan om delning av sopkarl

2017-02-27
Beslut gillande delning sopkirl
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Beslutsperiod:

Arende: RVA.2017.23

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam

Beslutsdatum: 2017-03-30
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststalld

Arende: RVA.2017.3

Ansokan om forlingt himtningsintervall géillande slam

Beslutsdatum: 2017-01-18
Beslut: Beslut gillande himtningsintervall slam Milj6inspektor, : Faststilld
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