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Uppfoljning fastighetsoverlatelse Rikshem

Informationsarende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Den 15 december 2014 beslutade kommunfullmiktige att Nacka kommun skulle inga avtal
om Overlitelse av fastigheter till Rikshem Skolfastigheter AB ("Rikshem”).

Forevarande informationsarende redogor for erfarenheter och synpunkter fran
fastighetsoverlatelsen till Rikshem sa som erfarenheter fran forsiljningsprocess,
beslutsprocess, uppfoljning av idtaganden i fastighetsoverlatelseavtalet, garantidtaganden och
erfarenheter frin forvaltningsperspektiv — hyresgasternas synpunkter och lokalenhetens
reflektionet.

Utifran uppdrag och foérutsittningar har forloppet fallit bra ut. Den samlade slutsatsen ér att
merparten av de I6pande avtalen med verksamheterna vilar pa ett hallbart underlag.
Informationsspridning och férankring hos hyresgister och 1 den interna organisationen
kunde underlittats med en mer 6ppen forsiljningsprocess. Behovet av att fortsitta
informera om och stédja bade den interna organisationen och hyresgisterna kring
avtalsinnehall och ny grinsdragning bor fortskrida.

Samarbetet med Rikshem fungerar i stor utstrickning bra. Overgripande giller att bida
parter ligger vil i fas med planering och genomférande for att leva upp till sina ataganden 1
enlighet med fastighetséverlatelseavtalet. For genomférande av, berakningar och slutlig
produktionskostnader av framtida tilliggs-, ombyggnads- och nyinvesteringar krivs
utveckling av rutiner och hur vi jobbar med projektgenomférande som hyresgist. Det ar ett
nytt upplagg, viss osiakerhet finns praktiskt och dessa rutiner maste utvecklas.
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Majoriteten av de svarande i hyresgistenkiten anser inte att forsiljningen av fastigheten har
paverkat verksamheten 1 stort, kostnaderna eller vardagen 1 yrkesrollen. Vidare har inte
forsiljningen heller paverkat kunder/elever/boende/brukare nimnvirt. Dock efterfrigas
titare dialog med lokalenheten, snabbare respons pa fragor och tydligare information kring
kontaktvigar.

Informationsirendet bedoms inte innebdra nagra sirskilda ekonomiska konsekvenser.

Arendet

Bakgrund

Den 15 december 2014 beslutade kommunfullmaktige att Nacka kommun skulle inga avtal
om Overlitelse av fastigheter till Rikshem Skolfastigheter AB ("Rikshem”). I forsiljningen
ingick 38 registerfastigheter omfattande totalt cirka 83 500 kvadratmeter fordelat pa
sirskilda boenden for dldre (20 200 kvadratmeter), skolor inklusive sporthallar (46 300
kvadratmeter), férskolor (14 300 kvadratmeter) och 6vrigt (2 700 kvadratmeter). En
blandad portfélj med olika typer av lokaler med olika standard. Nagra av fastigheterna star
infor renoveringar eller tillbyggnationer och andra har redan hégre standard. De sporthallar
som ingick lag i direkt anslutning till de skolor som ingick i affiren. Férsiljningen omfattade
drygt en fjardedel av kommunens fastighetsbestind. Portfoljen var sammansatt utifrin att
fastighetsbestindet som f6rblir i Nacka kommuns dgo har en mangfald vad giller regi,
verksamhet, geografi, dldersstruktur och utvecklingsprojekt. Efter forsiljningen hyr Nacka
kommun tillbaka 28 objekt. Hyreskontrakten dr upprittades med en uppdaterad
grinsdragningslista dir bland annat ansvaret for yttre skotsel fors Over till fastighetsigaren
och ddr hyran regleras med index fran dr 2017 och framat.

Forsiljningen syftade till att bade frigora resurser for investeringar i kommunens
fastighetsbestand och att etablera ytterligare en aktiv fastighetsigare med malsittning att och
kapacitet for att utveckla och utdka antalet bostider och lokaler f6r vilfirdsverksamhet. En
ytterligare aktor inom segmentet samhillsfastigheter ger ocksa en professionell medspelare
att jamfora den egna fastighetsverksamheten med. I Nacka kommun finns goda
erfarenheter av att forekomsten av flera aktorer bidrar till att 6ka fokus pa
vilfirdsverksamheten och kvaliteten i verksamheten.

Erfarenheter fran fastighetsforsiljningen till Rikshem

Nedan redovisas en kort summering av erfarenheter fran forsiljningsprocess,
beslutsprocess, upptoljning av dtaganden i fastighetséverlatelseavtalet, garantidtaganden och
erfarenheter fran forvaltningsperspektiv — hyresgisternas synpunkter och lokalenhetens
reflektioner.
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Forsiljningsprocessen

Forsiljningsprocessen genomférdes Oppen under en begrinsad tidsperiod och fram
till dess att forslag till beslut presenterades enbart f6r en begrinsad krets. Det
genererade tidvis hog arbetsbelastning for individer 1 processen, behov av extern
forstirkning och viss forcering upplevdes vid vissa moment.

En fastighetsférsiljning genererar bade ett stort forarbete kring att sammanstalla
information, fastighetsdokumentation och I6pande avtal, ett genomférandearbete
vid tilltrade/Sverlatelse samt ett efterarbete.

En bra struktur kring fastighetsdokumentation och ett bra fastighetssystem
underlittar.

En begrinsad kommunikation under férberedelser, genomférande och
torhandlingsskedet stiller hoga krav pa beslutsunderlaget. Till del efterfragades
ytterligare beskrivning av avvigningen kring sammansittningen av
torsiljningsportfoljen.

Den begrinsade tidsperioden genererade behov av tilliggsavtal till
fastighetsoverlatelseavtalet som separat reglerar tre tillkommande
fastighetsregleringar. Den har typen av fragor kan med férdel tydliggoras redan
under ett forarbete.

Information till hyresgister infér besok av virderingsmin och besiktningsmin ute i
fastigheterna kan fOrstirkas och samordnas ytterligare.

Det finns ett stort intresse bade internt och externt kring strategiska
stillningstaganden, analyser, antaganden om utveckling framét och koppling till
kommunens ekonomiska langtidsprognos, ytterligare informationstillfillen kan
erbjudas bade infér och efter en fastighetstorsiljning.

Beslutsprocessen

Beslut om 6verlatelse av fastigheter till Rikshem féljde ordinarie beslutsgang och
behandlades vid féljande sammantriden:

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 2014-11-11

Kommunstyrelsen 2014-12-01

Kommunfullmiktige 2014-12-15

Infor framliggande av forslag holls sirskilda genomgangar med fértroendevalda,
och vid utskick av handlingar en presskonferens och sirskild information med
Rikshem nirvarande.

Under beslutsprocessen holls ocksa sirskilt riktade informationsmoten med berérda
hyresgaster

Granskning av beslutsunderlag har sirskilt genomforts, se drende 2015/393-007
Revisionsrapport 7 ar 2015, Granskning av avtal med Rikshem. I kommunstyrelsens
yttrande Over revisionsrapporten framgar att i beslutsunderlaget ingaende analys och
beskrivning av ekonomiska konsekvenser ansags tillrackligt samt att kommunens
fastighetsstrategi lag till grund for férsiljningen.



4()

Foljer parterna sina ataganden i enlighet med fastighetsoverlatelseavtalet
Fastighetsoverldtelseavtalet mellan Rikshem och Nacka kommun innehaller ett antal
ataganden och garantiutfistelser, att efterleva fér bigge parter. Atagandena giller bade
infor, vid och efter tilltridet f6r genomférandet av sjilva transaktionen. Nedan listas
ataganden av storre karaktir som parterna har att efterfolja efter tilltradesdagen den 22
december 2014 med kort kommentar kring status. Overgripande giller att bida parter ligger
vil i fas med planering och genomférande for att leva upp till sina ataganden.

Kommunens dtaganden

- Att, genom markanvisning, erbjuda mark till Rikshem f6r uppférande av minst 500
hyresligenheter i kommunen. Priset for marken ska motsvara marknadsvardet for
mark att anvindas till uppférande av hyresritter vid tiden f6r markanvisningen.
Anvisningen ska ske enligt Nacka kommuns vid var tidpunkt tillimpade riktlinjer
t6r markanvisning och i 6vrigt 1 enlighet med vid var tidpunkt gallande lag. En
forsta anvisning for byggnation av cirka 250 hyresritter kommer att ske under varen
2016 1 Orminge centrum.

- Att enligt tilliggsavtal till fastighetsoverlatelseavtalet fardigstalla tre fastighets-
regleringar avseende de salda fastigheterna Sickladn 352:1 (NSC Ektorp), Sickladn
73:48 (Skuru skola) och Lannersta 1:148 (Bagarsjons forskola). Tva av
fastigehetsregleringarna dr avslutade.

- Att firdigstilla de vid tilltridesdagen pagaende entreprenaderna, koksombyggnader
pa Skuru skola och Duvnis skola. Slutbesked har utfirdats och samtliga handlingar
overlimnats till Rikshem.

Rikshems dtaganden

- Att genomféra framtida tilliggs-, ombyggnads- och nyinvesteringar i enlighet med
sarskild bilaga 17 till fastighetséverlatelseavtalet. Det ror sig nirmare om visentliga
utbyggnader och nya byggnader dir den totala projektkostnaden uppskattas till
minimum 30 000 000 kronor, ombyggnader och mindre tillbyggnader dir den totala
projektkostnaden uppskattas till mindre an 30 000 000 kronor och provisoriska
l6sningar for att snabbt tillgodose kommunens lokalbehov. Projektet ska
genomforas 1 enlighet med lagen om offentlig upphandling ("LOU”) eftersom
byggnaden dr anpassat for och i enlighet med Nacka kommuns riktlinjer och
onskemal. Detta innebdr att Rikshem ska agera i enlighet med upphandlingskrav
enligt LOU samt att Nacka kommun l6pande ska ges mojlighet att ga igenom
torfragningsunderlag och anbud. I dagsliget ar Orminge skola och sporthall i
Jarlaberg under utredning och uppstartade enligt plan.

- Att uppféra hyresligenheter. Detta dr kopplat till kommunens atagande enligt ovan
att genom markanvisning erbjuda mark till Rikshem f6r uppférande av minst 500
hyresldgenheter i kommunen. Rikshem ar aktiva i fragan och visar ocksa intresse for
att uppfora bostider for socialt behov pa de férvirvade fastigheterna.

- Att snarast efter tilltridet ansdka om lagfart pa de foérvirvade fastigheterna. For
nirvarande star Nacka kommun fortfarande som lagfaren dgare till nio av de 38



5(7)

overlitna fastigheterna. For samtliga nio fastigheter pagar forrittningar och for sex
av fastigheterna har fastighetsbildningsbeslut nyligen fattats och lagfart berdknas
kunna vara pi plats fore arsskiftet 2016/2017.

Att enligt villkor i de sdrskilda bestimmelserna till inhyrningsavtalen mellan Nacka
kommun och Rikshem inom tva (2) ar fran hyrestidens borjan, under forutsittning
att det 4r tekniskt genomférbart och med en rimlig besparing i relation till kostnad
for genomforande, ha tillsett att hyresobjektet har infort ett system som mojliggor
individuell mitning och debitering av el, virme- och varmvattenférbrukning.
Rikshem har genomfort dtgarderna som mojliggor separat matning och arbete pagar
med att planera for implementering och dvergang till separat fakturering av
elkostnader for verksamhetsel sannolikt hosten 2016/varen 2017.

Garanti, avsittning — utfall

Vid beslutstillfillet gjordes en avsittning, en reservation av medel for de ataganden
och utfistelser kommunen gjort 1 fastighetsoverlatelseavtalet, utrangeringskostnader
samt en reserv for eventuella garantiansprak fran képaren under garantiperioden om
12 manader fran tilltraidesdagen. Tilltridesdagen var den 22 december 2014 och
garantimedel om 90 miljoner kronor avsattes, motsvarande 5% av den totala
kopeskillingen. Totalt nyttjades 71,4 miljoner kronor av reserven.

Avsattning utfall Mnkr
Pégaende investeringar, fardigstallande 351
Kostnad fastighetsreglering 18,0
Kostn fér‘fbrtida uppsagning av energiavtal 0,6
Utrangeringskostnader 10,3
Utféastelser 7,4
Summa 71,4
Reserv avsatt, 5% av kopeskillingen 90
Uppldsning kvaravarande reserv 18,6

Forvaltningsperspektiv

Fastighetsforsiljningen har paverkat lokalenhetens uppdrag och organisation och
forvaltning av inhyrda lokaler har forstirkts och dr under utveckling. Avtalets
omfattning och komplexitet tillsammans med personalomsittning gor att det finns
fortsatt ett behov av att informera om och st6dja bade den interna organisationen
och hyresgisterna kring avtalsinnehall och ny grinsdragning.

For rektorer som hyr flera objekt, dir vissa objekt ingick 1 forsiljningen, har
forsiljningen inneburit olika hyresvirdar f6r en och samma verksambhet.
Samarbetet i stort fungerar bra med Rikshem. Forvaltare pa lokalenheten har
avstimningsméte med Rikshem en gang per manad (periodvis dven titare).

For vissa av fastigheterna finns sedan tidigare ett samnyttjande — park, bollplaner,
parkering och liknande har ordnats pa de berdrda och intilliggande fastigheter. Da
kommunen hyr tillbaka hela fastighetsobjektet och dger grannfastigheten gjordes
bedémningen i affiren att detta kan f6ljas upp och justeras efter affaren. Det har
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inneburit viss skotselproblematik och kan innebira att justeringar goras av
fastighetsgrinser, mojligen dven detaljplaner.

- Grinsdragningslistorna som giller for inhyrningsavtalen mellan kommunen och
Rikshem innebar ett férindrat ansvar bl a avseende yttre skotsel av mark. Under
varen 2016 inf6r dven motsvarande gransdragning i de internkontrakt som giller
mellan lokalenheten och verksamhetsutévarna. Det leder till en f6r hyresgisten
fordelaktigare gransdragning och for lokalenheten en mer enhetlig avtalsstruktur.
Jamfoér beslut 1 kommunfullmaktige den 16 november 2015 att ge kommunstyrelsen
1 uppdrag att infora uppdaterad gransdragningslista i interna hyreskontrakt per den 1
maj 2016, huvudsakligen innebérande att yttre skotsel och snéréjning flyttas fran
hyresgisten till hyresvarden.

- Bilagan om genomfdrande av framtida tilliggs-, ombyggnads- och nyinvesteringar ar
komplex och de forsta tillimpningarna ar pa vag fram. Till dess att rutiner utvecklats
och nagra praktiska investeringar genomforts finns en viss osakerhet frimst vad
giller berikning av uppskattad och slutlig produktionskostnad.

Kundernas synpunkter och upplevelser

Av de 38 registerfastigheter som saldes till Rikshem sa hyr Nacka kommun tillbaka 28
objekt. For dessa inhyrda objekt finns en forvaltare pa lokalenheten som utgér kommunens
kontakt utat med Rikshem men dven hyresvard internt- en link med de kommunala
verksamheter som nyttjar fastigheterna. En enkit har stillts till verksamhetsrepresentanter
pé dessa fastigheter (samtliga 38) for att gora en uppfoljning av ’upplevelsen av om/hur ett
andrat fastighetsigande paverkar din vardag i att leverera valfirdsverksamhet till
Nackaborna.” Med st6d av 27 svaranden kan verksamhetsutovarnas synpunkter och
upplevelser pa forsiljningen kan sammanfattas enligt f6ljande:

- Majoriteten av de svarande anser inte att forsiljningen av fastigheten har paverkat
verksamheten i stort, kostnaderna eller vardagen i yrkesrollen.
- Majoriteten av de svarande anser inte heller att férsiljningen av fastigheten har
péaverkat kunder/elever/boende/brukare.
- Ca 40% av de svarande ser att forsaljningen av fastigheten paverkar
verksamhetsplanering och budgetarbete.
- Nackdelar som lyfts fram ar
Uppstarten har tagit tid, hoga férvintningar fanns pa att Rikshem snabbare
skulle fa till sin driftorganisation, uppstart av markskotsel och planering och
genomforande av fastighetsunderhall. Detta har genererat vissa problem med
felanmailan och aterkoppling. Vad giller markskoétsel gjorde Rikshem ocksa ett
skifte av leverantor i november 2015', efter det fungerar det bittre.

! Initialt tog Rikshem 6ver Vivaldi som skétselentreprendr fran kommunen men bytte i november 2015 till
Svensk Markservice.



Ytterligare ett steg mellan kund och fastighetsigare. T4atare dialog med
lokalenheten, snabbare respons pa fragor och tydligare information kring
kontaktvigar efterfragas.

- Fordelar som lyfts fram ér:
Att ansvaret for markskotsel ligger pa hyresvirden, ger avlastning och
minskade kostnader.
Tydligare grinsdragning
Mer stéd infor verksamhetsplanering med langsiktig underhallsplanering

Ekonomiska konsekvenser

Informationsirendet bedoms inte innebira nigra sirskilda ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn

Informationsirendet bedoms inte innebira nagra sirskilda konsekvenser fér barn.

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller fastighet
Stadsledningskontoret Controllerenheten

7(7)



