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Inriktning och tillvigagangssatt for forsdljningsuppdrag -
fastighetsoverlatelse

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen ger stadsledningskontoret i uppdrag att ta fram underlag f6r

fastighetsforsiljning med utgangspunkt i stadsledningskontorets tjansteskrivelse av den 6
april 2016.

Sammanfattning

I drendet om mal och budget 2016-2018 f6r Nacka kommun som beslutades av
kommunfullmiktige den 16 november 2015 gav kommunfullmiktige kommunstyrelsen i
uppdrag att under 2016 aterkomma med f6rslag pa ytterligare fastighetsforsaljning i syfte att
klara kommande investeringar med en bibehallen rimlig niva pa laneskulden.

Forevarande informationsirende redogor f6r inriktning och tillvigagangssitt infor aktuellt
fastighetsforsaljningsuppdrag och ett eventuellt kommande beslut om fastighetsférsaljning.

Arendet

Bakgrund

Den 15 december 2014 beslutade kommunfullmaktige att Nacka kommun skulle inga avtal
om Overlatelse av fastigheter till Rikshem Skolfastigheter AB ("Rikshem”). I férsiljningen
ingick 38 registerfastigheter omfattande totalt cirka 83 500 kvadratmeter fordelat pa
sirskilda boenden for dldre (20 200 kvadratmeter), skolor inklusive sporthallar (46 300
kvadratmeter), forskolor (14 300 kvadratmeter) och ovrigt (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 fjirdedel av kommunens fastighetsbestind. Portf6ljen var sammansatt utifran att
fastighetsbestandet som f6rblir 1 Nacka kommuns dgo har en mangfald vad giller regi,
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verksambhet, geografi, dldersstruktur och utvecklingsprojekt. Efter forsiljningen hyr Nacka
kommun tillbaka 28 objekt. Hyreskontrakten dr upprattades med en uppdaterad
grinsdragningslista dir bland annat ansvaret for yttre skotsel fors Over till fastighetsigaren
och dir hyran regleras med index fran ar 2017 och framat.

I drendet om mal och budget 2016-2018 f6r Nacka kommun som beslutades av
kommunfullmiktige den 16 november 2015 gav kommunfullmiktige kommunstyrelsen i
uppdrag att under 2016 aterkomma med forslag pa ytterligare fastighetsforséljning i syfte att
klara kommande investeringar med en bibehallen rimlig niva pa laneskulden. Med st6d av
de erfarenheter som stadsledningskontoret summerar fran fastighetsforséljningen till
Rikshem redovisas ett forslag till strategi kring och process f6r en ytterligare
fastighetsforsaljning.

Erfarenheter fran fastighetsforsiljningen till Rikshem

Nedan redovisas en kort summering av erfarenheter fran férsiljningsprocess,
beslutsprocess, uppfoljning av dtaganden i fastighetséverlatelseavtalet, garantiataganden och
erfarenheter frin forvaltningsperspektiv — hyresgisternas synpunkter och lokalenhetens
reflektioner.

En 6ver tiden koncentrerad forsiljningsprocess bedoms fungera bast med hinsyn till bade
att inte generera oro for pagiaende verksamhet samt fOr att astadkomma en effektiv
affirsprocess. En mer 6ppen forsiljningsprocess dir fortroendevalda involveras i
urvalsprocessen bedéms ge en mer robust beslutsgang. Affirskonstruktionen med i
huvudsak utgangspunkt i nuvarande hyresavtal med den uppdaterade grinsdragningslistan
och en struktur for ataganden, forutsittningar f6r kommande investeringar i de aktuella
fastigheterna och en avsittning av reserv for ataganden i enlighet med 6verlatelseavtalet har
overgripande fungerat vil och en inriktning ar att anvinda motsvarande struktur i det
aktuella forsaljningsuppdraget.

Nytt uppdrag om forslag pa fastighetsforsdljning — strategival

Enligt uppdrag 1 mal och budget har stadsledningskontoret att aterkomma med forslag pa
fastighetsforsaljning under aret i syfte att klara kommande investeringar med en bibehallen
rimlig niva pa laneskulden.

Sammansittning av fastigheter f6r férsiljning

Fastighetsverksamheterna arbetar fOr att utveckla, avveckla, forvirva och forsilja fastigheter
inom det egenigda fastighetsbestandet enligt beslutad fastighetsstrategi. I uppdraget ligger
att 6ka virdet och nyttan av kommunens fastighetsinnehav genom kontinuerlig férnyelse. 1
fokus for utveckling av verksamhet och fastighetsbestand ar aktiviteter som kan bidra till
n6jda kunder och bidra till nyckeltalskostnader bland de 10 % basta vid extern jamférelse.
Fastigheter som inte bedoms strategiska f6r kommunen att fortsitta dga kan ingé vid en
fastighetsforsaljning
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Ett program f6r markanvandning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal
ska beslutas av kommunfullmaktige 1 april i 4r. En fastighets strategiska betydelse kommer
att vara en avgorande faktor for om kommunen ska behalla och forvalta fastigheten i egen
regi eller om forsiljning alternativt upplitelse av tomtritt eller annat dr en biéttre vag att ga.

Foljande ska fungera vigledande i bedémningen om en fastighet har strategisk betydelse.
* Tastigheten har eller férvintas ha central eller langsiktig betydelse f6r kommunala
vilfirdsindamal.
* Tastigheten har eller forvintas fa en viktig betydelse for stadsutvecklingen
* Fastigheten ir viktig for att kunna sikerstalla/tillgodose variation och mangfald av
vilfardsverksamheter inom ett visst geografiskt omrade.
* Affirsmissig bedomning ger att fastigheten férvintas ge en betydande avkastning.

Storleksordning fastighetsférsiljning

Stadsledningskontoret gbr en avvigning av kommunens ekonomiska planering och féreslar
att en forsiljning kan omfatta upp till 15-25 % av kommunens egenigda fastighetsbestand.
Med koppling till kommunens 6vergripande mal om stark och balanserad tillvixt, inriktning
kring sjalvfinansierad stadsutveckling, finansiering av utveckling av befintliga och nya
vilfardsfastigheter i linje med kommunens ekonomiska langtidsprognos, bedéms detta vara
en rimlig omfattning.

Genomférandeprocess forsiljningsuppdrag
Med anledning av ovanstiende foreslds foljande strategi och genomférandeprocess for
eventuellt kommande beslut om fastighetsforsiljning:

- Extern radgivare anlitas genom avrop pa ramavtal och analys av fastighetsportfol;,
projektportfolj och méjlig forsiljningsportfolj genomfors.

- Med stod av erfarenheter fran tidigare forsiljning sker analys och genomgang av
hyresavtal, eventuella dtaganden och planering av férsiljningsprocess, beslutsprocess
och kommunikation under och efter férsiljningsprocessen.

- Vid sidan av radgivare anlitas externt stod for teknisk besiktning, virdering och
juridiskt bitrdde via avrop pa ramavtal.

- Under arbetet involveras ledning och fértroendevalda.

- Rapportering under processen sker till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.
T.ex. kring vilka fastigheter som foreslas inga i f6rsiljning och val av
torsaljningsstrategi (hyreskontrakt, krav pa aktérerna, eventuella ataganden et cetera)
fore utskick till intressenter.

- Kommunen efterstriavar langsiktiga och stabila fastighetsiagare i kommunen.

- Porsaljningen genomfors som en 6ppen forsiljningsprocess i steg 1 och darefter
sker urval av upp till fem aktérer som far presentera anbud for ledning och
tortroendevalda. Darefter sker ett urval till steg 2 dir slutférhandling genomfors
med en aktor.
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- Forslag till beslut tillsammans med av aktér undertecknat kdpekontrakt kan tidigast
liggas fram under hosten 2016.

Beslutsunderlag skall innehalla av féreslagen kopare undertecknat kopekontrakt,
hyreskontrakt f6r de ingdende fastigheterna och analys av ekonomiska konsekvenser f6r
kommunen pa kort och lang sikt vid en forsiljning av de ingdende fastigheterna.

Ekonomiska konsekvenser

Omkostnader for forarbete och genomférande av forsiljningsuppdraget uppskattas till

4 mnkr och bedéms efter omdisponering rymmas inom beslutad budget.

Vid ett beslut om att genomféra en fastighetsforsaljning sker vid en 6verlatelse av
fastigheterna en driftavrikning mot férsiljningslikviden samt en avrikning mot upparbetade
omkostnader.

Konsekvenser for barn

Arendet bedéms inte innebira nigra sirskilda konsekvenser for barn.

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller fastighet
Stadsledningskontoret Controllerenheten



