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Kommunstyrelsen

§ 246 Dnr KFKS 2014/938-253

Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB
och atagande om hyresbostider

Beslut
1.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ska inga foreslaget avtal om overlatelse
av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB, som dven omfattar forutsattningar for att
Rikshem Tunaskolor AB ska uppfora 500 hyresratter. Kopeskillingen ska anvindas for att
minska kommunens laneskuld eller investeras pa annat sitt som kommunstyrelsen beslutar.

2

Kommunstyrelsen beslutar for egen del att, under férutsittning av kommunfullmaktiges
beslut enligt punkten 1 ovan, bemyndiga lokalenhetschefen att inga hyresavtal i enlighet
med bilaga 2c till avtalet om éverlatelse av fastigheter.

Arende

I arendet foreslas att Nacka kommun ska 6verlata 39 fastigheter som anvinds for
valfardstjanster till det av AMF och Fjarde AP-Fonden agda bolaget Rikshem Tunaskolor
AB. Képeskillingen 4r 1,8 miljarder kronor och éverlatelsen omfattar drygt en fjardedel av
de lokalytor som kommunen idag Ager. 1.okalerna ska fortsatt anvindas for vil-
fardsindamal och kommunen ska hyra de som anvinds fér verksamhet som kommunen
driver. De externa hyresgaster som kommunen har idag kommer att hyra direkt fran Riks-
hem Tunaskolor AB pa oférindrade villkor under tre ar. 1 avtalet atar sig Rikshem
Tunaskolor AB att pa mark som kommunen anvisar uppféra minst 500 hyresritter. Den
marken Sverlats till marknadsvirde nir forsiljningen sket.

Handlingar i drendet

Stadsledningskontorets tjansteskrivelse den 4 november 2014, rev 24 november 2014
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 11 november 2014 § 250
Ovetlatelseavtal med bilagor

Oversikt marknadsvirdering

F'orteckning, interna hyresgister

Forteckning externa hyresgister

Mall nya hyresavtal

Mall nya sirskilda bestimmelser till hyresavtal

Grinsdragningslista
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Arendets tidigare behandling

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 11 november 2014 § 250
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 6verlimnade drendet till kommunstyrelsen utan
cget stallningstagande.

Stadsutvecklingsutskottet uppdrog till stadsledningskontoret att komplettera arendet med
redovisning av hur processen som foregatt det foreslagna avtalet sett ut.

Yrkanden

Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Hans Peters (C) och Jan-LEric Jansson
(KD), bifall till stadsledningskontorets forslag.

Stefan Saling (IFP) yrkade att drendet aterremitteras for komplettering av beslutsunderlaget
pa foljande punkter:

1. Avrapportering av kommunstyrelsens tidigare fattade beslut (maj 2013) om framtagande
av strategi for langsiktigt hallbar fastighetsutveckling.

2. Precisering av kommunens atagande att i det foreslagna Gverlatelseavtalet tillsammans
med képaren verka for att optimera exploateringsmoijligheterna” pa de aktuella
fastigheterna.

3. Star overlatelseavtalet i Sverstimmelse med kommunstyrelsens beslut om riktlinjer for
markanvisningar (mats 2014) som anger att dircktanvisning inte ska anvindas vid tilldelning
av kommunigd mark i Nacka?

4. Enligt det forslagna avtalet medfor fastighetsoverlatelsen inga driftsinskrankningar for

verksamheterna inom fastighetsomradet inom kommunen. Vilket tidsperspektiv galler for
denna bedijnming?

Khashayar Farmanbar (S) yrkade, med instimmande av Rolf Wasteson (V), att drendet
aterremitteras for komplettering av beslutsunderlaget:

* All forsiljning av mark tas bort ur avtalet, dvs marken for verksamhetslokalerna samt for
de tilltinkta hyresratterna ska dven fortsattningsvis dgas av kommunen

* Avtalet kompletteras med aterkdps-klausul som ger Nacka kommun méjligheten att képa
tillbaka hela eller delar av bestandet.

* Konsckvensanalys om vad det skulle innebira att istallet for att salja byggnaderna, ligga
hela eller delar av de 122 mnkr/ar som utgdr hyran pa att rusta upp lokalerna kontinuerligt.
* Uppfoljning och vidare hantering av drenden rérande Rikshem och det aktuella
fastighetsbestandet hanteras av minst KS, dvs ej enbart 1 KS utskott.

Lin redogorelse och tidsplan for denna fastighetsaffirs forberedelse presenteras och bilaggs
arendehandlingarna.
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Sidney Holm (M) instamde 1 Khashayar Farmanbars aterremissyrkande gillande punkterna

1 och 4.

Rolf Wasteson yrkade 1 andra hand att arendet avslas.

Beslutsgang

Ordféranden stallde proposition pa Stefan Salangs och Khashayar I'armanbars
aterremissyrkanden och fann att de hade avslagits.

Votering begirdes och verkstilldes.

I'6ljande rostade for att darendet skulle aterremitteras.

Stefan Salang (I'P), Khashayar Farmanbar (S), Majvie Swiard (S), Sidney Holm (MP) och
Rolf Wasteson (V).

I'6ljande rostade mot att arendet skulle aterremitteras.

Eva Ohbom Ekdahl (M), Cathrin Bergenstrahle (M), Linda Norberg (M), Tobias Nissén
(M), Eva Narva-Fickenrodt (M), Hans Peters (C), Jan-Eric Jansson (KID) och Mats Gerdau
(M),

Med atta roster mot fem hade kommunstyrelsen beslutat avsla yrkandena om aterremiss.

Ordféranden stillde proposition pa eget yrkande mot Rolf Wastesons yrkande och fann att
hans eget yrkande hade bifallits.

Votering begirdes och verkstilldes.

I'6ljande rostade f6r Mats Gerdaus yrkande.

Eva Ohbom Ekdahl (M), Cathrin Bergenstrahle (M), Linda Norberg (M), Tobias Nissén
(M), Eva Narva-Lickenrodt (M), Hans Peters (C), Jan-Eric Jansson (KID) och Mats Gerdau
(M).

I'6ljande rostade for Rolf Wastesons yrkande.

Khashayar Farmanbar (S), Majvie Sward (8) och Rolf Wasteson (V).

Stefan Saliang (I'P) och Sidney Holm (MP) avstod fran att rosta.

Med atta roster mot tre hade kommunstyrelsen bifallit Mats Gerdaus yrkande.

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Reservationer

Khashayar I'armanbar reserverade sig for den Socialdemokratiska kommunstyrelsegruppen.
Rolf Wasteson reserverade sig mot beslutet och ingav foljande.

“Vansterpartict ar emot att Nacka siljer en stor del av sitt fastighetsbestand. Finansielle
finns vissa fordelar men ur manga andra aspekter ar det daligt.

Nacka kommer pa sikt att forlora ckonomiskt pa affaren. Dels darfor att koparen sjalvklart
har ett avkastningskrav som kommer att avspeglas i hyran. T och med att Nacka inte langre
ager fastigheterna sa kommer man att framéver vara begransade mojligheter att anvanda
den optimalt da man inte lingre har radigheten 6ver dem. Samtidigt sa ar det att salja ut
den formogenhet som Nacka samlat pa sig.

Det ar positivt att Rikshem atar sig att bygga hyresbostader i Nacka men en sadan
uppgorelse borde Nacka kunna na dven utan fastighetsforsaljningen. ”

Sidney Holm reserverade sig mot beslutet.

Protokollsanteckningar

Sidney Holm lit anteckna foljande.

“Detta ar mig veterligt den storsta fastighetsaffiren som nagonsin genomforts i Nacka. 1
ljuset av detta och 1 egenskap av drendets omfattning borde vi politiker fatt langre tid att
sitta oss in 1 handlingarna och aven fatt vara mer delaktiga 1 processen.

Med reservation for att jag inte har hunnit satta mig in till hundra procent 1 arendet tycker
jag anda att upplagget med forsaliningen har vissa fordelar. Det kanns valdigt genomtinkt
vilka fastigheter som ska saljas och man har hittat en bra képare med ett langsiktigt tank
som kan bidra till att skapa stora mervirden for kommunen kring affaren.

Miljopartiet motsatter sig dock att tomterna byggnaderna star pa saljs ut. Dessa borde
istillet upplatas med tomtritt for att behalla radighet 6ver marken och generera intikter at
kommande generationer. Utan marken betingar fastigheterna visserligen ett lagre pris men
detta har ingen avgorande betydelse da kommunen via obligationsmarknaden idag kan lana
upp pengar nastintill helt gratis.”

Christina Staldal (NL) lat anteckna foljande.

”Nackalistan stoder Stefan Saliangs (I'p:s) aterremissyrkande enligt de punkter som
limnades under sammantridet men hade inte mandat att résta. Nackalistan har egna
tillaggspunkter 1 fragan med bl a fokus pa demokratiunderskott 1 kommunen med
OPPENHET OCH MANGFALD som devis. Utan uppdrag och insyn fran

SAMMANTRADESPROTOKOLL
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kommunstyrelsens partier startades projektet med upphandlade konsulttjanster.
Undertecknad fick inte svar pa nir projektet startade och bérjade kostnadsforas och
planeras for, annat in att en mycket allmdn hallen tjansteskrivelse angaende riktlinjer for
fastighetsbestand. Kommunstyrelsens ordforande informerade inte vare sig 6vriga
kommunalrad, kommunstyrelsen i sin helhet eller medborgarna om projektet, dess syfte,
mal och konsekvenser. Den behandlades inte heller i den strukturplan som lades pa bordet
nagra veckor tidigare. Nackalistan dr mycket kritiska till den brist pa 6ppenhet och
demokrati som styrande inom Alliansen dnnu en gang visar prov pa i en fér hela Nacka
viktig affir. Det ar illavarslande for framtiden och for hur Nacka bygger stad kommer att
genomforas. Med eller utan demokrati och 6ppenhet?

Ekonomiskt underskott kan uppsta om man inte vid kop eller forsiljning av en kommuns
fastighet inte alltid soker bista varde och basta pris, enligt Kommunallagen. Vi kommer
aldrig att fa veta vad virdet hade blivit om man hade gatt ut pa den 6éppna marknaden och
salt/bjudit ut en cller nagra fastigheter per tillfalle nar det hade kunnat vara lage f6r det, ur
bista pris-synpunkt. Aven om man hade bjudit ut allt tillsammans sa vet vi inte vad det
vardet hade kunnat bli. Alltsa vet vi inte om vi har fatt bista pris f6r medborgarnas samlade
formogenhet som har betalats av dem 6ver skatt och tid.

Tunnelbaneavtalet ligger som en grundforutsattning for hela forsaljningen. Allt maste vara
klart fore arsskiftet eftersom kommunen med anledning av tunnelbaneavtalet detta ar
maste uppvisa en intakt som minst motsvarar det ekonomiska atagandet i avtalet. Man
hanvisar till kommande investeringar av cykelvdagar m.m. som redan ir beslutade 1 budget
och att det inte har nagot med tunnelbaneavtalet att gora. Nagot som motsags 1
tjansteskrivelsen om man laser noga. Nackalistan ar kritiska till hur forsaliningen planeras
att genomforas och till att medborgarnas nutida och framtida formdégenhet 1 form av
fastigheter siljs ut. Nya fastighetsforvarv som kommer att behovas 1 framtiden kommer att
kosta mycket hogre belopp an vad kommunens fastigheter nu kostar. Detta ar en kortsiktig
affar framtvingad av tunnelbaneavtalet, dar stat och landsting undandrar sig sina
ckonomiska ataganden for kollektivtransporter, till en 6verviltring pa Nacka kommun.”

Mats Gerdau lit anteckna féljande for Moderaternas kommunstyrelsegrupp.

? Affaren ar mycket bra fér Nackaborna och visar pa en stark tilltro till Nackas attraktivitet
och tillvaxtpotential. Vi frigor kapital for nya investeringar i ett annu battre Nacka, vi
minskar laneskulden och sinker rintekostnaderna samt sakrar nya hyresligenheter. Pa detta
satt skapar vi nya varden for Nackaborna och tar langsiktigt ansvar f6r ekonomin.

Vi bedomer affiren som mycket formanlig for Nacka. Priset pa 1,8 miljarder kronor ligger
mer an 300 miljoner kronor 6ver den hogsta av tre virderingar. Kommunen har ocksa
sakrat att kommande hyreshéjningar inte blir hogre dn konsumentprisindex. Affaren
innebar att Rikshem investerar 3,5 miljarder kronor i Nacka, vilket ocksa kommer att skapa
manga nya arbetstillfallen och visar pa en stor framtidstro.

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Intdkterna fran forsaliningen ska framst ga till att 16sa lan och bygga Nacka starkt och
stabilt for framtiden. Den kommunala ekonomin stirks genom att laneskulden mimnskar.
Dirmed skapas bittre forutsittningar for att kunna tidigareligga angelagna investeringar i
attraktiva narmiljoer, att gbra det littare att resa och skapa nya méjligheter till kultur och
idrott. Rintekostnaderna sjunker med 18 Mkr arligen genom affiren — pengar som kan
anvindas bade till att férstdrka kommunens resultat och till 6kat verksamhetsutrymme. Pa

sa satt blir forsdljningen nagot som kommer saval Nackabor som verksamheter till del, nu
och pa langre sikt.

Forsaljningen innebar att kommunen och koparen inleder ett flerarigt samarbete. Vi
bedoémer att Rikshem blir en bra samarbetspartner med langsiktigt perspektiv, stabila och
kapitalstarka agare och svenska pensionspengar i grunden.

Affiren ar en helhet. Det dr det samlade paketet med verksamhetslokaler, mark som kan
vara byggbar och nya hyresratter som skapar det hoga priset och intresset. Sager man nej
till en del sa faller alltthop — priset, ligenheterna och utvecklingspotentialen.

Vi konstaterar att andra kommuner genomfért liknande forsaljningar av mark och
verksamhetslokaler, t ex Uppsala, Sigtuna, Sédertalje, Kalmar och Gotland.
Socialdemokraterna och miljopartiet 1 dessa kommuner ar pragmatiska och ser till vad som
ar langsiktigt bra for kommunen och darfor stédjer motsvarande uppligg som 1 Nacka. 1
Nacka ar dessa partier dessvarre uttalade marksocialister och ser det som ett sjalvandamal
att kommunen ska 4ga och lasa fast pengar 1 mark, trots att kommunen har radighet 6ver all
mark (aven privat agd) genom sitt planmonopol och i detta fall aven genom
besittningsskydd som hyresgast. Vi konstaterar ocksa att S forslag om aterkopsklausul ar
olagligt. Fastighetsforsaljningar far inte vara villkorade pa detta satt.”

Hans Peters lat anteckna foljande for Centerpartiets kommunstyrelsegrupp.

”Centerpartict stiller sig bakom det framforhandlade avtalet om forsiljning till Rikshem
AB. Bolaget ags av AMI och fjarde AP-fonden, alltsa svenska pensionspengar som man
investerar och forvaltar mycket langsiktigt. Nacka kommun foreslas nu silja 38 objekt till
Rikshem for 1,8 miljarder kronor. Detta gor att Nacka kommun kan 16sa en hel del
befintliga banklan och betala av bidraget pa 850 mkr till landstinget fér t-banans utbyggnad.
Detta betyder ca 20 mkr arligen i lagre rintckostnader. Det kan komma skolan och
omsorgen till del i stillet for att betalas till bankerna. Vidare forbinder sig Rikshem att
bygga minst 500 hyresratter 1 Nacka kommun. Den mark som da blir aktuell ska Rikshem
kopa till marknadspris efter vardering. Det ar bra att det blir fler nya hyresratter 1 Nacka,
det 4r nagot som Centerpartiet och aven andra partier gatt dll val pa.

All kommunal verksamhet som nu bedrivs 1 dessa lokaler kommer att fortga som vanligt
framover. Inget kommer att andras i det avseendet. Kommunen kommer att betala hyra till
Rikshem motsvarande de kostnader kommunen redan har idag for forvaltning, skotsel mm.

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Detta giller i tva ar och darefter hojs hyran enligt KPI (som idag dr nira 0) arligen. Detta ar
en bra affiar for kommunen och vi far en forvaltare och dgare som skoter och utvecklar
fastigheterna, troligen pa ett battre satt an vad kommunen hittills gjort. Kommunen har
tidigare fatt kritik for bristande underhall, framfor allt i skolor och dldreomsorg. Det ar
ocksa intressant att se hur Rikshems bestand kommer utvecklas jamsides med de
fastigheter som kvarstar i kommunal dgo och forvalting.”

Jan-Lric Jansson lat anteckna foljande for Kristdemokraternas kommunstyrelsegrapp.

»Kommunstyrelsen foreslar en stor forsaljning av fastigheter, erbjudande om
markanvisning f6r 500 hyreslagenheter. Men forsiljningen ar inte unik da flera andra
kommuner med olika majoriteter har genomfort liknande affarer. Det uppstar inte heller
nagon unik situation nir verksamheter inom skola och aldrevard hyr 1 andrahand av en
privat fastighetsagare. YBC skolan har sedan manga ar t.ex. en sadan hyres konstruktion,
och dven dldreboende 1 Alta. Nu sikrar vi upp £or fler verksamheter i hogre grad an tidigare
att det finns ett kontrakt som reglerar hyrorna annu mer langsiktigt for att verksamheterna
inte ska drabbas av nagot ovantat.

Att kommunen frigér bundet kapital som skapar ekonomiskt storre mojlighet for nya
investeringar i en snabb expansion ar bra. Det ar nu kommunen behover utrymmet for att
erbjuda barn och ungdomar forskolor och skolor, aldre nya dldreboenden. Forsaljningen
medfor att Kommunen sanker sina lanckostnader infor en investeringspuckel och befaster
grunden for en stabil framtida kommun ckonomi. En vilsk6tt kommun ska ha en planerad
langsiktig ekonomisk styrning som méter skilda behov i sina olika tillvaxt faser. Det medfor
ocksa att redan nista ar kan skol och omsorgscheckerna hojas eftersom kapitalkostnaderna
minskar i kommunen. Detta f6rslag medfér att kommunens ckonomiska utrymme fér sin
karnverksamhet, skola, barn och omsotg stirks, helt i enlighet med hur kristdemokraterna
prioriterar.

Det vi fran kristdemokraternas sida konstaterat, att kommunen dragit pa sig en
underhallsskuld, 4r ett skal till att minska kommunens ansvar av fastighetsskétsel. Vi har
observerat hur andra forvaltare av dldreboende och gruppbostider varit bittre organiserade
och effektivare 1 fastighetsskotsel.

Kommunen har tidigare anvant tomtrittssystemet som ett verktyg for att fa fram
hyresligenheter. Det trubbiga insttumentet behovs inte nu utan ar reglerat 1 ett avtal som
kostar vildigt mycket for Rikshem att limna. Att kommunen foljer en av sina riktlinjer med
en dircktanvisning efter trovardig virdering med tre olika virderingar som grund i enlighet
med sin mark policy, betyder inte att det alltid ar 6nskvirt eller ens till sin 6vervigande del
kommer att bli praxis.”

Khashayar Farmanbar 1at anteckna foljande for Socialdemokratiska
kolnmunstyrelscgtuppen.

“Detta ar ett av Nacka kommuns storsta fastighetsirenden.
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Affiren idr ett tydligt tecken pa att moderaternas politik ar underfinansierad, nar man nu
tvingas silja ut matsilvret, sasom vara skolor, forskolor dldreboenden och idrottshallar for
att finansiera kommunala angelagenheter som cykelbanor och idrottsanliggningar.
Dessutom 1 en tid da riksbanken aviserar nollranta.

Kommunen far in en del pengar pa kort sikt, men riskerar att pa lang sikt fordyra driften av
valfard, genom framtida hyreshojningar for skola, aldreboenden och fritidsaktiviteter. 20 ar
motsvarar drygt en generations skolgang fran férskola till gymnasium. Effekten av affiaren
paverkar manga generationer framover.

I och med att marken saljs tappar vi radigheten 6ver marken. Den socialdemokratiska
markpolitiken dr en mycket langsiktig strategi. Vad hade hint om vi hade salt Betg till
oljebolaget Esso 19597 Da hade vi inte kunnat paverka markanvindningen dir idag.

Det finns risk att affaren mojligen 4r en olaglig byteshandel utan konkurrensutsittning for
att oka hyresbestandet inom kommunen. Detta 4r en oansvarig ekonomisk hanteting med
var gemensamma infrastruktur. Moderaterna blandar applen och paron nar man samtidigt
saljer ut vara skolor och forbinder sig att genom markanvisningar ge Rikshem mojligheten
att bla uppfora 500 hyresritter. Hur sikerstalls det att Rikshem inte gynnas i forhallande till
andra aktorer, och att kommunen didrmed inte bryter lagen genom otillborligt statsstod?

Vi ser att majoriteten under flera ar inte haft ORK, Ordning, Reda och Kvalitet, nar det
giller fastighetsunderhallet och nu viljer att 16sa problemet genom att salja lokalerna. For
att forsakra oss om att Nacka kommun ska kunna leverera ORK, dvs Ordning, Reda och
Kivalitet yrkar vi pa att marken for verksamhetslokalerna, samt de tilltankta hyresritterna
inte ska inga 1 affiren, en aterkopsklausul infors 1 inom den ram som lagen tillater dvs 2 ar,
samt att 1 framtiden ska minst KS folja upp det som beror fastighetsbestandet. Vi vill ocksa
se en konsekvensanalys for vad det skulle innebara att anvanda hela eller delar av de 122
mnkr/ar som utgor hyran pa att rusta upp lokalerna kontinuerligt.

Uppenbarligen har delar av majoriteten planerat och haft tillgang till informationen under
lang tid. Pa KKSSU fick vi reda pa att drendet har pagatti 1,5 ar, och noterar att alliansen
inte namnde detta med ett ord under valrorelsen. Det ar svagt och satter bilden av att de
inte ens tror pa sin egen politik.

Vivill se en tidsplan for néar processen startade och hur arendet har fortskridit for att kunna
bilda oss en bra bild av arendet.”

Ordferandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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