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§ 250 Dnr KFKS 2014/938-253

Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB
och atagande om hyresbostader

Beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 6verlamnar drendet till kommunstyrelsen utan
eget stillningstagande.

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

Arende

1 arendet foreslar stadsledningskontoret att Nacka kommun ska overlata 39 fastigheter som
anviands for valfardstjanster till det av AMF och Fjarde AP-Fonden agda bolaget Rikshem
Tunaskolor AB. Kopeskillingen ar 1,8 miljarder kronor och éverlitelsen omfattar drygt en
fjirdedel av de lokalytor som kommunen idag dger. Lokalerna ska fortsatt anvandas f6r vil-
firdsaindamal och kommunen ska hyra de som anvinds for verksamhet som kommunen
driver. De externa hyresgaster som kommunen har idag kommer att hyra direkt fran Riks-
hem Tunaskolor AB pa oférandrade villkor under tre r. I avtalet atar sig Rikshem
Tunaskolor AB att pa mark som kommunen anvisar uppfora minst 500 hyresritter. Den
marken ovetlits till marknadsvirde nér forsaljningen sker.

Handlingar i darendet

Stadsledningskontorets tjansteskrivelse den 4 november 2014
Overlatelseavtal med bilagor

Oversikt marknadsvirdering

I'6rteckning, interna hyresgaster

FForteckning externa hyresgaster

Mall nya hyresavtal

Mall nya sarskilda bestaimmelser till hyresavtal
Gransdragningslista

Yrkanden

Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Hans Peters (C), att arendet 6verlamnas till
kommunstyrelsen utan eget stallningstagande.
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Mats Gerdau yrkade som tilligg, med instimmande av Hans Peters, att uppdra till

stadsledningskontoret att komplettera drendet med redovisning av hur processen som
foregatt det foreslagna avtalet sett ut.

Carl-Magnus Grenninger (S) yrkade i forsta hand att drendet bordliggs.
I bordliggningsyrkandet instimde Stefan Saling (FP).

Carl-Magnus Grenninger (S) yrkade 1 andra hand att arendet aterremitteras for att avtalet
fram till hantering i kommunstyrelsen 4ndras sé att foljande punkter ar uppfyllda:

e All forsaljning av mark tas bort ur avtalet, dvs marken for verksamhetslokalerna
samt for de tilltdnkta hyresritterna ska dven fortsattningsvis dgas av kommunen.

e Avtalet kompletteras med aterképs-klausul som ger Nacka kommun méjligheten att
kopa tillbaka hela eller delar av bestindet om Rikshems agarforhallanden forandras
till mer an 50% eller efter avtalsperiodens utgang for respektive objekt.

e Uppfdljning och vidare hantering av arenden rorande Rikshem och det aktuella
fastighetsbestandet hanteras av minst kommunstyrelsen, dvs ej enbart i
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

Carl-Magnus Grenninger yrkade foljande tillagg.

”En noggrann redogorelse och tidsplan for denna fastighetsaffirs forberedelse presenteras
och biliggs drendechandlingarna.

Det ska minst innefatta datum for nir utredning om denna forsaljning startade,
utredningens utdragsspecifikation, de tjanstemin och politiker som hade tillging till
informationen, nar kontakt med Rikshem togs, vilka andra aktorer som det har diskuterats
med, nér och vilken information som limnades till en bredare grupp politiker eller
tjansteman, och annan information av vikt, fram dlls drendet offentliggjordes 2014-11-04.”

Beslutsgang

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade att avsla Carl-Magnus Grenningers
bordlaggningsyrkande.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade avsla Carl-Magnus Grenningers
aterremissyrkande.

Med avslag pa Carl-Magnus Grenningers tilliggsyrkande beslutade stadsutvecklingsutskott i
enlighet med Mats Gerdaus tilliggsyrkande.
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Reservationer

Carl-Magnus Grenninger (S) reserverade sig for Socialdemokraternas
stadsutvecklingsutskottsgrupp mot beslutet och ingav féljande.

”Detta ar ett av Nacka kommuns storsta fastighetsirenden. Uppenbarligen har delar av
majoriteten planerat och haft tillgang till informationen under lang tid. P4 namndsmotet
fick vi reda pa att drendet har fortskridit i 1,5 ar. Innehillet i drendet, de objekt som betots,
prisnivé och alla visentliga detaljer om affiren presenterades for oss for en vecka sedan.
Det ar oansvarigt pa gransen till oanstindigt att presentera ett stort forslag och forsoka
chockstressa igenom beslutet inom en sidan sniv tidsram. Det ansvarsfulla 4r att i stora
infrastruktur och fastighetsaffiren bade fora ett samtal Gver blockgrinsen, samt att ge en
adekvat tidsram for 6verviganden. En tidsram pa en vecka for ett beslut som beror 25% av
kommunens verksamhetslokalytor och motsvarar ca hilften av kommunens bokomslut ir
inte adekvat.

Vi noterar ocksa att majoriteten inte naimnde detta med ett ord under valrorelsen, trots att
det ér ett av Nackas storsta affarer. Det ar svagt och sitter bilden av att de inte ens tror pa
sin egen politik.

Affiren ar ett tydligt tecken pa att moderaternas politik 4r underfinansierad, nar man nu
tvingas salja ut familjesilvret, sisom vara skolor, forskolor aldreboenden 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 forskola till gymnasium. Effekten av affaren
paverkar manga generationer framovet.

I och med att marken saljs tappar vi radigheten 6ver marken. Den socialdemokratiska
markpolitiken ar en mycket langsiktig strategi. Vad hade hiant om vi hade salt Berg till
oljebolaget 19597 Da hade vi inte kunnat paverka markanvandningen dar idag.

Det finns risk att affaren mojligen ar en olaglig byteshandel utan konkurrensutsattning for
att 6ka hyresbestandet inom kommunen. Detta ar en oansvarig ekonomisk hantering med
var gemensamma infrastruktur, och moderaterna blandar applen och paron nar man
samtidigt saljer ut vara skolor och forbinder sig att genom markanvisningar ge Rikshem
mojligheten att bla uppféra 500 hyresritter. Hur sakerstills det att Rikshem inte gynnas 1
forhallande till andra aktorer, och att kommunen diarmed bryter lagen genom otillbotligt
statsstod?

Vi ser att majoriteten under flera ar inte haft ORK, Ordning, Reda och Kvalitet, ndr det
giller fastighetsunderhallet och nu viljer att l6sa problemet genom att silja lokalerna. For
att forsikra oss om att Nacka kommun ska kunna leverera ORK, dvs Ordning, Reda och
Kvalitet yrkar vi pa att marken for verksamhetslokalerna, samt de tilltinkta hyresratterna
inte ska inga i affaren, en aterkdpsklausul inférs, samt att 1 framtiden ska minst KS folja
upp det som beror fastighetsbestandet. Vidare vill vi se en tidsplan for nir processen
startade och hur drendet har fortskridit for att kunna bilda oss en bra bild av drendet.”
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Protokollsanteckningar
Sidney Holm (MP) lit anteckna f6ljande.

”Detta dr mig veterligt den storsta fastighetsaffaren som nagonsin genomforts 1 Nacka. 1
ljuset av detta och i egenskap av drendets omfattning borde vi politiker fatt lingre tid 4n
fem arbetsdagar att sitta oss in i handlingarna.

Med reservation for att jag inte har hunnit satta mig in till hundra procent i drendet tycker
jag anda att upplagget med forsaljningen har vissa foérdelar. Det kinns vildigt genomtéankt
vilka fastigheter som ska siljas och man har hittat en bra képare med ett langsiktigt tink
som kan bidra till att skapa stora mervirden f6r kommunen kring affiren.

Miljopartiet motsatter sig dock att tomterna byggnaderna stir pa siljs ut. Dessa borde
istallet 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 di kommunen via obligationsmarknaden idag kan lina
upp pengar nastintill helt gratis.”

Hans Peters (C) ldt anteckna foljande.

”Centerpartiet stiller sig bakom det framforhandlade avtalet om forsilining till Rikshem
AB. Bolaget dgs av AMF och fjarde AP-fonden, alltsa svenska pensionspengar som man
investerar och forvaltar mycket langsiktigt. Nacka kommun foreslds nu silja 38 objekt till
Rikshem f6r 1,8 miljarder kronor. Detta gor att Nacka kommun kan 16sa en hel del
befintliga banklin och betala av bidraget pa 850 mkr till landstinget {6r t-banans utbyggnad.
Detta betyder ca 20 mkr arligen 1 lagre rintekostnader. Det kan komma skolan och
omsorgen till del i stallet for att betalas till bankerna. Vidare forbinder sig Rikshem att
bygga minst 500 hyresritter 1 Nacka kommun. Den mark som da blir aktuell ska Rikshem
kopa till marknadspris efter virdering. Det dr bra att det blir fler nya hyresratter 1 Nacka,
det ar nagot som Centerpartiet och aven andra partier gatt till val pa.

All kommunal verksamhet som nu bedrivs 1 dessa lokaler kommer att fortga som vanligt
framover. Inget kommer att dndras 1 det avseendet. Kommunen kommer att betala hyra till
Rikshem motsvarande de kostnader kommunen redan har idag for forvaltning, skotsel mm.
Detta géller 1 tva ar och darefter hojs hyran enligt KPT (som idag ar nira 0) arligen. Detta ér
en bra affar for kommunen och vi far en forvaltare och agare som skoter och utvecklar
fastigheterna, troligen pa ett bittre sitt 4n vad kommunen hittills gjort. Kommunen har
tidigare fatt kritik for bristande underhall, framfor allt 1 skolor och aldreomsorg. Det ar
ocksa intressant att se hur Rikshems bestand kommer utvecklas jamsides med de
fastigheter som kvarstar i kommunal dgo och forvaltning.”
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Christina Staldal (NL) lat anteckna féljande.

”Nackalistan staller hir en rad fragor i form av en protokollsanteckning. Flera av dessa
frigor fick inga svar vid KSSU-sammantradet 11/11 d4 4rendet var uppe for behandling.
Varfor kunde stadsledningskontoret, utan uppdrag och insyn fran kommunstyrelsen och
med kommunstyrelsens medel startade projektet, upphandlade konsulttjanster f6r
bedémning av affaren? Ingen ansvarig har hittills velat star for hur tidigt projektet startades
men av omfattningen av doma maste det ha startat tidigt i viras. Varfér informerade inte
kommunstyrelsens ordforande vare sig 6vriga kommunalrid och kommunstyrelsen om
projektet och holl dem och medborgarna underrittade om syften, méil mm redan fran
borjan och i synnerhet fore valet? Varfor behandlades inte denna mycket stora
omstrukturering i den strukturplan for fastigheter som lades fram pa kommunstyrelsens
senaste mote for nigra veckor sedan? Varfor kunde inte en forsiljningen upphandlas i
vanlig ordning dvs i konkurrens? Om kommunen siljer medborgarnas egendom ska man
val forsoka fa hogsta mojliga ersattning? Stimmer det att, enligt uppgifter, den snabba
tidsplanen for forsaljningen — allt méste vara klart fore arsskiftet — bero pa att kommunen
med anledning av tunnelbaneavtalet samma 4r miéste uppvisa en intikt minst motsvarande
det ekonomiska atagandet i avtalet? Varfor hinvisar man 1 stillet till kostnadstickning av
redan beslutade investeringar i form av cykelvigar mm och sager att forsiljningen inte alls
har med tunnelbancavtalet att géra? Ar riskanalysen i tjansteskrivelsen, forfattad av samma
tjansteman som arbetade fram projektet tillfyllest? Varfor denna bradska, mérkliggning och
odemokratiska hantering gentemot vriga partierr”

Mats Gerdau (M) lit anteckna foljande for Moderaternas stadsutvecklingsutskottsgrupp.

” Affaren ar mycket bra fér Nackaborna och visar pa en stark tilltro till Nackas attraktivitet
och tillvaxtpotential. Vi frigor kapital for nya investeringar 1 ett annu battre Nacka, vi
minskat lineskulden och sianker rintekostnaderna samt sakrar nya hyresligenheter. Pa detta
satt skapar vi nya virden fér Nackaborna och tar langsiktigt ansvar for ekonomin.

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

Intakterna fran forsaliningen ska framst ga till att 16sa 1an och bygga Nacka starkt och
stabilt for framtiden. Den kommunala ckonomin stirks genom att laneskulden minskatr.
Darmed skapas bittre férutsittningar for att kunna tidigarelagga angelagna investeringar i
attraktiva niarmiljoer, att géra det lattare att resa och skapa nya maoijligheter till kultur och
idrott. Rantekostnaderna sjunker med 18 Mkr arligen genom affaren — pengar som kan
anvandas bade till att forstarka kommunens resultat och till 6kat verksamhetsutrymme. PPa
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sa satt blir forsaljningen nagot som kommer savil Nackabor som verksamheter till del, nu
och pa langre sikt.

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

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

Vi konstaterar att andra kommuner genomfort liknande forsiljningar av mark och
verksamhetslokaler, t ex Uppsala, Sigtuna, Sédertalje, Kalmar och Gotland.
Socialdemokraterna och miljGpartiet i dessa kommuner ar pragmatiska och set till vad som
ar langsiktigt bra f6r kommunen och dérfor stédjer motsvarande uppligg som i Nacka. 1
Nacka #r dessa partier dessvirre uttalade marksocialister och ser det som ett sjalvindamal
att kommunen ska dga och lasa fast pengar i mark, trots att kommunen har radighet over all
mark (aven privat agd) genom sitt planmonopol och i detta fall aven genom
besittningsskydd som hyresgist. Vi konstaterar ocksa att S férslag om aterkoépsklausul ar
olagligt. Fastighetsforsiljningar far inte vara villkorade pa detta satt.”

Jan-Eric Jansson lat anteckna foljande for Kristdemokraternas
stadsutvecklingsutskottsgrupp.

“Det finns manga sakskal for forsaljning av fastigheter till Rikshem. Det vi kristdemokrater
vill framhalla ar att enligt var uppfattning sa ar inte kommunen den basta och effektvaste
forvaltaren av fastigheter. Vi har observerat hur andra forvaltare av dldreboende och
gruppbostader varit battre organiserade och effektivare 1 fastighetsskotsel. Vari skillnaden
bestar vet vi inte men vi har konstaterat vid flera tillfallen att underhallet varit battre och
hallbarare 1 privatigda fastigheter. Det dr skal nog att minska vart ansvar av
fastighetsskotsel genom en forsaljning till en langsiktig aktor.”
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