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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/639
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Overlatelse av fastigheter till Hemsé Cullberg Holding
AB inklusive atagande for koparen om utveckling av
nagra fastigheter

Forslag till beslut

1.
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ska inga féreslaget avtal om overlatelse av
fastigheter, med sarskilt dtagande f6r koparen att genomféra om- ny och tillbyggnad
avseende fastigheter som anvinds for skolindamal, till Hemso6 Cullberg Holding AB.
Kopeskillingen ska anvindas for att minska kommunens laneskuld eller investeras pa annat
siatt som kommunstyrelsen beslutar.

2.
Under forutsittning av kommunfullmiktiges beslut enligt punkten 1 ovan, beslutar
kommunstyrelsen f6r egen del féljande.

a) Kommunstyrelsen beslutar att inga forslagna hyresavtal med sirskilda
investeringsataganden avseende Stavsborgsskolan, Sigtorpsskolan och Ektorps
skola.

b) Kommunstyrelsen bemyndigar enhetschef for lokalenheten att inga 6vriga
hyresavtal i enlighet med avtalet om 6verlatelse av fastigheter.

Sammanfattning
Kommunfullmiktige gav i november 2015 kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram ett
torslag till fastighetsforsiljning, 1 syfte att klara kommande investeringar med en bibehallen

rimlig niva pa laneskulden. Kommunstyrelsen preciserade direktiven for uppdraget i april
2016.
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Stadsledningskontoret féreslar nu att kommunen ska 6verlata 15 fastigheter och tre
fastigheter under avstyckning som anvinds for valfardstjanster, till det av Hems6 Fastighets
AB heldgda dotterbolaget Hems6 Cullberg Holding AB. Kopeskillingen 4r ca 612 miljoner
kronor och 6verlitelsen omfattar ca 25 200 kvadratmeter yta av de lokal- och bostadsytor
som kommunen idag dger. Lokalerna ska fortsatt anvindas for vilfardsindamal och
kommunen ska hyra de som anvinds for verksamhet som kommunen driver. For tre av
skolfastigheterna finns ett atagande fran koparen att genomféra om-, ny- och tillbygegnad f6r
att mota behov av utveckling och/eller kapacitetsokning. De externa hyresgister som
kommunen har idag kommer att hyra direkt frin Hems6 pa oférindrade villkor under tre
ar.

Arendet

Den 16 november 2015 gav kommunfullmiktige kommunstyrelsen i uppdrag att under
2016 aterkomma med forslag pa ytterligare fastighetsforsiljning, i syfte att klara kommande
investeringar med en bibehillen rimlig niva pa laineskulden. Kommunstyrelsen beslot den 19
april 2016 att stadsledningskontoret skulle ta fram underlag for fastighetsforséljning. En
avvigning av kommunens ekonomiska planering resulterade i att en forséljning skulle
omfatta upp till 15-25 % av kommunens egenidgda bestiand.

Stadsledningskontoret foreslar nu mot denna bakgrund att kommunen ska genomfora en
torsiljning av blandade samhillsfastigheter till det av Hemso Fastighets AB heligda
dotterbolaget Hemsé Cullberg Holding AB (i fortsittningen kallat Hemso eller koparen), till
en képeskilling om ca 612 miljoner kronor. Forslaget omfattar tre fastigheter dir kbparen
atar sig en redan i avtalet planerad utveckling for valfirdsindamal.

Stadsledningskontoret vill lyfta féljande, inledande kommentarer till forslaget.

e Tidpunkten ir bra eftersom det finns ett stort intresse pa fastighetsomradet att dga
och forvalta samhallsfastigheter. Den 4r ocksa bra ur ett 6vergripande ekonomiskt
perspektiv for kommunen.

e Genom att satta samman en grupp av fastigheter med blandade anvindnings-
omraden, skick och karaktir i en fastighetsportfolj uppnas bade en minskad risk-
exponering, diversifiering och en jamforbarhet med den kvarvarande egna verksam-
heten.

e Storleken pa den foreslagna fastighetsportfoljen ger méjlighet for en ny fastighets-
aktor att etablera en férvaltningsorganisation f6r Nacka.

e Atagande att utveckla/bygga ut befintliga fastigheter stiller hoga krav pa koparens
erfarenhet av projektutveckling samt ekonomiska mojlighet att finansiera egna

investeringar.
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Sa har forslaget arbetats fram

Stadsledningskontoret har med stéd av extern radgivare satt samman en blandad
fastighetsportfolj innehéllande bade forvaltningsfastigheter och fastigheter med ett stort
projektinslag. Urvalet av ingiende fastigheter har skett med ledning av program for
markanvindning, kommunens ekonomiska lingtidsprognos och affirsmassiga
overviganden.

Stadsledningskontoret har, med stod av den externa radgivaren, gjort avvagningen att inte
lasa fast urvalet av fastigheter samt att inte fOra fram ett forslag pa fastigheter innan det star
klart att det finns en kommersiell forutsittning for att genomfora en affar. Detta med
hinsyn till att inte oroa pagaende verksamhet i fastigheterna i onédan samt att behélla en
flexibilitet for att kunna sakerstilla en sa god affir som maijligt f6r kommunen.

Under juni manad 2016 genomférdes en konkurrensutsittning och urvalsprocess. Ett
informationsunderlag presenterades for tinkbara intressenter, de storre aktorerna pa svensk
fastighetsmarknad. Sex aktorer inkom med indikativa bud, tre aktorer gick vidare till en
andra omgang och Hemso (genom Hems6 Cullberg Holding AB) valdes slutligen ut f6r
vidare forhandling. Det ér resultatet av de férhandlingarna som ligger till grund for det
forslag som nu presenteras.

Innehall i tjansteskrivelsen

Tjansteskrivelsen inleds med en beskrivning av de fastighetsstrategiska vigval som ligger till
grund for férslaget. Direfter redovisar stadsledningskontoret sjilva affiren;
overlatelseavtalet, hyresavtal for att hyra in de fastigheter som kommunen fortsatt ska
nyttja, sirskilda bestimmelser om de fastigheter som ska utvecklas. Efter det avsnittet
redovisar kontoret effekter av forsiljningen, képaren Hemso, jamforelser med andra
torsiljningar (egen och andras), ekonomiska konsekvenser och en risk- och
konsekvensanalys.

Fastighetsstrategiskt vagval till grund for forslaget

I den starka tillvixtfas som Nacka kommun befinner sig i 6kar behovet av en tydlig styrning
och inriktning f6r kommunens fastighetsigande. Kommunfullmiktige antog 1 april 2016 ett
program fér markanvindning som anger grunden for vilka fastigheter kommunen ska dga
och hur kommunen 6verlater eller upplater fastigheter. Den sedan tidigare antagna
fastighetstrategin' anger att kommunen ska sikerstilla en strategiskt och aktiv planering,
forvaltning och utveckling av kommunens fastighetsbestand.

! Kommunstyrelsens beslut den 27 oktober 2014, § 224
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Befolkningen vintas 6ka med nistan 50 procent till ar 2030. I det sa kallade
tunnelbaneavtalet” har Nacka kommun atagit sig att se till att det byggs 13 500 bostider pa
vastra Sickladn. Dessutom utvecklas kommunens lokala centra, vilket innebir en stor till-
komst av bostider ocksa i 6vriga Nacka. Det betyder fler invanare och vixande behov av
kommunal service. Stadsledningskontoret har tidigare redovisat’ att omkring 11 miljarder
kronor behover investeras 1 6kad kapacitet av samhillsfastigheter i Nacka kommun
kommande 15 ars period. Investeringsvolymen avser Nacka kommun som helhet, oavsett
vem som ir fastighetsigare och byggherre, och ir indikativ. En mycket 6versiktlig och
indikativ bedémning ér att kommunens egna investeringar kan utgora i storleksordningen
25 procent av detta, vilket i genomsnitt skulle motsvara ca 2-300 mnkr/4t.

Kommunens fastighetsbestand idag innehaller en blandning av nyare fastigheter och ildre
fastigheter med bade underhalls- och utvecklingsbehov. Ett antal fastigheter berérs av det
planeringsarbete som pagar pa vistra Sickladn och i de lokala centrumen. Behovet av
underhills- och utvecklingsatgirder, tillsammans med det behov av tillkommande lokal- och
bostadskapacitet for vilfardsverksamhet som framgar av nimndernas behovsanalyser,
summerar till ett betydande behov av resurser f6r genomférande av investeringar i
samhillsfastigheter i Nacka. Det finns dirfor skal for att genom att Gverlata del av
kommunens fastighetsbestand skapa utrymme for fler aktorer att etablera sig som
fastighetsagare, byggherrar och hyresvirdar f6r valfardsverksamhet, samtidigt som resurser
kan frigoras f6r Nacka kommuns eget utvecklingsarbete och investeringsbehov i kvar-
varande bestind och tillkommande fastigheter.

Omfattning pa overlatelsen
Fastigheterna omfattar totalt ca 25 200 kvadratmeter fordelat enligt foljande:

- Skolor ca 14 200 kvadratmeter
- Forskolor ca 7 100 kvadratmeter
- Boende ca 600 kvadratmeter

- Ishallar ca 3 300 kvadratmeter

Forsaljningen omfattar f6ljande objekt:

Namn Fastighetsbeteckning Operator

Stavsborgsskolan ALTA 14:97 kommunal drift
Sagtorpskolan MENSATTRA 1:157, 1:168, 1:19 kommunal drift
Ektorpsskolan SICKLAON 351:1 kommunal drift
Alta ishall "Stavanhallen" | ALTA 14:101 kommunal drift

2 Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan samt 6kat bostadsbyggande i
Stockholms ldn enligt 2013 érs Stockholmsférhandling, godkint av Nacka kommunfullmiktige den 3 februari
2014 § 28.

3 Kommunstyrelsen den 9 maj 2016.



Glintans forskola
Hedvikslunds forskola
Krabbans forskola
Langsjons forskola
Lar forskola
Sandholmen foérskola
Sunnebo forskola
Svanens montessoti-
forskola
Nyckelpigans forskola
Ostbacka forskola
Bathojdens boende
Villa Lidforss

ERSTAVIK 27:1

ALTA 35:149
ERSTAVIK 26:607
SICKLAON 207:7
MENSATTRA 1:84

del av MENSATTRA 2:1
LANNERSTA 1:1231

ALTA 75:16

del av TATTBY 2:6

del av MENSATTRA 2:1
ERSTAVIK 26:31
SICKLAON 162:5

kommunal drift
privat drift
kommunal drift
kommunal drift
privat drift
kommunal drift
privat drift

privat drift
privat drift
kommunal drift
kommunal drift
kommunal drift
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Forteckning finns 1 bilaga 1.1 till fastighetséverlatelseavtalet, som dr bilaga 1 till tjanste-

skrivelsen. Forteckning 6ver interna och externa hyresgister finns i bilagorna 3-4 till tjianste-

skrivelsen.

De foreslagna avtalens innehall

Strukturen for den foreslagna Overlatelsen ar ett fastighetséverlatelseavtal, i vilket dven

kommunens och Hemsos dtagande att avropa/bestilla respektive genomféra projekt ingit.

Till det finns en mall f6r de hyresavtal som ingis mellan kommunen och Hemso, med de

sirskilda bestimmelser som ska gilla generellt, den grinsdragningslista som definierar vad

hyresvird respektive hyresgist ansvarar for nar det giller skétsel, felavhjilpande underhall

och underhill i 6vrigt liksom vad som giller inf6r, under och efter avrop/bestillning av

projekt (investeringar). Képaren avser att erbjuda de privata hyresgisterna forlingning i tre

ar pa nuvarande hyresvillkor.

Fastighetsoverlatelseavtalet
Grunden i ett avtal om att Gverlata fastigheter dr kopeskilling, tilltridesdag, ansvar f6r kost-

nader och intakter fram till den dagen, garantier, ataganden och ansvarsbegrinsningar.
Nacka kommun stiller 1 det férslagna avtalet ut de traditionella garantier som en kopare
maste kunna férvinta sig, samtidigt som avtalet speglar att Hemso har gjort en besiktning
och har kunnat skaffa sig kunskaper om bestindet. Avtalet dr 1 denna del hégst traditionellt.
Kommunens garantiatagande giller under ett ar fran tilltraidesdagen. For att Hemso ska fa
gora brister gillande maste vardera bristen kunna virderas till ligst 250 000 kronor och forst
nir de tillsammans nar ett varde pa 2 500 000 kronor blir kommunen skyldig att ersitta
koparen. Det undantag som finns fran tolvmanadersfristen avser garantierna att
1)kommunen dger fastigheterna som Gverlats, 2) fastigheterna inte belastas av andra inteck-
ningar dn de som redovisats pa sitt som anges 1 avtalet, 3) uttagna pantbrev inte ar
pantsatta, 4) obligatorisk ventilationskontroll genomforts fackmannamissigt och 5)
fackmannamaissiga besiktningar genomforts avseende till exempel lekplatser och hiss- och
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lyftanordningar. Garantier avseende skatt far enligt avtalet framstillas inom tre manader
fran det att koparen erholl slutligt icke-Overklagbart beslut i fragan och avseende
tredjemanskrav inom 24 manader fran tilltridesdagen den 1 december 2016.

Nacka kommun ska firdigstilla de om- och tillbyggnader (pagaende entreprenader) och
underhéllsatgirder som redan pagar eller har beslutats. Saval fastighetséverlatelseavtalet som
de sirskilda bestimmelserna till vartdera hyresavtalet innehaller bestimmelser om att
kommunen atar sig att avropa och koparen att utféra storre om- och nybyggnadsprojekt
avseende Stavsborgsskolan, Sagtorpsskolan och Ektorps skola, se beslut av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott av den 30 augusti 2016, § 140, om férstudie for
kapacitet och utvecklingsbehov. Utover dessa om- och nybyggnadsprojekt atar sig képaren
att i framtiden genomfora de investeringar pa hyresobjektet som kommunen begir, varvid
samrad forst ska ske mellan parterna fér att komma 6verens om omfattning och utformning
av de aktuella investeringarna.

Ramverket innebir kortfattat och generellt att kommunen som hyresgist kan pékalla storre
utbyggnation och nybyggnation, ombyggnad och mindre tillbyggnad och provisoriska
16sningar for att snabbt tillgodose ett lokalbehov. Hyra ska beriknas utifran
produktionskostnad dér avkastningsrantan varierar mellan 5,6 procent och 6 procent
beroende pa om storleken pa investeringen hamnar 6ver eller under 700 prisbasbelopp. For
nybyggnadsprojekt nya Stavsborgsskolan dr hyran (varmhyra) férutbestimd till 2 250
kr/kvm/ar (BRA) baserat pd uppfoérande av en ny skolbyggnad om 12 000 kvm BRA
(motsvarande 13 200 kvm BTA) till en kostnad om 32 000 kr/BTA. Eftersom det handlar
om att anpassa lokaler efter kommunens behov och efter kommunens riktlinjer och
onskemal 4r Hems6 och kommunen medvetna och éverens om att entreprenaderna
omfattas av lagen om offentlig upphandling. Parternas respektive ansvar i
upphandlingsprocessen regleras i en separat projektgenomférandebilaga. Képaren kommer
till exempel att ansvara gentemot kommunen for projektering och genomférande av
projekten genom att ta fram forfragningsunderlag f6r upphandling, vilket kommunen
kommer att ha mojlighet att granska och godkinna. Kommunen ombesérjer och bekostar
annonsering i samband med upphandlingen och ir dven den som kommer att skota alla
kontakter med anbudsgivare. Kommunen ar upphandlande myndighet och dr den av
parterna som kommer att fatta tilldelningsbeslut och sa snart detta fattats inga
entreprenadavtal med den entreprenor som tilldelas uppdraget. I samband darmed ska dven
samtliga ritticheter och skyldigheter i1 enlighet med entreprenadavtalet skriftligen 6verforas
pa koparen.

Hyresavtal med sarskilda bestammelser, gransdragningslista och
investeringsbilagor for tillkommande projekt

Mallen f6r hyresavtal omfattar ett sedvanligt formulir f6r lokalhyra, ritningsbilaga, sarskilda
bestimmelser, grinsdragningslista, brandskyddsbilaga och bilaga om framtida tilliggs-,
ombyggnads- och nyinvesteringar med tillh6rande underbilagor vilka reglerar
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hyresberidkning och projektgenomférande £6r respektive projekttyp (Stavsborgsskolan,
Sagtorpsskolan/Ektorps skolan och 6vriga eventuellt kommande projekt).

I de sirskilda bestimmelserna ingar, som angetts ovan, bland annat den visentliga fragan
tor hela affiren om hur framtida tilliggs- ombyggnads- och nyinvesteringar ska hanteras.
Hyrestiden for en ny Stavsborgsskola, Sagtorpsskola och Ektorps skola vara 20 ar fran
tilltrddesdagen medan f6r 6vriga eventuellt tillkommande investeringsprojekt galler en
hyrestid om 15 ar fran tilltradesdagen. Kostnader redovisas och parterna ska tillsammans
verka for att hitta de mest kostnadseffektiva l6sningarna.

Vidare regleras att hyresvirden ansvarar f6r snéréjning och tradgardsskotsel och att fastig-
heten uppfyller lag- och myndighetskrav. Kommunen som hyresgist ansvarar for verksam-
hetsanknutna atgirder som tillsynsmyndigheter kan komma att kriva. Det kan handla om
atgirder som ar hanforliga till exempelvis arbetsmilj6fragor inom en skolverksamhet.
Grinsdragningslistan specificerar per typ av vanlig atgard vem av hyresvird och hyresgist
som ansvarar for tillsyn och skotsel, felavhjalpande underhéll och planerat underhall.

Hyresvirden atar sig att successivt genomfora investeringar for energieffektivisering och
minskad miljobelastning. I det ingér att i de lokaler dir det ar rimligt, installera individuell
mitning och 6verféra kostnaderna for el pa hyresgisten, med motsvarande nedjustering av
hyran.

Nacka kommun har ritt att hyra ut hela eller delar av varje hyresobjekt i andra hand.

Sarskild reglering for fastigheter som ska utvecklas for sina valfirdsandamal
For tre av de ingaende skolfastigheterna finns redan idag en prioriterad behovsbild for skola
och fritid och dir genomférandeplaneringen ligger inom perioden 2017-2021.* Dessa tre
storre projekt dr sarskilt beaktade 1 6verlatelseavtalet och 1 de kommande hyresavtalen
mellan kommunen och Hemso. Avtalen reglerar bide hur samverkan ska ske under uppstart
och genomférande, hur ny hyra ska beriaknas samt hur konsekvenser av investeringarna ska
hanteras. En 6vergripande beskrivning av behoven f6r de tre skolfastigheterna nedan.

Stavsborgsskolan, fastigheten Alta 14:97

Stavsborgsskolan ir idag en kommunalt driven skola med plats f6r ca 600 elever, beligen
invid idrott- och fritidsanliggningar. Nuvarande sporthall behover ersittas med fullstor
sporthall och yttetligare en sporthall/bollhall anordnas pa fastigheten. Antalet skolplatser
behover 6kas till 1 200 platser klart till hostterminen 2021, med inriktningen mot att flera
skoloperatorer kan samordnas pa platsen; underséka méjligheten till en sa kallad
skolgalleria. En forstudie ska inkludera genomférandeplanering for att sikerstalla god

4 Se startbesked Forstudie kapacitet och utvecklingsbehov Ektorps skola, Solsidans skola, Stavsborgsskolan
och Sigtorpsskolan, KSSU 2016-08-30.
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funktionalitet f6r de befintliga verksamheterna pa platsen. Detaljplanearbete
pégir/samordnas.

Sagtorpsskolan, fastigheterna Mensittra 1:19, 1:157, 1:168

Denna skola ir idag en kommunalt driven skola som byggts ut i omgangar med bade
permanenta lokaler och paviljong med tidsbegrinsat bygglov samt en ildre gymnastikhall.
Skolbyggnader behéver struktureras om genom ut- och ombyggnation samt med
inriktningen att ersitta tidigare gymnastikhall med en sporthall/bollhall. Inriktningen ar att
det ska vara fardigstillt till hostterminen 2020. Hosten 2016 genomfors ett projekt for
ut6kad parkering pa angrinsande fastigheter.

Ektorps skola, fastigheten Sicklaon 351:1

Aven detta ir idag en kommunalt driven skola, som byggts ut i omgingar och som har plats
tor cirka 250 elever. For en foljsamhet med verksamheten och modernisering behover en
forstudie genomforas for att se vilket behov av utveckling och ombyggnation som finns pa
fastigheten.

Sammantaget g6r Hemso enligt foreslaget avtal, ett dtagande gentemot kommunen om att
som hyresvird investera 775 miljoner kronor i utvecklingen av dessa tre fastigheter.

Konsekvenser for kommunstyrelsen som intern hyresvard och
verksamheterna som hyresgaster

Som har angetts ovan kommer de externa hyresgister som i dag finns i nagra av de fastig-
heter som omfattas av den foreslagna forsiljningen i fortsittningen att hyra direkt av
Hems6. De hyresgisterna erbjuds att under tre ar ha oférindrade villkor.

For alla de fastigheter som ska anvindas i verksamhet som kommunen bedriver i egen regi
ar kommunstyrelsen hyresgist 1 forhallande till Hemso. Kommunstyrelsen har det politiska
ansvaret bade som hyresvird och som hyresgist genom de tva produktionsomradena for
kommunalt finansierade vilfirdstjanster, Vilfard skola och Vilfard samhillsservice. Interna
avtal kommer att upprittas mellan lokalenheten och respektive verksamhet inom de tva
produktionsomridena, pa samma sitt som det fungerar nu. Eftersom fritidsnamnden
ansvarar for timbaserade upplatelser 1 is- och sporthallar, kommer internhyresavtal dven att
finnas mellan kommunstyrelsen och fritidsnamnden.

Den internhyresmodell som giller f6r forskole- och grundskolelokaler paverkas inte av den
foreslagna forsiljningen. De interna férhallanden som giller kring hyror blir saledes de-
samma. Det kommer fortfarande vara kommunstyrelsen som avgor vilka kostnader kom-
munen ska bira, oavsett att det 4r Hemso som ska utféra dem som fastighetsigare.
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Okade maijligheter till utvecklad férvaltning

Att ta stillning till att silja en del av sitt innehav pa totalt 231 000 kvadratmeter yta for for-
skolor, skolor, och sporthallar, ir ett sitt att arbeta £6r att uppna det som fastighetsstrategin
syftar till. Nacka kommuns verksamheter ska arbeta med inriktningen att 6ka virdet och
nyttan av kommunens fastighetsinnehav genom kontinuerlig fornyelse av
fastighetsbestindet genom om-, till- och nybyggnation. Kommunens program foér
markanvindning’ ger ledning kring kommunens fastighetsinnehav. Nacka kommun ska
anvinda sitt fastighetsinnehav, bade obebyggd och bebyged mark, sa att kommunen uppnar
ett maximalt virde for det kommunala uppdraget att leverera vilfirdstjanster av hog kvalitet
och att utveckla och bevara territoriet. En forsaljning syftar till att bade frigéra resurser for
investeringar i kommunens fastighetsbestand och att etablera ytterligare en aktiv
fastighetsagare med kapacitet for att utveckla och utoka antalet lokaler for
vilfirdsverksamhet. En ytterligare aktér inom segmentet samhallsfastigheter ger ocksa en
professionell medspelare att jimfora den egna fastighetsverksamheten med. I Nacka
kommun finns goda erfarenheter av att férekomsten av flera akt6rer bidrar till att 6ka fokus
pa valfardsverksamheten och kvaliteten 1 verksamheten.

Ett antal av fastigheterna i den féreslagna Gverlatelsen stir antingen infor stor tillbyggnad
eller renovering och kommunen behdver en stabil kapitalstark samarbetspartner som kan
ata sig de investeringar som behovs for att trygga verksamheterna i fastigheterna.

Genom att silja delar av sitt eget fastighetsbestind kan kommunen fokusera bittre pa kvar-
varande fastigheter och skapar dirmed resursutrymme f6r renoveringar, nybygenation och
bittre forvaltning.

Konsekvenser for medarbetare inom lokalenheten och enheten for
fastighetsutveckling

Opverlitelsen av fastigheterna medfor inga driftsinskrinkningar f6r verksamheter inom fas-
tighetsomradet 1 kommunen och 6verlatelseavtalet innehaller ingen 6vergang av verksam-
het. Nuvarande bemanning behovs for att sakerstilla 6kad kapacitet, 6kat antal platser f6r
idrott, skola, omsorg och 6vrig viltardsservice, da invanarantalet vaxer. Eftersom kommun-
styrelsen dr intern hyresvird kommer det dven att finnas ett fortsatt behov av personer som
hanterar bade internhyresavtal och interna hyresfragor. En forstirkning av bade kapaciteten
vid férvaltning av inhyrda lokaler samt f6r projektgenomfdrande 4r planerad. Overgingen
mellan Nacka kommun och Hems6 samt genomférande av projekten pa skolfastigheterna
kommer att kriva ett aktivt engagemang redan under 2017.

Hemso - dager, forvaltar och utvecklar samhaillsfastigheter

Hemsé Cullberg Holding AB ags av Hemsé Ost B AB som i sin tur dgs av Hemso
Fastighets AB, vilket i sin tur dgs av Tredje AP-fonden till 70 procent och av Hemso

> Beslutades av KF den 18 april 2016.
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Intressenter AB till 30 procent. Hemso Intressenter AB dgs till lika delar av Tredje AP-
fonden och Sagax. Bolaget dr Sveriges ledande privata dgare av samhaillsfastigheter. Hemso
dger, forvaltar och utvecklar fastigheter f6r dldreboende, utbildning, vard och rittsvisende.

Hemso6s affirsidé ér att hallbart dga, forvalta och utveckla samhaillsfastigheter. Som vision
har Hemsé att vara den bista fastighetsvirden for samhillsservice och ett féredéme i
branschen. Hyresgisternas behov ska tillgodoses av en vil fungerande och trevlig milj6 for
de minniskor som vistas i lokalerna.

Hemso ager drygt 300 samhillsfastigheter med ett sammanlagt marknadsvirde pa 26,5
miljarder kronor (31/12 2015). Fastigheterna finns i Sverige, Finland och Tyskland. I
Sverige ir hyresgasterna till storsta delen stat, landsting, kommuner och privata foretag.
Koparens vision dr att vara den bista fastighetsvirden for samhallsservice. Det innebir att
koparen ska skapa mervirde for sina kunder och vara den sjilvklara fastighetspartnern for
stat, kommun, landsting och privata operatorer.

Erfarenheter fran forsidljningen till Rikshem

Erfarenheter fran Nackas tidigare forsiljning 2014 och fran andra kommuner som gjort
motsvarande 16sningar, har vigts in i utformningen av 6verlatelseavtalet och de nya
hyresavtalen. Erfarenheterna ar 6verlag positiva. De brister som upplevts har bland annat
handlat om att det tar tid f6r en ny aktor att bygga upp en férvaltningsorganisation och
kompetens kring fastigheterna och verksamheterna i fastigheterna. Vidare lyfts vikten av
utformning av gransdragningslistan fram, dir 6nskemalet ar att virme, el och mycket av
torvaltning och underhall liggs pa fastighetsidgaren.

Affirskonstruktionen med 1 huvudsak utgangspunkt i nuvarande hyresavtal och en struktur
tor projektataganden, forutsittningar f6r kommande investeringar 1 de aktuella fastigheterna
och en avsittning av reserv for ataganden i enlighet med 6verlatelseavtalet har Gvergripande
fungerat vil vid tidigare forsiljning och motsvarande struktur har anvints i det aktuella
torslaget till fastighetséverlatelse.

Liknande forsdljningar i andra delar av landet

Forsaljningar av den typ av fastigheter som nu ar aktuellt har skett pa olika hall 1 landet och
1 kommuner av olika storlekar. Enligt en enkdt NAI Svefa nyligen genomfért bland Sveriges
kommuner ar trenden tydlig — allt fler kommuner ér redo att avyttra ur sitt fastighets-
bestind. Under den senaste femarsperioden ér det 140 kommuner/bolag som har salt
fastigheter. Motiven ir oftast att kommunerna vill fokusera pa karnverksamhet eller frigora
kapital f6r nyproduktion. Exempel pa kommuner som har eller kommer att silja
samhillsfastigheter:
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e Lulea kommun avser att silja ett antal samhillsfastigheter till Hems6 Fastighets AB.
Affiren ska vara avslutad fore arsskiftet 2016 och avser ett antal vard- och
omsorgsboenden, en hilsocentral och en sporthall.

e Under 2015 silde Virmd6é kommun 49 procent av Virmdo Bostidder och delar av
det kommunala fastighetsbestiandet till Rikshem f6r cirka 1,4 miljarder kronor.

e Ale kommun, genom Alebyggen, har under 2014 salt sju samhillsfastigheter for
dldre till Rikshem f6r 250 miljoner kronor, affiren omfattade dven 270 ligenheter.

e Region Gotland och Gotlandshem salde under 2013 huvudsakligen sirskilda
boenden for dldre till Hems6 AB f6r 456 miljoner kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Genom forsiljningen kan resurser frigbras for Nacka kommuns eget utvecklingsarbete och
investeringsbehov i kvarvarande bestind och tillkommande fastigheter.

Efter en bred konkurrensutsittning bedémdes Hems6 vara den aktér som sammantaget
avgett det mest ekonomiskt fordelaktiga budet samt dr den aktér som har storst erfarenhet
av skolutveckling. Tva oberoende virderingsfirmor, CBRE samt Fastighetsstrategi AB, har
anlitats f6r Nacka kommuns rikning for att styrka forsiljningspriset. Den genomsnittliga
marknadsvirderingen uppgar till 562 miljoner kronor. Forsiljningspriset om 612 miljoner
kronor omfattar dven utvecklingspotential och exklusivitet.

Realisationsvinsten beridknas bli ca 300 miljoner kronor. Eftersom kommunen kommer hyra
tillbaka flertalet av fastigheterna blir resultateffekten av affiren drygt 45 miljoner kronor ar
2016. Direfter blir det en érlig resultateffekt under hyrestiden.

Medel avsitts for att mota eventuella garantier (se nedan under risk- och
konsekvensanalysen).

For att sakerstilla kommunens framtida hyreskostnader f6r fastigheterna finns féljande
delar med i avtalet:

* De framtida hyreskostnaderna hdjs 1 linje med oktober index (KPI) 2016 som
ingangsvirde under avtalsperioden.

*  Hyresavtalen har relativt linga 16ptider for att minska den ekonomiska risken.
Snittlingden for kontrakten dr 17 ar riknat pa antalet kontrakt, 19 ar riknat pa
hyresvirde.

* I overlatelseavtalet finns en generell klausul som reglerar hur investeringar 1 hyres-
objekten ska regleras.

*  Grinsdragningslista for ansvarsfordelning av drift och underhall.

Genom forsiljningen och konstruktionen av de avtal som den vilar pa far kommunen en
torutsidgbarhet och minskad ekonomisk risk for dessa fastigheter i den ekonomiska plane-
ringen framat i tiden.
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I ett led till att kunna jaimfora kostnader forknippade med att fortsitta dga de berérda
fastigheterna alternativt att silja dem, har en framtida nettokostnadsberikning 6ver en 10-
ars period genomforts.

Modellen summerar nettokostnader for respektive ar och tar hinsyn till en bedémd
kostnadsutveckling som paverkar bade alternativet inhyrning och alternativet fortsitta dga.
Nettokostnadsmodellen hanterar tre storre investeringsprojekt for skolor och dess
tillkommande ytor samt hur investeringskostnaderna skulle férdela sig pa alternativen dga
respektive silja och hyra tillbaka.

For alternativet dga Ioper det underliggande drift och underhallskostnaderna enligt budget
och prognos 6ver perioden med ett inflationsantagande om 2 %, justerat med tillkommande
nya skolytor. Vidare dr hir antaget att Nacka kommun bygger de tre storre
investeringsprojekten i egen regi med en investeringsvolym om cirka 775 miljoner kronor
vilket bidrar till 6kade kapitaltjinstkostnader samt extra resurskostnader kopplat till
projekten. Restvirdeskostnad for ett projekt har ocksa hanterats.

For alternativet sdlja hyr Nacka kommun in de skolytor som dr salda enligt hyresavtal med
100 % indexupprikning kopplat till KPI. Denna kostnad 16per pa 6ver perioden med ett
inflationsantagande om 2 %, justerad med tillkommande nya skolytor och hyror.
Restvirdeskostnad for ett projekt har ocksa hanterats enligt 6verenskommelse 1
kopeavtalet.

De ackumulerade kostnaderna for scenariot att fortsitta dga uppgar till 696 miljoner kronor
jamfort med scenariot att silja som uppgar till 677 miljoner kronor. Beridkningen visar att
under en 10-drs period kommer kostnaderna att vara 18 miljoner kronor ligre vid
siljalternativet. Resultatet visar att det inte dr sa stor differens mellan de bada alternativen
men alternativet att séilja ar formanligare.

Ar/ tkr 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 summa
Alternativ dga -37602 -38354 -39121 -120653 -75907 -76176 -76459 -76758 - 77072 -77403 - 695505
Alternativ silja 23600  -43044  -43905  -154124  -65406  -66715  -68049 -69410 - 70798  -72214 - 677266

Inriktningen ar att Overskottet av de likvida medel som kommer in till kommunen i och
med forsiljningen frimst ska anvindas till att minska kommunens laneskuld. Forslaget dr att
de certifikatlan som l6per ut i november och december 2016 inte omsitts i nya lan. Det
innebdr en minskning av laneskulden pa 250 miljoner kronor. Foér att kunna genomfora
detta krivs att motsvarande rintesikringar I6ses. Detta kommer att kosta runt 34 miljoner
kronor 1 form av fortida rintebetalning om kommunen 16ser de med lingre 16ptider.
Resterande likvida medel kommer att anvindas for att ticka kommande behov av
investeringsmedel istillet for att ta upp nya lan. De medel som inte gar at kommer att
placeras tillfalligt.
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Detta kommer att medféra minskade rantekostnader med 6,4 miljoner kronor arligen.
Riknas de lan som inte behover tas infér 2017 in dr den minskade kostnaden 15 miljoner
kronor 2017, vilket ger ett forbattrat resultat och/eller ett verksamhetsutrymme.

Den kommunala ekonomin stirks genom att kommunen far en lag skuldsittning. Det dr en
viktig forutsittning i och med att kommunen, som redovisats ovan, planerar for att vixa
kraftigt befolkningsmassigt och kommer att sta inf6r stora investeringar under de kom-
mande dren i vilfardsfastigheter, infrastruktur och annan kommunal service.

Utgangspunkter for risk- och konsekvensanalysen

Stadsledningskontoret har gjort en analys av riskerna med och konsekvenserna av den
toreslagna forsiljningen. Analysmaterialet har legat till grund for férdelning av ansvar 1
overlatelseavtalet och i hyresavtalens bilagor om sirskilda bestimmelser och
grinsdragningslista. Stadsledningskontoret har saledes 1 mojligaste man bearbetat in
forutsebara risker och konsekvenser i avtalen.

Risk och konsekvensanalys; generella risker

Affirens utformning

Det finns alltid en risk med att marknadsvirdesbedomningar ligger under marknadens
egentliga betalningsvilja. Stadsledningskontoret bedémer att marknadsliget ar bra och att
efterfragan pa vilfardsfastigheter dr hég. For att sikerstilla att képeskillingen motsvarar
marknadsvirdet och verka for att kommunen gor en bra affir har ett genomsnitt av tva
marknadsvarderingar, en konkurrensutsittning samt en exklusivitetspremie beaktats 1 priset.

Enligt kommunens program fér markanvindning ska forsiljning ske pa marknadsmaissiga
villkor. Vad som dr marknadsmassigt pris beror férutom fastighetens lage och specifika
forhallanden av de villkor som kommunen stiller. Om marknadsvirdet inte ar kint faststills
marknadspris vid direktanvisning genom expertvirdering av minst tva oberoende
virderingsman. Principen att lita genomsnittet av tva virderingar fran vilrenommerade
virderingsfirmor CBRE Group och SF Fastighetsstrategi AB ligea till grund for
prissattningen ger en trygghet kring sakerstillandet av marknadsvirdet. I detta fall ligger de
tva aktorernas marknadsvirderingar samlat med en avvikelse mellan hogsta och ligsta
virderingen pa ca 9 procent vilket ytterligare stirker tryggheten kring nivan for
marknadsvirdet. En konkurrensutsattning tillsammans med att priset diarutover justerats
upp med en exklusivitetspremie begrinsar risken fér att marknadens betalningsvilja dr
ytterligare hogre.

Stadsledningskontoret bedomer att virderingarna ihop med kommunens egen kunskap har
gett ett ekonomiskt totalt sett mycket bra slutbud.
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Minskad flexibilitet kring anvindningen av lokaler

Ager kommunen fastigheterna sjilva har kommunen normalt sett andra forutsittningar att
stilla om anvindningen av lokaler, 4n nir anvindningsomrade ar last i ett hyresavtal med en
privat hyresvird. Parterna dr medvetna om kommunens behov av flexibilitet 6ver tid och
Hemso6 har utfist sig att langsiktig dga, forvalta och utveckla fastigheterna pa ett satt som
moter kommunens behov av kapacitet och kvalitet f6r den hir typen av fastigheter.

Hur man ska bedéma den har typen av risk beror ocksa pa vem som ér hyresvird. Stadsled-
ningskontoret bedémer att Hems6 med sin vision och verksamhetsidé, som ar fokuserade
pa sambhillsfastigheter, dr van vid att hantera omstillning och ibland utékningar och férind-
ringar med kort framférhéllning. Att vara en bra hyresvird f6r kommunala verksamheter dr
koncernens grundstomme.

Foriandrade forutsittningar — nyinvesteringar

Vid 6nskade nyinvesteringar finns en risk for att fastighetsigaren ar negativt installd till att
gora investeringar som kommunen som hyresgist bedomer nédvindiga, eller att invester-
ingsbehovet far konsekvenser pa hyresnivin.

I 6verlitelseavtalet och i de kommande hyresavtalen mellan kommunen och Hems6 finns
en reglering av hur investeringsbehov och konsekvenser av investeringarna ska hanteras.
Overenskommelsen innefattar bide visentliga utbyggnader och nya byggnader, mindre om-
och tillbyggnader samt provisoriska 16sningar som kan komma att efterfragas for att snabbt
kunna tillgodose ett lokalbehov.

Privata bolag har generellt sett hdgre avkastningskrav vid investeringar 4n en kommun. I
avtalet regleras principer for hur hyressittning ska ske kopplat till fastighetsagarens
avkastningskrav. Hyressittningen ska grunda sig pa en marknadsmassig direktavkastning
och produktionskostnad inklusive byggherrekostnad uppriknat med férindringen av 10-
arig statsobligation med bas oktober 2016 och fram till tidpunkten da investeringsbeslutet
fattas. Med denna reglering bedomer stadsledningskontoret att avtalet innehaller en rimlig
avkastning for Hemso6 och en transparens kring hyressattningen.

Forandrad forvaltningskvalitet

Hemso6s vision ér att vara den bista fastighetsvirden f6r samhillsservice. Bolaget har en
lang erfarenhet av samhillsfastigheter och har god kunskap om de verksamheter som
bedrivs 1 lokalerna samt de krav som verksamhetsutovaren stiller. Virdet i Hems6 skapas
genom kunskap om fastighets- och projektutveckling kombinerat med en langsiktig
forvaltning och uthyrning. Kommunens nuvarande organisation for verksamheter inom
fastighetsomradet kommer att vara kvar, vilket sikerstéller att kommunen fortsatt kommer
att ha resurser for att sikerstilla en god samverkan i den nya rollen som hyresgist och stoéd
till vélfardsverksamheterna kring fastighetsfragorna framat.

I de skisserade hyresavtalen mellan kommunen och Hemso har gransdragningslistan sarskilt
genomarbetats for att tydliggdra hur ansvaret f0r tillsyn och skotsel, felavhjilpande



15 (17)

underhdll respektive planerat underhall, ar férdelat mellan hyresgist och hyresvird. Kom-
munen hyr in hela fastigheten i befintligt skick och hyresviarden ansvarar darefter till storre
delen f6r underhall av fastigheten och lokalerna, medan hyresgisten till stérre delen ansva-
rar for tillsyn och skétsel. Hemso har genomfort en undersékning av fastigheterna och har
identifierat underhallsbehov 1 fastigheterna. Vidare aligger det Hemso att successivt
genomfora investeringar pa fastigheterna i syfte att astadkomma energieffektiviseringar och
minska belastningen pa miljon. Stadsledningskontoret bedémer att Hemsé kommer att
leverera en kvalitet i forvaltning och drift som ligger vil 1 linje med nuvarande
torvaltningskvalitet.

Koparen siljer vidare alternativt gar i konkurs

En viktig forutsittning for den féreslagna forsiljningen har varit att koparen ar en langsiktig
aktor, med god finansiell stillning och erfarenhet i att bygga, forvalta och utveckla
fastigheter for valfardsverksamhet. Det finns alltid en risk for att fastigheterna siljs vidare,
att dgarstrukturen i ett bolag dndras eller att ett bolag gar 1 konkurs. Stadsledningskontoret
bedomer att scenariot att den tilltinkta fastighetsigaren gar i konkurs ar hogst osannolikt
eftersom det handlar om en finansiellt mycket stark aktér och dgare som regelbundet
placerar pensionspengar. Skulle detta, eller att en framtida dgare skulle hamna pa obestiand,
inda intriffa har kommunen trots allt radighet 6ver fastigheterna i form av bade
besittningsskydd som hyresgist och planmonopol vilket gor att fastighetsigaren inte kan
indra anvindningsomradet pa fastigheterna. Kommunen bor dessutom i en sadan situation
ha goda forutsittningar att kunna aterképa fastigheterna till ett pris, som vid konkurser ofta
ar fordelaktigt f6r koparen.

Minskade méjligheter i stadsplanering

For att sakerstilla bade trygghet for verksamheterna och sikerstilla kapacitet i férhallande
till kommunens lingsiktiga f6rsorjningsplanering har de hyresavtal som kommunen ska inga
om forsiljningen genomfors 16ptider mellan 15 och 20 ar. En risk kan vara att en lang
16ptid kan leda till en troghet 1 eller en utebliven utveckling enligt kommande detaljplaner. 1
det féreslagna Gverlatelseavtalet ingar en 6verenskommelse om att 16ptiden justeras till 10 ar
for de tre skolfastigheterna som omfattas av det sarskilda projektatagandet om det visar sig
att tinkt projekt inte kan genomforas. Ett atagande finns fran Hemso att gbra investeringar
om hyresgisten pakallar det. Stadsledningskontoret bedémer att det finns goda méjligheter
att vid var tidpunkt férhandla om en gemensam inriktning vid dndrade férutsittningar.

Risk och konsekvensanalys; risker kopplat till overlatelseavtalet

Omfattade faktaunderlag

Fastighetsoverlitelseavtalet omfattar en mingd uppgifter, som definierar vad det ar
kommunen 6verliter. Felaktiga uppgifter till exempel avseende area, kan normalt sett
innebira ritt for Képaren till prisavdrag men beror pa avtalets utformning i 6vrigt. 1
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fastighetsoverlatelseavtalet finns en friskrivningsklausul medtagen kopplat till att arean som
angivits kan avvika frin den verkliga arean da den inte dr uppmiitt.

Garantiatagandet

Kommunen stiller i fastighetsoverlatelseavtalet ut sedvanliga garantier avseende rittsliga
torhallanden kring fastigheterna, att fastigheterna uppfyller myndighetskrav och att
fastigheterna inte ar belastade med milj6- och hilsofarliga imnen som kraver atgird eller
inskrinker anvindningen av fastigheterna. Siljarens garantier ar utstillda per Avtalsdagen
och per Tilltridesdagen och I6per i huvudsak under en 12 manaders period och avser
brister som styckevis Gverstiger 250 000 kronor och tillsammans Gverstiger 2 500 000
miljoner kronor. Vidare har Siljaren atagit sig att senast nittio (90) dagar efter
Tilltrddesdagen ha atgirdat alla eventuella anmirkningar fran besiktningar avseende bland
annat tekniska installationer.

Den hir typen av risker hor dock ihop med fastighetsoverlatelser och gar inte att undvika.
Stadsledningskontoret har fatt igenom begrinsningar sa att inte vad litet fel som helst ut-
l6ser en process mellan parterna for att avgéra om det uppkomna ér en garantibrist eller
inte. Som redogjorts f6r i féregiende stycke maste en brist ha ett minsta virde for att fa
riknas och bristerna maste tillsammans Overstiga en viss summa for att kommunen ska bli
ersattningsskyldig.

Samlad bedomning utifran risk- och konsekvensanalysen

Alla val ar férknippade med olika risker. Stadsledningskontoret bedémer att de storsta ris-
kerna med den foreslagna affiren dr hanterade genom konstruktionen pa avtalen och for-
delningen av ansvar och ataganden - och att de uppvigs av den strategiska nytta en 6ver-
litelse har bade for fortsatt egen fastighetsutveckling och behovet av tillkommande
vilfirdsfastigheter. Overlitelsen ger kommunen nya ekonomiska och praktiska
forutsittningar att utveckla det kvarvarande fastighetsbestandet och ta ansvar for de
tillkommande vilfirdsfastigheter som kommer att behévas for att mota de framtida behov
som den 0kade befolkningsmingden kommer att medfora

Konsekvenser for barn

Lokaler for forskolor och skolor dr barns och elevers vardag. Dar ska de lira sig saker,
utvecklas och umgas. Den foreslagna forsiljningen ger kommunen bittre forutsittningar att
fortsitta utveckla de lokaler som kommunen ager, samtidigt som en annan fastighetsigare
bidrar med sina kunskaper och metoder f6r att stindigt utveckla just den hir typen av
fastigheter. Det ligger grund for ett 6msesidigt lirande och ett stindigt forbattrat
omhindertagande och utveckling av den milj6 barnen och eleverna vistas 1. Nacka ska ha
virldens bista skola for varje barn varje dag och lokalerna ir en viktig del i det.
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Bilagor

1. Overlitelseavtal med tillhérande bilaga 1.1
Oversikt marknadsvirdering
Forteckning interna hyresgaster
Forteckning externa hyresgister

vk e

Principer (generell) for nya hyresavtal inklusive sirskilda bestimmelser,
grinsdragningslista, metod for hyresberikning och projektgenomférandebilaga
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