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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019/1014
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Uppfoljning av fastighetsavyttringar till Hemso och
Rikshem

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen noterar uppfoljningen av tidigare yttrande till revisorerna av den 2

december 2019, § 357, om kartliggning av avtal om fastighetsavyttringar till Hems6 och
Rikshem.

Sammanfattning

Den 2 december 2019, § 357, yttrade sig kommunstyrelsen 6ver en revisionsskrivelse med
tillhérande rapport om kartliggning av avtal om fastighetsavyttringar till Hemsé och
Rikshem. I sitt yttrande uppgav kommunstyrelsen att den under 2020 kommer att f6lja upp
nettokostnadseffekterna av fastighetsavyttringarna samt hur organisationen kopplad till det
egenigda bestandet férandrats sedan forsiljningarna, dir fokus framférallt kommer att vara
pa vilket satt kostnaderna for anlitande av entreprendrer har minskat.

I detta drende rapporteras hur ovanstaende har f6ljts upp.

Arendet

Bakgrund

EY har pa uppdrag av den kommunala revisionen gjort en kartliggning av avtal om
fastighetsavyttringar till Hems6 och Rikshem. Rapporten anger att kartligeningen inte ger
svar pa om fastighetsGverlatelsen hittills uppnatt ett indamalsenligt resultat. Kartliggningen
visar dven att det saknas aterkommande riskanalyser och en plan f6r hur kommunstyrelsen
avser att forvalta och folja upp Overlatelseavtalen.

I revisionsskrivelsen stalls tre fragor:
- Planerar kommunstyrelsen att pa ett strukturerat sitt folja upp
nettokostnadseffekterna av fastighetsavyttringarna till Hemso6 och Rikshem?
- Planerar kommunstyrelsen att f6lja upp hur den egna fastighetsorganisationen har
anpassats till forutsittningarna som rader efter avyttringarna?
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- Beskriv hur kommunstyrelsens organisation och plan ser ut kring uppféljning av
utfall av de 6verenskommelser som kommunen gjort 1 avtalen med Hemso och
Rikshem.

I samband med sitt yttrande till kommunfullmiktiges revisorer av den 2 december 2019, §
357, uppgav kommunstyrelsen att den under 2020 kommer att folja upp
nettokostnadseffekterna av fastighetsavyttringarna samt hur organisationen kopplad till det
egenigda bestandet férandrats sedan forsiljningarna, dir framforallt fokus kommer vara pa
vilket satt kostnaderna for anlitande av entreprendrer har minskat.

Uppfoljning av nettokostnadseffekten

Nettokostnadseffekten av fastighetsforsiljningarna bor relateras till flera komponenter:
kommunens langsiktiga finansiell stallning, kommande investeringsbehov samt renodling av
kommunens fastighetsidgande.

Den lingsiktiga finansiella stallningen har stirkts av fastighetsaffirerna. Kommunen atnjuter
idag den hogsta kreditratingen Standard & Poor AAA. Laneskulden ar en viktig del 1
ratingen dar 20% av ratingbetyget beror pa denna. Mellan dren 2014 och 2016 har
kommunen kunnat minska sin laneskuld trots héga investeringsbehov framforallt utanfor
fastighetsomradet. Totalt frigjordes likviditetsmissigt 2,2 miljarder kronor 1
fastighetsaffarerna. Ratingen ger tillgang till en mer férmanlig rinta pa kreditmarknaden
vilket minskar linekostnaderna markant.

Det frigjorda kapitalet har varit och ar fortsatt behovligt. Kommunen har de senaste aren
investerat stora summor 1 nya egendgda vilfiardsfastigheter och har fortsatt konkreta
investeringsplaner for de nirmaste aren. Det handlar om nya skolor, férskolor och
idrottsanldggningar. Renoveringar och nybyggnation sker ocksa 1 de férsalda fastigheterna
och da star fastighetsdgaren for investeringen istéllet f6r kommunen vilket innebir en
minskad laneborda. I kommunens Mal och budget 2021-2023 anges finansiella mal f6r
sjalvfinansieringsgraden i investeringar. Dir anges att investeringar i
stadsutvecklingsomraden ska vara helt sjilvfinansierade och 6vriga investeringar utanfor
exploateringsomradet ska vara sjilvfinansierade till hilften frin ett positivt resultat,
avskrivningar och forsiljningar.

En annan aspekt av fastighetsaffirerna ar en renodling av dgandet. I flera av fastigheterna
som saldes bedrevs verksamhet av annan aktor 4n kommunen och i och med férsiljningen
innebar det att kommunen inte lingre agerar hyresvard. Att vara hyresvird for extern
verksambhet skulle innebéra en hogre ekonomisk risk eftersom en extern aktér kan vilja att
saga upp lokalerna som da riskerar sta tomma.

En summerande utvirderande analys av nettokostnadseffekten dr svir att gora i dagslaget
eftersom kalkylperioden avsag tiden fram till ar 2026. Det gar dock att siga nagot om de
antaganden som gjordes vid transaktionstillfillena och hur de har uppfyllts hittills.
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Antagandet om hyresnivad staimmer fortfarande. Gallande investeringar antogs ny- eller
tillbyggnad av Stavsborgsskolan, Ektorpsskolan och Sagtorpsskolan. Hir har planerna
forskjutits ett ar for Stavsborgsskolan medan de andra tva skolorna har framskjutits pa
obestimd tid och har inte avropats pa grund av den framtida kostnadsnivan som skulle
uppstd. Kostnaden for Stavsborgsprojektet ligger 1 paritet med vad som kalkylerades vid
forsiljningen. Bade kommunens snittupplaningsrinta och internrintan har sinkts sedan
kalkyltidpunkten. Marknaden ser ocksa annorlunda ut idag med en hogre efterfragan pa
vilfirdsfastigheter i storre samlade forsiljningsportfoljer. Den samlade effekten pa
forsaljningspriset av rinte- och marknadsutvecklingen fran kalkyltidpunkten till idag dr svar
att uttala sig om.

Kommunen féljer I6pande upp ekonomin inom fastighetsomradet med langtidsprognos
kring investeringsbehov kopplat till investeringsutrymme. En kontinuerlig och aktiv
avtalsuppfoljning finns dér en dialog sker med de externa fastighetsigarna kring
investerings- och underhallsbehov.

Organisation

Vid forsiljningen av fastigheterna antogs att organisationen inom fastighetsverksamheten
skulle kunna minskas med avseende pad att firre fastigheter skulle férvaltas. Fastighetsdriften
ar sedan linge upphandlad vilket gor att forsiljningen av fastighetsbestandet framst
inneburit att volymen upphandlade entreprendrer kunnat minskas. Samtidigt kraver en
okad samverkan med externa fastighetsidgare och hyresvirdar en 6kad arbetsbelastning och
behov av kompetens som bestillare och hyresférhandlare.

I mars 2017 férandrade kommunen upphandlingsstruktur av fastighetsdrift genom att ga
fran en stor entreprendr som skotte det mesta 1 fastigheterna till en struktur med flera
specialiserade entreprendrer. Konsekvensen av detta var att kraven pa organisationen 6kade
bade vad giller bestillarkompetens, projektledning och uppfoljning. Sedan forsiljningen har
organisationen for lokalf6érsorjning inom enheten for fastighetsforvaltning 1 princip varit
konstant samtidigt som kompetensvixling skett for att moéta ett mer komplext lokalbestand
och okad exponering i civilrittsligt bindande avtal.

Ar 2016 hade lokalférsérjningen 9 anstillda plus en chef samt en konsult, totalt 11
personer. Ar 2020 har lokalférsoriningen 11 anstillda plus en chef totalt 12 personer.
Enheten har ocksa stirkts upp med hyresférhandlingskompetens, upphandlingskompetens
och affirsutveckling for att sikerstilla kommunens intressen gentemot externa
fastighetsagare samt entreprenorer.

Hyresritter

En ansokan om planbesked ér inlimnad av Rikshem i Fisksitra 1 bérjan av 2021. I 6vrigt
tinns idag inga planerade eller uppforda hyresritter av Rikshem 1 kommunen. Rikshem var
tilltinkta f6r en markanvisning i Orminge (Sarvtrisk) men avbojde.
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Ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut innebir inga ekonomiska konsekvenser f6r kommunen.

Konsekvenser for barn

En stabil organisation med hog kompetens méjliggor for en god fastighetstorvaltning och
att vara en professionell bestillare gentemot hyrsvirdrar. Det kan leda till battre fysiska
miljéer 1 kommunens lokaler vilket frimjar barn och ungas lirande.

Bilaga
1. Skrivelse fran revisorerna Hems6 Rikshem
2. Nacka kommuns yttrande 6ver revisionsskrivelse om Hemso och Rikshem

Mats Bohman Anna-Carin Nyman
Trafik och Fastighetsdirektor Controller
Stadsledningskontoret Controllerenheten
Kersti Hedqvist Michael Santesson
Enhetschef Controller

Enheten for fastighetsférvaltning Controllerenheten
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