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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2023-00520

Kommunstyrelsen

Motion - Inrdtta och bilda ett kommunalt fastighetsbolag
Motion den |5 maj 2023 fran Henrik Unosson (S) m.fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta féljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige avslar motionen da kommunen
mojliggdr bostadsbyggande av hyresritter pa annat sitt 4n genom att bilda ett kommunalt
bostadsféretag som forvaltar, bygger och forvirvar hyresritter samt kostnaderna inte star i
relation till nyttan.

Sammanfattning
Socialdemokraterna har limnat en motion till kommunfullmiktige med forslag om att
kommunen ska inféra ett kommunalt fastighetsbolag f6r bostider och lokaler.

Kommunen méjliggér bostadsbyggande av hyresritter pa annat sitt dn genom att
kommunen sjilv ska forvalta, bygga och forvirva hyresritter. Stadsledningskontoret
underlag visar att det kommer att 6ka kostnaderna f6r fastighetsforvaltningen och dirmed
kommer hyrorna for lokaler att bli h6gre med ett kommunalt bostadsbolag. Motionirernas
forslag om att bilda ett kommunalt bostadsfoéretag for att fa hyresbostidder forutsitter en
ekonomisk omprioritering som inte star i rimlig proportion till nyttan f6r kommunen.
Utifran nimnda aspekter bor motionen avslas.
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Forslagen i motionen
Motionarerna foreslar att Nacka kommun inf6r ett kommunalt fastighetsbolag f6r bostider
och lokaler.

Motiondrerna menar att sikra boende for de som har det svirast dr en utmaning. Genom
eget dgande av ett bostadsbolag kan kommunen enklare se till att ha tillgang pa boende f6r
de som behover. Detta for att se till att det finns tillrdckligt med hyreslagenheter f6r de som
inte ekonomiskt kan képa sin bostad men dven f6r de som tycker att denna bostadsform
passar dem bist. Ett vilskott bostadsbolag skapar flexibilitet, attraktivitet och minskar
segregationen i samhillet. Motiondrerna anser att dagens hantering for att 16sa kommunens
atagande av att hitta boende f6r de som dr mest utsatta, dir kommunen idag behéver kopa
in ligenheter eller férhandla med privata aktorer, dr dyrare och mer osikra.

Motionarerna gor ocksa gillande att ett kommunalt bolag kan gora stor nytta med att sikra
lokaler for viktiga verksamheter sisom tillgang pa lokaler for férskolor, vardcentraler med
mera. I raidande ekonomiska lige och konjunktur kan kommunen ocksa genom ett eget
bolag exempelvis sikra den fortsatta utvecklingen i kommunen genom att sjilva bygga pa de
planerade omraden som redan ir framtagna. Styrningen 6ver utformningen av fastigheter
och byggnader blir annu bittre. Exempelvis finns de sa kallade SABO-husen som gor att
det gar att bygga bra hus med rimlig hyra.

Stadsledningskontorets utredning och bedomning

Motionen vill att Nacka kommun inf6r ett kommunalt bolag £6r bostider och lokaler.
Bostider f6r Nackabor 1 allmidnhet och lokaler samt bostider f6r kommunal verksamhet dr
tva olika behov. Bostidder for allmdnheten, den sd kallande allmannyttan, skall klara sig pa
egna meriter. Det innebar att det kravs ett resultat i bolaget (vinst) pa samma sitt som andra
fastighetsbolag som finns pa marknaden. Kommunen far inte ga in och stéda allminnyttan
for att inte snedvrida konkurrensen. For att bolaget skall kunna lina kapital krivs det en god
soliditet och att bolaget sjilva kan delfinansiera investeringarna.

Nir det giller kommunens egna lokaler samt bostidder f6r kommunens verksamheter har vi
idag en internhyra som utgar fran en sjalvkostnadshyra. Ovanstaende olika uppdrag maste i
ett gemensamt bolag hanteras redovisningsmassigt separat, sa att det inte finns risk for att
kommunen subvention allmédnnyttan eller tvirtom.

Ett nybildat bolag kommer initialt inte ha nagra bostadsfastigheter. Det innebir att bolaget
maste bygga nya fastigheter eller képa bostadsfastigheter pa marknaden. Dessutom maste
bolaget bygga upp en kompetens for att kunna ta ritt beslut i det fall de skulle bygga eller
kopa fastigheter. For att kunna ga in i marknaden krivs ocksd ett stort kapital da det inte gar
att finansiera allt med lan, for att inte sinka soliditeten. Dessutom ir fastighetsmarknaden
idag osiker. De bolag som idag har problem ir bolag med hog belaningsgrad (paverkas
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mycket av rinteldget) och ir ny etablerade. De fastighetsbolag som klarar sig battre ar
bolags med ett variande bestaind och hog soliditet.

Hyresritter

Kommunfullmiktige antog den 18 oktober 2021 Program for markanvéindning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal (IKFKS 2021/882). Programmet anger grunden for hur
kommunen ska anvinda sitt markinnehav och hantera 6verlitelser och upplatelser av
fastigheter for att utveckla Nacka som en attraktiv plats att bo, leva och verka 1.
Programmet giller for all kommunal verksambhet.

Programmet faststiller att kommunen i normalfallet ska dga, forvalta och utveckla
fastigheter som beddms vara av strategisk betydelse. Kommunal mark kan upplatas med
nyttjanderitt for att tillgodose allminna intressen.

Programmet faststiller dven att i de fall kommunen anvisar mark for forsiljning eller
upplatelse, ska kommunen vilja olika anvindningsomraden fOr sin mark f6r att uppna de
kommunala malen. Vid anvisning av mark for bostadsbyggnation ska kommunen bland
annat efterstriva en variation av bostiders upplitelseformer. Over tid ska kommunen verka
for att minst en tredjedel av bostiderna upplats med hyresritt.

Av programmet framgar ocksa att kommunen efterstrivar blandade storlekar pa bostider
och vill sikerstilla bostider for studenter och éldre samt prisvirda hyres- och bostadsratter.
Vidare vill kommunen dven verka for att integrera olika former av socialt boende i nya
bostadsprojekt inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsindamal. Kommunen
kan och ska, i mdn av behov, stilla krav pa att byggherren upplater bostider f6r sociala
andamal.

Av programmet framgar ocksa att kommunen kan, i syfte att na de kommunala malen,
komma att tillimpa fler kriterier 4n maximalt pris vid anvisning av kommunal mark och val
av forvirvare kan komma att goras utifrain exempelvis bostider for sociala indamal eller
med liag boendekostnad.

Kommunen arbetar utifrin ett 6vergripande mal att andelen hyresritter i nyproduktion ska
uppga till 30 procent f6r aren 2023-2025 (se Mal och budget 2023-2025).

Verksambhetslokaler

Inom den kommunala verksamheten finns idag en fastighetsenhet, som ansvarar for att
sikerstalla lokal-, och bostadsférsorjning for valfirdsverksamheter, forvalta kommunigd
mark samt ansvara for genomférandet av ny-, om- och tillbyggnader av byggnader som ska
dgas och forvaltas av kommunen. Inom ansvarsomradet verkar enheten for att utveckla och
forvalta kommunens egna fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsigare. Det sker
framfor allt genom att dga, hyra, bygga, upplita och vid behov dven férvirva och forsilja
fastigheter. Det bokforda virdet pa kommunens egna fastigheter per den 31 juli 2023
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uppgar till 2 158 miljoner kronor for dessa fastigheter och 65 miljoner kronor for
bostadsritter.

Ekonomiska konsekvenser

For att anskaffa verksamhetslokaler pa 2 miljarder kronor behover bolaget kapital, vilket i
sin tur innebdr att en upplaning. Kommunen hanterar all upplaning f6r kommunen och
dess heligda bolag. Nir en kommun stiller ut lan till ett kommunalt bolag kravs ett
rintepaslag’. Att det behovs ett rintepislag utéver den faktiska upplaningskostnaden beror
pa EU-lagstiftning avseende statsstod. Det ér inte tillitet att ge offentligt dgda foretag en
konkurrensférdel genom att subventionera deras finansiering. Bolagens villkor f6r
finansieringen ska vara marknadsmaissig och motsvara det bolagen skulle erhilla om de hade
varit ett fristiende bolag. Rinteprissittningen av lan fran kommunen maste alltsa ske pa
marknadsmassiga grunder. Rintenivan fo6r de kommunala bolagen blir siledes hogre dn for
kommunen.

Kommunens genomsnittsrinta uppgick till 2,11 procent per den 31 juli 2023. Rintan
(inklusive paslaget) for utliningen till bolagen uppgick - till exempel f6r Nacka vatten och
avfall AB - till 2,72 procent och skulle ge 54,5 miljoner kronor i rintekostnader for aret vid
en utlaning pa 2 miljarder kronor.

Vidare antas att fastighetsbolaget 6ver tid inte ska generera naimnvirda vinster. Ett bolag,
som har ett lagt resultat eller inget resultat, och som har rintekostnader kan riskera att inte
fa fullt skattemassigt avdrag for sina rintekostnader. Avdrag medges inte for negativt
rintenetto6verstigande 30 procent av skattemissigt EBITDA

Exempelvis far, ett bolag med en upplaning pa 2 miljarder miljoner kronor och som
redovisar ett skattemassigt nollresultat med avskrivningar pa 115,3 miljoner kronor
(motsvarande den genomsnittliga avskrivningsfaktorn per 31 juli pa fastighetsenheten) och
rintekostnader pa 54,4 miljoner kronor, endast gora skattemissigt avdrag for sina rantor
upp till 50,9 miljoner kronor. Dé rintan i detta exempel Sverstiger 50,9 miljoner kronor
medges inte skattemassigt avdrag for den Overstigande delen pa 3,5 miljoner kronor, utan
detta belopp ska didrmed beskattas. Det innebir en merkostnad pa 0,7 miljoner kronor 1
skatt (bolagsskatten dr 20,6 procent). I takt med att rintenivan forvintas stiga och
rintekostnaden diarmed Okar samt att laneskulden kommer att 6ka f6r nya investeringar,
kommer - allt annat lika - avdragsbegrinsningen medfora en 6kad skattekostnad.

! Beslut om rintepaslagen fér 2023 beslutades i samband med Mal och budget 2023.

(Aven om det kommunala bolaget lanar sjilva och kommunen tecknar borgen for linet krivs att kommunen
ersitts for detta i form av en borgensavgift.)

2 Barnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortisation, med andra ord: resultatet fére rinteintikter
och rintekostnader, skatter, avskrivningar pa materiella tillgingar och avskrivningar pa immateriella tillgangar

(goodwill).
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Att bedriva verksamhet i bolagsform medfor ocksa 6kade kostnader i form av érliga
administrationskostnader sisom eget ekonomisystem och systemforvaltning, redovisning,
mainadsbokslut, inkomstdeklaration, internkontroll, revisonskostnader,
styrelseadministration med mera. Dirtill tillkommer engangskostnader sisom exempelvis
stampelskatt vid fastighetsforsiljningar. Nar denna transaktion gors utloses en stimpelskatt
motsvarande 4,5 % av kopeskillingen eller taxeringsvirdet, beroende pa vilket som édr hogst.
En berikning pa det bokférda virdet innebir detta en kostnad pa 6ver 97 miljoner kronor.
Det finns mojligheter att fa ned denna genom fastighetsregleringar men detta har inte
utretts. Oavsett kommer transaktionskostnaden att vara ett storre belopp.

Kommunens upplaning uppgar per den 31 juli 2023 till 1 950 miljoner kronor. Av dessa har
kommunen vidare lanat 1 558,3 miljoner kronor till bolagen och 391,7 miljoner kronor
avser dirmed utlaning f6r kommunens del. Om bolagen skattemassigt ska fa dra av sina
rintekostnader sd fir kommunen inte lana ut av sitt eget kapital. Det innebir att den
utlining som kommunen gor till bolagen maste minst vara lika stor som
kommunkoncernens totala upplaning.

Om kommunen siljer verksamhetsfastigheter f6r 2 miljarder kronor till ett kommuniégt
bolag, 6kar bolagens sammantagna upplaningsbehov och kommunen far samtidigt in 2
miljarder kronor fran bolaget. Inget reellt upplaningsbehov har uppstitt i
kommunkoncernen utan det dr ett nollspel. Kommunen maste, trots detta, lina upp extra
for att inte lana ut av sitt eget kapital och f6r att bolaget ska fa dra av rintekostnaderna. Om
affiaren hade genomforts i juli 2023 sa hade kommunen behovt lanat upp 1 700 miljoner
kronor extra och upplaning hade dirmed uppgatt 3 650 miljoner kronor, varav 3 558,3
miljoner kronor vidareutlanats till bolagen och 91,7 miljoner kronor dirmed ar for eget
bruk. (Hamnar kommunens del av upplaningen pa minus s har man lanat ut av eget
kapital). Kommunen har nu 1 700 miljoner kronor outnyttjad 6verlikviditet pa sitt konto
som behover placeras. Rintenivaerna for upplaning dr hogre dn for placering, vilket medfor
en kostnad. Exempelvis dr nettoskillnaden 0,68 procent per den 24 augusti dr mellan
utlanings och inlaningsrintan pa virt koncernkonto hos Nordea. Vid en sadan differens
skulle den extra upplaningen pa 1 700 miljoner kronor innebira en ytterligare 11,6 miljoner
kronor.

Ovrigt

Det kan noteras att en liknande motion behandlats av kommunfullmaktige den 5 mars 2018
(KFKS 2017/1037). Forslaget i den motionen avslogs med hinvisning till att kommunen
mojliggor bostadsbyggande av hyresritter pa annat sitt in genom att sjilv eller genom ett
kommunalt bostadsbolag forvalta, bygga och forvirva hyresritter.

Vidare behandlade kommunfullmiktige den 15 juni 2020 en snarlik motion med f6rslag om
att kommunen bildar ett kommunalt bostadsféretag, dock ej innehallande

verksamhetslokaler. Forslaget avslogs med hanvisning till att kommunen mdojliggér bostader
pa annat sitt an genom att kommunen sjalv ska forvalta, bygga och férvirva hyresritter. Att
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bilda ett kommunalt bostadsforetag for att fa hyresbostider forutsitter en ekonomisk
omprioritering som stadsledningskontoret inte kan se sta i rimlig proportion till nyttan fér
kommunen.

Stadsledningskontorets bedomning édr darfor att hyresritter kan komma till staind utan ett
kommunalt bostadsfoéretag. Det viktigaste ér att skapa forutsittningar f6r byggherrar att
bygga hyresritter pa marknadsmassiga villkor.

Stadsledningskontorets bedomning av att forflytta den verksambhets eller utdka denna
verksamhet som idag bedrivs i kommunalregi i fastighetsenheten skulle driva upp
kostnaderna och dirigenom 6ka hyrorna.

Motionen om att infora ett kommunalt fastighetsbolag f6r bostider och lokaler bor darfor
avslas.

Konsekvenser for barn

Enligt barnkonventionen har alla barn bland annat ritt till att bo nagonstans i trygghet, fred
och virdiga former. Nacka kommun mojligg6r idag £6r olika typer av bostider och
upplatelseformer. Att inte inféra ett kommunalt bostadsféretag missgynnar inte barn och

unga.

Forslagens ekonomiska konsekvenser
Inritta och bilda ett kommunalt fastighetsbolag skulle kosta manga miljoner kronor, bade i
arliga administrationskostnader, men dven i driftkostnader och investeringar.

Stadsledningskontoret bedomer att kostnaden for att bilda och driva ett kommunalt
bostadsforetag inte star i relation till nyttan.

Forslaget till beslut innebir inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Bilagor

Motion — Inritta och bilda ett kommunalt fastighetsbolag (S)

Jorn Karlsson Maria Andersson
ekonomi- och finansdirektor finanschef
Stadsledningskontoret Ekonomi-och finansstaben



