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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Nacka kommun avyttrade under 2014 en fjardedel av kommunens fastighetsbestand till
Rikshem Tunaskolor AB. Kopskillingen var 1,8 miljarder kronor och reavinsten cirka
1,1 miljarder kr. Forséljningen avsag 39 fastigheter, varav tio hade privata hyresgéaster och
resterande istallet skulle aterhyras av kommunen.

Revisorerna har, pa grund av bl.a. fastighetsforsaljningens omfang, beslutat att lata Ernst &
Young AB (EY) gtra en genomgang av avtalen med Rikshem samt de underlag vad géller
varderingar som avtalen vilar pa.

1.2 Syfte, avgransning och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar framst att bedéma om det finns underlag for utvardering av
skillnader i kostnader for kommunen jamfort med alternativet eget agande. Syftet ar ocksa att
bedoma hallbarheten i de underlag avtalen vilar pa. Syftet med granskningen &r inte att
bedoma om affaren som sadan som helhet ar bra eller dalig for kommunen.

Foljande fragestallningar belyses:

Vilka bedémningar gér kommunen av skillnader i nettokostnadseffekt dver tiden
kopplat till affaren? Beaktas vasentliga parametrar pa ett relevant satt?

| avtalet med Rikshem finns ett antal ataganden i form av garantier fran Nackas sida.
I granskningen bedéms hur dessa garantier har hanterats och redovisats.

Regleras pa ett tydligt satt i avtalen med Rikshem for hyresjusteringar utéver KP1?
Bland annat sddant som beror pa forandringar i lokalerna?

Ar Rikshemsaffaren tydligt kopplad till beslutad fastighetsstrategi den 27 oktober
2014?

1.3 Metod

Granskningen grundas pa intervjuer med fastighetsdirektéren och ekonomidirektoren samt
pa dokumentstudier.

Rapporten har faktagranskats av ekonomidirektéren och fastighetsdirektdren.

1.4 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedomningsgrunder som anvands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och
forarbeten eller interna regelverk, policys och fullmaktigebeslut.

I denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Handlingarna till beslutet bl.a. Fastighetsoverlatelseavtal och hyresavtal
Underlag i form av varderingar etc. som forsaljningen baseras pa.
Kommunens fastighetsstrategi
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2 Resultat av genomférd granskning

2.1 Strategi- och styrdokument

Vi har inhamtat kommunens fastighetsstrategi samt Mal & budget-dokument fér 2013-2015,
2014-2016 och 2015-2017.

2.1.1 Kommunens fastighetsstrategi

Nacka kommuns fastighetsstrategi antogs av Kommunstyrelsen den 27 oktober 2014, dvs.
kort tid innan beslut fattades om avyttring av fastigheterna.

Av strategin framgar att Nacka kommuns verksamheter inom fastighetsomradet ska
tillhandahalla andamalsenliga och kostnadseffektiva anlaggningar, lokaler och bostader for
kommunala verksamheter, sédkerstélla en aktiv strategisk planering fér mark-, bostads- och
lokalférsorjning samt forvalta och utveckla kommunens fastighetsinnehav. Det anges vidare
att detta ska ske genom att aga, hyra in, upplata, utveckla och vid behov férvarva och
forsdlja fastigheter. Vi noterar att fastighetsstrategin inte har férelagts Kommunfullméaktige for
beslut.

| den bakomliggande tjansteskrivelsen fran Stadsledningskontoret anges att
fastighetsstrategin kan bidra till att kommunen far en 6kad mangfald i gande av fastigheter.

Utover ovan namnda allmant hallna formuleringar kan ingen ytterligare koppling till
genomford fastighetsforsaljning aterfinnas i fastighetsstratgin.

2.1.2 Mal & Budget

Av Mal & Budget-dokumentet avseende 2013-2015 framgar att Kommunfullméaktige
bemyndigar kommunstyrelsen att salja fastigheter som kommunen inte behdver for sin
verksamhet. Det galler dock ett begransat antal namngivna fastigheter, som inte omfattas av
fastighetsoverlatelseavtalet med Rikshem. Motsvarande skrivning finns i dokumentet
avseende 2014-2016, ocksa dar med ett begransat, preciserat antal fastigheter.

| Mal & Budget-dokumentet avseende 2013-2015 anges att méjligheten att fa fler privata
aktdrer att bidra till nédvandiga investeringar i férskolor, skolor och andra anlaggningar ska
ses Over. Fastighetsdirektéren anger att detta, tillsammans med kommunens inriktning
avseende konkurrens och samarbete med andra aktdrer, har ansetts vara en tydlig grund for
fastighetsaffaren och den beslutade fastighetsstrategin.

| Mal & Budget 2015-2017 anges att det foreligger ett pagaende arbete med att arbeta fram
en fastighetsstrategi dar principer foér &gande och forvaltning ska klargéras. Det anges vidare
att kommunen vill ha en aktiv fastighetspolitik dar bade kép och forséaljningar kan vara
aktuella och att det ar bra att fa in konkurrens pa fastighetsmarknaden. Nar detta dokument
antogs, den 24 november 2014, var fastighetsoverlatelsen till Rikshem i stort sett avlutad.
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2.2 Dokument relaterade till fastighetsoverlatelsen

Vi har bl.a. tagit del av tjansteskrivelsen "Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor
AB och atagande om hyresbostader (KFKS 2014/938-253, reviderad 2014-11-24,
ursprunglig skrivelse daterad 2014-11-04)”, varderingsunderlag fran tva av de tre externa
varderingsfirmorna och fastighetsoverlatelseavtalet ("Nacka kommun och Rikshem
Tunaskolor AB (Unéat Rikshem Skolfastigheter AB) Fastighetsoverlatelseavtal”). Vi har aven
genomfort intervjuer med Nacka kommuns fastighetsdirektdér och ekonomidirektor.

2.2.1 Tjansteskrivelsen

Av tjansteskrivelsen "Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB och dtagande om
hyresbostader (KFKS 2014/938-253, reviderad 2014-11-24, ursprunglig skrivelse daterad
2014-11-04)” framgar bl.a. att:

e Overlatelsearendet aktualiserades sommaren 2014 och konkretiserades under
september samma ar. Ansvariga i kommunen har framst varit stadsdirekttren,
fastighetsdirektoren och ekonomidirektoren.

e Det pagick ett parallellt arbete med att ta fram en fastighetsstrategi. Tjansteskrivelsen
anger att forslaget om forséljningen av fastigheterna anses félja den beslutade
fastighetsstrategin samt kommunens styrande princip om konkurrens och inriktning
att samarbeta med andra aktorer.

o Avseende ekonomiska konsekvenser anges att "forsaljningen ar ett led i att skapa en
kostnadseffektiv forvaltning av kommunens fastigheter och ett effektivt
resursutnyttjande av kommunens mark- och fastighetsbestand”. Enligt skrivelsen
medfor forsaljningen och de avtal den vilar pa att kommunen far en forutsagbarhet
och en minskad ekonomisk risk for de berdrda fastigheterna i den framtida
ekonomiska planeringen. Vidare anges att den kommunala ekonomin starks genom
att skuldsattningsgraden minskar.

2.2.2 Externavarderingsfirmor

Tre varderingsfirmor, DTZ, Forum Fastighetsekonomi (Forum) och NAI Svefa (Svefa), har
anvants for bedémning av marknadsvarde for de 39 fastigheterna. DTZ har anlitats av
Rikshem och de 6vriga tva av Nacka kommun. Avseende DTZ har varderingsuppgiften
nedan hamtats fran tjansteskrivelsen. Forum och Svefa har levererat sina respektive
varderingar till kommunen under andra halvan av oktober 2014.

Varderingsfirma Marknadsvardesbeddémning (msek)
DTz 1388
Forum 1489
Svefa 1487
Genomesnittlig vardering 1455

Kopskillingen enligt fastighetsoverlatelseavtalet uppgar till 1 800 mkr, vilket saledes ar
345 mkr hoégre an den genomsnittliga marknadsvarderingen.

Kommunen har ramavtal med Forum och Svefa (bada giltiga 2014-07-01 — 2016-06-30)
avseende fastighets- och markvérderingstjanster. Med Svefa har kommunen aven slutit ett
avtal avseende bitrade i forsaljningsprocessen; avtalet omfattar att vara kommunens stéd
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och medverka i och leda delar av transaktionsprocessen, DD, férhandlingsarbetet och i
ovrigt forekommande uppgifter. Detta avtal har tecknats efter en direktupphandling. Vi har
erhallit dokumentationsblanketten avseende direktupphandlingen och kan konstatera att
anbud begardes in enbart fran Svefa. Enligt kommunens riktlinjer for direktupphandlingar ska
minst tre leverantorer tillfrdagas om vardet av upphandlingen, som i det aktuella fallet, ligger
mellan 101 000 och 505 800 kr. Avvikelser noteras salunda fran gallande regelverk.

2.2.3 Overlatelseavtalet

Vi har tagit del av Overlatelseavtalet och ett urval av bilagor. Se vidare i avsnitten 2.3.2
Driftkostnader och kostnader avseende yttre underhall, 2.3.3 Hyresjusteringar och 2.4
Garantier.

2.3 Nettokostnadseffekt av fastighetsoverlatelsen

Kommunen har inte upprattat nagon dokumentation éver nettokostnadseffekten av
fastighetsoverlatelsen. Vi kan saledes inte uttala oss om huruvida samtliga vasentliga
parametrar har beaktats eller inte.

| samband med genomfdrda intervjuer lyfts fram att sammanséttningen av portfoljen av
avyttrade fastigheter bestamdes utifran en analys av bl.a. fastigheternas strategiska varde,
deras underhallsbehov och driftnetto samt foresatsen att skapa en fastighetsmix som var
attraktiv for en kdpare. Det anges att en évergripande analys har gjorts av nettokassafltdet
for ett ar; dels avseende fortsatt &gande och dels avseende att hyra fran privata anordnare,
samt att det gjorts en avvagning av historiska positiva driftnetton, av hyresniva i forhallande
till marknadsnivaer samt av antagande kring eftersatt underhall och utvecklingsbehov. Enligt
uppgift har resonemang och information hamtats fran SKLs skrift fran 2008 om "Aga eller
hyra verksamhetslokaler”, vilken kommunen menar belyser problemstaliningar samt
komplexiteten om att utvardera ett fortsatt Agandeférhallande jamfort med att hyra tillbaka.

Vidare framhalls att det under en langre period skett ett analysarbete av det ackumulerade
underhallsbehovet av kommunens fastigheter och att den genomférda avyttringen dels
overfor delar av detta underhallsarbete pa Rikshem och dels att den mojliggor okat
underhallsfokus pa kvarvarandefastigheter. | intervjuerna anfors aven att forsaljningen
syftade till att forbattra kommunens skuldsattningsgrad och darigenom dels fa minskade
rantekostnader och dels majliggora en upplaning vid eventuella framtida behov.

2.3.1 Personalstyrka

Av tjansteskrivelsen "Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB och dtagande om
hyresbostader (KFKS 2014/938-253, reviderad 2014-11-24, ursprunglig skrivelse daterad
2014-11-04)" framgar att fastighetsoverlatelsen inte har medfort nagra driftinskrankningar for
verksamheter inom fastighetsomradet i kommunen, dvs. inga forandringar med avseende pa
personalstyrkan har skett.

Detta anges bero pa att den nuvarande bemanningen ar nédvandig for att sakerstalla
kommunens valfardsservice nar invanarantalet vaxer. Vidare anges att personalen behovs
for att hantera internhyresavtal etc. i och med att kommunstyrelsen agerar intern hyresvard
for de av de forsalda fastigheterna som hyrs in av Rikshem. Eventuella justeringar i den
berérda personalstyrkan uppges komma att ske naturligt genom pensionsavgangar,
omstruktureringar mellan enheter etc. De personalkostnader som Nacka hade innan

' DD = Due Diligence (*féretagsbesiktning”)
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forsaljningen for att underhalla och drifta lokalerna har man salunda kvar aven efter
forsaljningen till Rikshem.

2.3.2 Driftkostnader och kostnader avseende yttre underhall

Av sarskilda villkorsdokumentet och den gransdragningslista som finns som bilagor till de
nya hyresavtal som ingatts mellan kommunen och Rikshem framgar att hyresvarden
ansvarar for merparten av det yttre underhallet av de forhyrda fastigheterna (med undantag
for atgarder kopplat till tele- och datasystem), sasom exempelvis snérojning av markytor och
tak, skotsel av grasmattor och skotsel av grusade omraden. Dylika kostnader belastar
saledes inte langre kommunen for de berdrda fastigheterna. Enligt fastighetsdirektoren har
gransdragningslistan givit ett mervarde till kommunen genom att fler underhallstjanster
medtagits an vad som tidigare medrdknats i internhyrorna.

Enligt de Excelsammanstallningar som skickades till varderingsfirmorna uppgick drift- och
underhallskostnaderna for de avyttrade fastigheterna till 110 mkr 2012 och 112 mkr 2013.
Internhyrorna fér motsvarande perioder uppgick till 126 mkr respektive 116 mkr (dvs. positiva
driftnetton om 16 mkr respektive 4 mkr). Hyrorna som avtalats med Rikshem har enligt
kommunen angivits till motsvarande niva som de internhyror som forelag i samband med
avyttringen.

2.3.3 Hyresjusteringar

Justeringar av avtalade hyror far ske forst fran och med 1 januari 2017 (innebarandes att
inga hyreshojningar sker 2015 eller 2016), och da i enlighet med en
konsumentprisindexjustering. Ekonomidirektéren uppger att internhyrorna fér dessa
fastigheter tidigare hojdes med 5 % arligen for att tacka underhallsbehovet.

Hyresjusteringar far dock ske om tillaggs- eller nyinvesteringar initieras av kommunen. Enligt
bilaga till 6verlatelseavtalet ska preliminar och slutlig hyra i dylika fall beraknas enligt féljande
formel:

Uppskattad eller Slutlig produktionskostnad * (Genomsnittligt direktavkastningskrav enligt
marknadsvérdering pa objekt i Overlatelseavtalet med motsvarande anvandning vid
Overlatelseavtalets tecknande +/- Differensen av SKL:s internfemarsranta vid
Overlatelseavtalets tecknande och SKL:s internfemarsranta vid tidpunkten d&
investeringsbeslutet fattades)

Per november finns tre fastigheter pa vilka det ska utforas tillaggsinvesteringar (exempelvis
utbyggnad av Orminge skola), dock &r forhandlingarna inte avklarade. Saledes finns i
nulaget inget verkligt praktiskt exempel pa kontraktsformuleringens tillampning att utvardera.

2.4 Garantier

Kommunen staller i 6verlatelseavtalet ut ett antal garantier avseende rattsliga forhallanden
kopplat till fastigheterna (att kommunen ager dem och innehar lagfart, att uttagna pantbrev
inte ar pantsatta, att fastigheterna inte ar foremal for expropriation etc.), hyresavtalen (att det
inte foreligger nagra sidoavtal, att inga hyrsavtal sagts upp till avflyttning eller villkorséandring
etc.), milioférhallanden (att fastigheterna inte ar fororenade i sddan utstrackning att det kravs
atgard eller inskranker anvandningen etc.), tvister (att fastigheterna inte berors av rattegang,
skiljeforfarandet e.dyl.) samt ett antal 6vriga punkter (att Rikshem inte ar skyldiga att ta dver
nagon personal, att datarumsmaterial inte &r missvisande etc.).
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Av fastighetsoverlatelseavtalets § 13.2.6 framgar att Rikshem har ratt att krava ersattning av
kommunen for brist i de uppstallda garantierna om det totala kravet éverstiger 5 mkr (vid
berakning av detta troskelbelopp ska bara enskilda brister dverstigande 250 tkr beaktas),
med vissa begransningar beroende pa typ av garantibrist. Ansprak ska framforas skriftligen
inom 12 manader fran tilltradesdagen (22 december 2014).

Kommunen garanterar ocksd i § 20.2-3 att kommunen atar sig att slutféra och bekosta
pagaende entreprenader i de berdrda fastigheterna.

Mot bakgrund av ovan redovisade kommunen i bokslutet per den 31 december 2014 en
uppskattad garantireserv om 90 mkr. | nulaget aterstar 40 mkr av reserven, varav 18 mkr
anges avse kostnad for fastighetsreglering och 3 mkr kapitaltjanstkostnader. De férbrukade
delarna ar huvudsakligen hanférliga till Skuru skola och Duvnas skola, och avser enligt
uppgift kostnader for avslutande av pagaende entreprenader. Inget dberopande av garantier
enligt avtalets avsnitt 13 har skett enligt kommunens fastighetsdirektor.

Enligt ekonomidirekttren finns inga indikationer pa att garantiavsattningen inte skulle vara
tillracklig, snarare kommer del av den sannolikt att kunna aterforas. Storre delen av de
garantier som redovisades i bokslutet 2014-12-31 uppges vara nyttjade eller aterforda per
2015-12-31.
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2.5 Sammanfattning fragestallningar

Vilka beddmningar gor kommunen av skillnader i nettoeffekt 6ver tiden kopplat till
affaren? Beaktas vasentliga parametrar pa ett relevant satt?

o Kommunen har inte tagit fram nagon dokumenterad analys av vilken
nettokostnadseffekt som bedéms uppnas i och med den genomférda
fastighetsoverlatelsen. Det gar darmed inte, for en extern part, att i efterhand
avgora vilka parametrar som har beaktats. Vidare borde kommunfullméaktige
ha fatt en sadan analys som underlag for sitt beslut. Sddana kalkyler bor
framover dokumenteras som en del i beslutsunderlagen vid vasentliga
férséaljningstransaktioner.

| avtalet med Rikshem finns ett antal ataganden i form av garantier fran Nackas sida.
Regleras pa ett tydligt satt i avtalen med Rikshem for hyresjusteringar utéver KPI.
Bland annat saddant som beror pa férandringar i lokalerna?

o Det finns reglerat i bilaga till 6verlatelseavtalet hur hyresjusteringar ska
beraknas i de fall tillaggs- eller nyinvesteringar genomfors pa fastigheterna
efter onskemal frdn kommunen.

Ar Rikshemsaffaren tydligt kopplad till beslutad fastighetsstrategi den 27 oktober
20147

o Arbetet med avyttringen av fastigheter till Rikshem var redan langt framskridet
vid den tidpunkt da fastighetsstrategin beslutades av kommunstyrelsen den
27 oktober 2014. Strategin ar pa en 6vergripande niva. Det framgar bl.a. att
Nacka kommun for att fullfolja sina uppdrag inom fastighetsomradet ska aga,
hyra in, upplata, utveckla och vid behov forvarva och forsalja fastigheter.
Ytterligare koppling till genomford fastighetsoverlatelse finns inte.

Stockholm den 20 januari 2016

Mikael Sj6lander Jenny Goéthberg
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Certifierad kommunal revisor



