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Kommunstyrelsen

Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB
och atagande om hyresbostader

Forslag till beslut

1.
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ska inga foreslaget avtal om Overlatelse av
fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB, som aven omfattar férutsittningar for att Rikshem
Tunaskolor AB ska uppféra 500 hyresratter. Képeskillingen ska anvindas for att minska
kommunens lineskuld eller investeras pa annat sitt som kommunstyrelsen beslutar.

2.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del att, under forutsittning av kommunfullmaiktiges
beslut enligt punkten 1 ovan, bemyndiga lokalenhetschefen att inga hyresavtal i enlighet
med bilaga 2c till avtalet om Gverlatelse av fastigheter.

Sammanfattning

Idrendet foreslar stadsledningskontoret att Nacka kommun ska 6verlata 39 fastigheter som
anvinds for vilfirdstjanster till det av AMF och Fjirde AP-Fonden dgda bolaget Rikshem
Tunaskolor AB. Képeskillingen ar 1,8 miljarder kronor och overlatelsen omfattar drygt en
fjirdedel av de lokalytor som kommunen idag dger. Lokalerna ska fortsatt anvindas for vil-
tardsindamal och kommunen ska hyra de som anvinds f6r verksamhet som kommunen
driver. De externa hyresgister som kommunen har idag kommer att hyra direkt fran Riks-
hem Tunaskolor AB pa oférindrade villkor under tre ar. I avtalet atar sig Rikshem
Tunaskolor AB att pa mark som kommunen anvisar uppféra minst 500 hyresritter. Den
marken 6verlats till marknadsvirde nir forsiljningen sker.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2 (16)

O

NACKA

KOMMUN

Arendet

Arendet avser en forsiljning av ett antal samhillsfastigheter till Rikshemskoncernen genom
bolaget Rikshem Tunaskolor AB (i fortsittningen kallat Rikshem), till ett samlat virde av 1,8
miljarder kronor. Det féreslagna overlitelseavtalet omfattar dven att Rikshem étar sig att
minst uppfora 500 hyresrittsligenheter pa mark som idag dgs av Nacka kommun och som
bolaget forvarvar till marknadspris den dagen forsiljningen sker. Fastigheterna och den
vilfiardsverksamhet som bedrivs pa fastigheterna dr en viktig del av kommunens
forsorjningsplanering framat. Kommunen ska dirfér hyra de fastigheter dir kommunen
idag bedriver vilfardstjanster genom de kommunala produktionsomriadena Vilfird skola
och Vilfirds samhallsservice.

Tio fastigheter som omfattas av 6verlatelsen har privata hyresgister som i och med Gverla-
telsen far en ny hyresvird i Rikshem. Rikshem atar sig enligt 6verlatelseavtalet att erbjuda de
privata hyresgisterna en forlingning av hyreskontrakten i tre ar pa nuvarande hyresvillkor,
for att sikerstilla att de kan kidnna en trygghet i sin verksamhet 1 samband med Overlatelsen.

Overlitelseavtalet omfattar 39 fastigheter och 83 500 kvadratmeter yta. Kommunen hyr
sedan tidigare in ca 57 000 kvadratmeter frin externa fastighetsigare och forslaget innebar
en 6kad inhyrning om ca 72 200 kvadratmeter. I f6rslaget ingar en blandning av 16ptider
mellan sju och 20 ar f6r de fastigheter som kommunen ska hyra in. Generellt sett dr det
lingre 16ptider for de storre skolorna och for sirskilda boenden for dldre men 1 Ovrigt ar det
en blandning f6r att minska den ekonomiska risken och inte ha alla hyresomférhandlingar
vid samma tillfalle. I det foreslagna avtalet ingar en reglering f6r framtida tilliggs- och nyin-
vesteringar, da stadsledningskontoret och Rikshem riknar med att 6ka kapaciteten pa nagra
av fastigheterna.

Rikshemskoncernen édgs av Fjairde AP-fonden och AMF. Koncernen har som affirsstrategi
att langsiktigt 4ga och drifta samhallsfastigheter. Koparen férbinder sig i avtalet att
lingsiktig dga, forvalta och utveckla fastigheterna pa ett sitt som méter kommunens behov
av kapacitet och kvalitet f6r den hir typen av fastigheter.

Till grund f6r den 6verenskomna képeskillingen ligger tre virderingar; en som DTZ har
gjort at Rikshem och tva som ir gjorda f6r Nacka kommun av NAI Svefa respektive Forum
Fastighetsekonomi. Stadsledningskontoret har haft externt stod fran NAI Svefa som rad-

givare och himtat fastighets-, mervirdesskatte- och avtalsrattslig expertis fran Magnusson
Advokatbyra.

Stadsledningskontoret redovisar nedan omfattningen pa overlitelsen och bakgrunden till att
ta fram forslaget att silja den delen av kommunens innehav av totalt 300 000 kvadratmeter
yta for vilfirdsindamal. Direfter redovisar kontoret innehallet 1 avtalet och den koncern
som koparen Rikshem ingar i. Efter redovisningen av ekonomiska konsekvenser foljer en
riskanalys och en konsekvensanalys.
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Omfattning pa overlatelsen

Avtalsforslaget innebir att Nacka kommun siljer ett blandat bestand av fastigheter. Det ror
sig om dldreboenden, férskolor, skolor och sporthallar, totalt 38 fastigheter. De sporthallar
som omfattas av det fOreslagna avtalet dr sidana som finns i direktanslutning till skolfastig-

heter som omfattas av overldtelsen.

Fastigheterna omfattar totalt ca 83 500 kvadratmeter férdelat enligt foljande.

Aldreboenden: 20 200 kvadratmeter
Skolor inkl sporthallar: 46 300 kvadratmeter
Forskolor: 14 300 kvadratmeter
Opvrigt: 2 700 kvadratmeter

Forsiljningen omfattar féljande objekt:

Sarskilda boenden for dldre
Nacka seniorcenter Ektorp, Sicklaon

Nacka seniorcenter Sjotippan, Fisksitra Saltsjobaden

Nacka seniorcenter Sofiero, Boo
Nacka seniorcenter Tallidsgarden, Sickladn

Skollokaler

Alléskolan, Fisksitra Saltsjobaden
Bjorknasskolan med sporthall, Boo

Da Vinci (Lillstugan), Fisksitra Saltsjobaden
Duvnis skola, Sicklaon

Jarlabergsskolan, Sicklaén

Forskolelokaler

Alabastern, Boo

Bagarsjon, Boo

Bagen, Boo

Bickalidens barnstuga, Alta
Chrysoliten, Boo

Eklunda, Boo

Eknis, Boo

Fiskarhojden, Fisksitra Saltsjobaden
Granaten, Boo

Indgan, Fisksitra Saltsjébaden
Korallen, Boo

Neglinge skola, Fisksitra Saltsjobaden
Ormingeskolan med sporthall, Boo
Saltingens skola, Sicklaon

Skuru skola inklusive sporthall, Sicklaén
Alta skola, Alta

Kulingen, Boo

Killan, Boo

Mariehalls forskola/Skuru forskola, Sicklaon
Rensittra forskola, Boo

Sagan (Sagoboken), Fisksitra Saltsjobaden
Smorblomman; Boo

Solgard, Ladan, Alta

Solingen, Alta

Tallidens forskola, Sickladn

Virgirdet, Fisksitra Saltsjobaden
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Ovrigt

Fredrik Jahns Grind 3 (18), Sickladn

Saltsjobadens kommunalhus, Fisksatra Saltsjobaden
Ankdammen, Boo

Villa Gadelius, Fisksitra Saltsjobaden

Forteckning finns i bilaga b till fastighetsoverlatelseavtalet, som ar bilaga 1 till tjanste-
skrivelsen. Forteckning Over interna och externa hyresgister finns i bilagorna 3-4 till tjdnste-
skrivelsen.

Fastighetsstrategiskt vagval for forvaltning och behovet av hyres-
rattslagenheter

I den starka tillvixtfasen Nacka kommun befinner sig i 6kar behovet av en tydlig styrning
och inriktning for kommunens fastighetsigande. Den fastighetsstrategi som kommunstyrel-
sen antog den 27 oktober 2014, § 224, ska sikerstilla en strategiskt och aktiv planering,
forvaltning och utveckling av kommunens fastighetsbestand. Pa sa sitt ska kommunstyrel-
sens ansvar for att dga, hyra, upplata, utveckla och vid behov forvirva och forsilja fastig-
heter stirkas. Befolkningen viantas 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
vistra 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.

Kommunens fastighetsbestind 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 vastra Sickladn och 1 de lokala centrumen. Behovet av
underhalls- 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 genomforande av investeringar i
samhillsfastigheter i Nacka. Det finns dérfor skil for att genom att 6verlata del av
kommunens fastighetsbestand skapa utrymme f6r fler aktorer att etablera sig som
fastighetsagare, byggherrar och hyresvirdar for valfardsverksamhet i Nacka kommun,
samtidigt som resurser kan frigoras f6r Nacka kommuns eget utvecklingsarbete och
investeringsbehov 1 kvarvarande bestand och tillkommande fastigheter.

Forsiljningar av den typ av fastigheter som nu ar aktuellt har skett pa olika hall i landet och
1 kommuner av olika storlekar. Region Gotland och Gotlandshem silde under 2013 huvud-
sakligen sirskilda boenden for dldre till Hemso AB f6r 456 miljoner kronor. Ale kommun,

! Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan samt 6kat bostadsbyggande 1
Stockholms lin enligt 2013 ars Stockholmsférhandling, godkint av Nacka kommunfullmiktige den 3 februari
2014 § 28.
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genom Alebyggen, har under 2014 salt sju samhillsfastigehter f6r dldre till Rikshem f6r 250
miljoner kronor, affiren omfattade dven 270 ligenheter. Under 2013 forvirvade Rikshem
334 ligenheter och fem sirskilda boenden for dldre frin Sédertilje kommun/Telgebostider
for 700 miljoner kronor. 2011 silde Uppsala kommun/Uppsalahem 500 seniot- och
trygghetsbostider, som andel i en storre affir som dven omfattade bostider. Samma ar silde
Sigtuna en femtedel av sina samhaillsfastigheter till Rikshem. I denna 6verlatelse ingick
ocksa en femtedel av Sigtunahems hyresbestind och andel av Valsta centrum.

Erfarenheter fran andra kommuner, som gjort motsvarande l6sningar, har vagts in i
utformningen av Overlatelseavtalet och de nya hyresavtalen. Erfarenheterna ir Gverlag
positiva. De brister som upplevts har bland annat handlat om att det tar tid f6r en ny aktor
att bygga upp en forvaltningsorganisation och kompetens kring fastigheterna och
verksamheterna i fastigheterna och vissa verksamhetsutévare har upplevt att servicenivan
har minskat. Vidare lyfts vikten av utformning av grinsdragningslistan fram, girna att
virme, el och mycket av forvaltning och underhall liges pa fastighetsagaren.

Fram till ar 2030 efterstrivar Nacka kommun ett betydande tillskott av bostadsligenheter i
kommunen. Det ligger en stor utmaning i att sakerstilla att markanvisningar genererar
inflyttningsklara bostader och att bostadsbyggandet kan halla en hég och jamn takt under
perioden. Det ir en uttalad ambition i kommunen att en tredjedel av de fram till 2030 till-
kommande bostiderna ska vara hyresritter. Ett sitt att sakerstilla produktionskapacitet,
finansiering och genomférande ar att teckna raméverenskommelser om markanvisning f6r
en volym av hyresldgenheter dér atagandet att halla viss genomforandetakt férenas med
viten.

Stadsledningskontoret har valt att arbeta fram ett affarsuppligg och férhandla med Rikshem
som ensam aktor utifran nedan redovisade aspekter - tillsammans med att det ar just Riks-
hem med sin langsiktiga strategi fOr att 4ga och forvalta samhallsfastigheter.

e Tidpunkten ir bra eftersom det finns ett stort intresse pa fastighetsomradet att dga
och forvalta samhallsfastigheter. Den ér ocksa bra for att gora ett strategiskt val om
inriktningen pa kommunens egen fastighetsverksamhet och ur ett 6vergripande
ekonomiskt perspektiv f6r kommunen.

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

e Storleken pa den nu aktuella fastighetsportfoljen ger méjlighet f6r en ny fastighets-
aktor att etablera en forvaltningsorganisation f6r Nacka. Storleken gor att endast ett
fatal investerare kan vara aktuella, endast ett fatal investerare kan allokera sa mycket
kapital till denna typ av tillgangar.
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e Aven dtagandet att producera framtida hyresbostider stirker en ny fastighetsaktérs
etableringsprocess i Nacka. Atagandet kring nyproduktion av bostider bedéms
ingen annan kopare kunna kombinera med affiren.

e Atagande att utveckla/bygga ut befintliga fastigheter stiller hoga krav pa képarens
balansrikning och méjlighet att finansiera egna investeringar tillsammans med ett
behov av en lingsiktig inriktning, vilket Rikshem har.

e En kopare, till skillnad fran flera, forenklar ocksa affiren med hinsyn till avtals-
skrivande och férhandling.

Okade méjligheter till utvecklad forvaltning

Att ta stallning till att silja en del av sitt innehav pa totalt 300 000 kvadratmeter yta for for-
skolor, skolor, dldreboenden och sporthallar, dr ett sitt att arbeta for att uppna det som
fastighetsstrategin syftar till. Nacka kommuns verksamheter ska arbeta med inriktningen att
oka virdet och nyttan av kommunens fastighetsinnehav genom kontinuerlig férnyelse av
fastighetsbestindet genom om-, till- och nybyggnation. En férsaljning syftar till att bade
frigbra resurser fOr investeringar i kommunens fastighetsbestand och att etablera ytterligare
en aktiv fastighetsigare med malsittning att och kapacitet for att utveckla och utoka antalet
bostider och lokaler f6r valfardsverksamhet. En ytterligare aktor inom segmentet
sambhillsfastigheter ger ockséd en professionell medspelare att jimféra den egna
fastighetsverksamheten med. I Nacka kommun finns goda erfarenheter av att forekomsten
av flera aktorer bidrar till att 6ka fokus pa valfirdsverksamheten och kvaliteten 1
verksamheten.

Ett antal av fastigheterna i den féreslagna 6verlatelsen star antingen infor renoveringar eller
tillbyggnader och kommunen behéver 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 battre pa kvar-
varande fastigheter och skapar dirmed resursutrymme for renoveringar, nybygegnation och
bittre forvaltning.

Markanvisning for 500 nya hyresrattslagenheter

Nacka kommun har en uttalad malsittning att en tredjedel av nytillkommande bostader ska
vara hyresrittsligenheter. Rikshem dr en lingsiktig aktor 1 att bygga och forvalta
hyresfastigheter och dr dirmed en sidan aktér som kommunen girna ser att den medverkar
1 uppbyggnaden av Nacka Stad. En viktig del i uppligget med Rikshem ar dirfor att
Rikshem atar sig att pa mark som kommunen anvisar uppfora minst 500 hyresratts-
ligenheter, som ska vara klara senast fem ér efter att detaljplan och bygglov vunnit laga
kraft for respektive markomrade. Parterna uttrycker i det foreslagna avtalet en gemensam
intention att triffa 6verenskommelse kring de forsta markomradena 2015 och kunna
paborja bygegnation av de forsta hyresrittsligenheterna under 2016. Markoverlatelserna ska



7 (16)

O

NACKA

KOMMUN

ske till marknadspris den dag 6verlatelserna sker. Kopeskillingen for den marken ligger
utanfor de 1,8 miljarder kronor som en 6verlatelse av de nu aktuella 39 fastigheterna skulle
inbringa.

Det dr kommunens avsikt att teckna 6verenskommelser med flera olika aktorer som vill ata
sig att uppfora ett storre antal ligenheter under kommande 15 ars period. Kommunen vill
att det inom varje detaljplan ska vara moijligt for flera olika byggherrar att bygga pa mindre
lotter och dirigenom sikerstilla en mangfald i uppférandet av nya byggnader. Tanken ér att
nagra aktorer ska vara férberedda med finansiering och produktionskapacitet och alltefter-
som detaljplanerna blir klara, direkt kunna vara till hjalp for att starta upp genomférandet
och utbyggnad av de enskilda detaljplanerna. Overgripande ska detta bidra till att kommu-
nens planerade utbyggnadstakt sidkerstalls.

Rikshem - en etablerad aktor med langsiktigt perspektiv

Rikshemskoncernen dgs av Fjarde AP-fonden och AMF Pensionsférsakring AB, AME.
AMF dgs till 50 procent vardera av Svenskt Naringsliv och Landsorganisationen, LO.

Rikshems affirsidé ar
e att pd utvalda tillvixtmarknader i Sverige forvirva, utveckla och férvalta realsikra
bostider och samhaillsfastigheter.
e Rikshem ska vara en langsiktig samarbetspartner till kommuner, landsting och stat-
liga myndigheter.

Som vision har koncernen att den ska vara den bista langsiktiga dgaren av bostider och
samhillsfastigheter.

Koncern ir idag etablerad i Stockholm, Géteborg, Malmo, Uppsala, Visterds, Norrkoping,
Helsingborg, Huddinge, Linképing, Jonkoping, Sundsvall, Halmstad, Solna, Sigtuna och
Knivsta.

Inom koncernen finns idag drygt 20 000 bostider. Av dessa ar 5 000 boenden for dldre och
1 000 studentbostader. Vidare dger Rikshem sedan skolor och férskolor motsvarande ca

57 000 kvm. Total area for koncernens innehav ar 1,6 miljoner kvadratmeter. Bolaget har
ett marknadsvirde pa cirka 22 miljarder och det har 130 anstillda, som pa sommaren utékas
med sommarjobbande ungdomar som bor 1 féretagets fastigheter. Sommaren 2014 var det
128 ungdomar, boende hos Rikshem, som fick sommarjobb pa det sittet. Det dr en del av
foretagets uttalade strategi att erbjuda ungdomar som hyr av det den typen av sommarjobb.

Genomférs den féreslagna overlatelsen kommer Rikshem att etablera ett lokalkontor 1
Nacka.
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Avtalens innehall

Strukturen for overlitelsen dr ett fastighetsoverlatelseavtal, i vilket dven Rikshems atagande
att bygea hyresrittsligenheter ingar. Till det finns en mall f6r de hyresavtal som ingas
mellan kommunen och Rikshem, med de sérskilda bestimmelser som ska gilla generellt,
liksom den grinsdragningslista som definierar vad hyresvird respektive hyresgist ansvarar
tor nir det giller skotsel, felavhjilpande underhall och underhall i 6vrigt. De privata hyres-
gasterna erbjuds av Rikshem f6rlingning 1 tre ar pa nuvarande hyresvillkor.

Fastighetsoverlatelseavtalet

Grunden i ett avtal om att Gverlata fastigheter dr kopeskilling, tilltridesdag, ansvar for kost-
nader och intakter fram till den dagen, garantier, dtaganden och ansvarsbegransningar.
Nacka kommun stiller i det forslagna avtalet ut de traditionella garantier som en kopare
maste kunna forvinta sig, samtidigt som avtalet speglar att Rikshem har gjort en besiktning
och har kunnat skaffa sig goda kunskaper om bestindet. Avtalet dr i denna del hogst tradi-
tionellt. Kommunens garantiatagande galler under ett ar fran tilltridesdagen. For att Riks-
hem ska fa gora brister gillande maste varder brist kunna virderas till ligst 250 000 kronor
och forst nir de tillsammans nar ett virde pa fem miljoner kronor blir kommunen skyldig
att ersiatta Rikshem. Det undantag som finns fran tolvmanadersfristen avser garantierna att
1)kommunen dger fastigheterna som 6verlits, 2) fastigheterna inte belastas av andra inteck-
ningar dn de som redovisats pa sitt som anges 1 avtalet och att 3) uttagna pantbrev inte ar
pantsatta.

Nacka kommun ska fardigstilla de om- och tillbyggnader och underhillsatgirder som redan
pagar eller har beslutats. Savil fastighetsoverlatelseavtalet som de sirskilda bestimmelserna
till vardera hyresavtal darefter, innehaller en bestimmelse om att Rikshem atar sig att
genomfoéra investeringar som kommunen begir enligt ett férutbestimt ramverk fér framtida
tillaggs- ombyggnads- och nyinvesteringar. Ramverket innebir kortfattat och generellt att
kommunen som hyresgist kan pakalla stérre utbyggnation och nybyggnation, ombyggnad
och mindre tillbyggnad och provisoriska 16sningar f6r att snabbt tillgodose ett lokalbehov.
Hyra ska beriknas utifran produktionskostnad och genomsnittligt direktavkastning upp-
riknat med eventuell 6kning av Sveriges Kommuners och Landstings, SKL; interna femars-
rinta i forhallande till oktober 2014. Rikshem ska f6lja lagen om offentlig upphandling
eftersom det handlar om att anpassa lokaler efter kommunens behov och efter kommunens
riktlinjer och 6nskemal.

Det som ir helt eget fOr avtalet dr bestimmelserna om att Rikshem atar sig att uppfora
minst 500 hyresrittsligenheter pa mark som kommunen ska anvisa till bolaget. Avtalet
reglerar att fastigheterna ska siljas till marknadsvirde f6r mark som ska bebyggas med
hyresratter, den dag 6verlatelserna sker och att det ska utga en tillkommande képeskilling
om lagenheterna fore ar 2027 skulle omvandlas till bostadsritter. Den tillkommande kope-
skillingen dr 30 procent av vad Rikshem da siljer fastigheterna for. Det foreslagna avtalet
reglerar att Rikshem ska ans6ka om bygglov inom sex manader efter att en detaljplan som
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omfattar en markanvisad fastighet, har vunnit laga kraft, att arbetet f6r att uppfoéra byggna-
derna ska ha paborjats inom tio méanader fran beviljat bygglov och vara firdiga for inflytt-
ning inom fem ar fran det att detaljplan och bygglov vunnit laga kraft. Om Rikshem inte
uppfyller sitt atagande att borja bygga inom angiven tid utgar ett vite pa 500 000 kronor per
paborjad kalendervecka och om dtagandet om minst 500 lagenheter inte ar klara inom avta-
lad tid utgar ett vite pa 0,5 procent per vecka av vad Rikshem betalat f6r marken dir forse-
ningen har uppstatt.

Kommunen tar i képeskillingen betalt f6r utvecklingspotential pa fastigheterna. Parterna ska
tillsammans verka fOr att optimera exploateringsmojligheterna i syfte att skapa bostadsbygg-
ritter pa de fastigheter dir det ar eller blir mojligt.

Hyresavtal med sdrskilda bestimmelser och gransdragningslista
Mallen f6r hyresavtal omfattar ett sedvanligt formuldr f6r lokalhyra, ritningsbilaga, sirskilda
bestimmelser, grinsdragningslista och en brandskyddsbilaga.

I de sirskilda bestimmelserna ingar, som angetts ovan, bland annat den visentliga frigan
tor hela affiren om hur framtida tilliggs- ombyggnads- och nyinvesteringar ska hanteras.
Hyrestiden ska vara minst 10 ar efter investering, kostnader redovisas och parterna ska till-
sammans verka for att hitta de mest kostnadseffektiva 16sningarna.

Vidare regleras att hyresvirden ansvarar f6r snérojning och tridgardsskétsel och att fastig-
heten uppfyller lag- och myndighetskrav. Kommunen som hyresgist ansvarar for verksam-
hetsanknutna atgirder som tillsynsmyndigheter kan komma att kriava. Det kan handla om
atgiarder som ér hinforliga till exempelvis arbetsmiljofragor inom en skolverksamhet.
Grinsdragningslistan specificerar per typ av vanlig datgard vem av hyresvird och hyresgist
som ansvarar for tillsyn och skétsel, felavhjilpande underhall och planerat underhall.

Hyresvirden atar sig att successivt genomfora investeringar for energieffektivisering och
minskad miljobelastning. I det ingar att i de lokaler dér det 4r rimligt, installera individuell
mitning och 6verfora 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.

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 forsaljningen i fortsittningen att hyra direkt av Riks-
hem. De hyresgisterna erbjuds att under tre ar ha oférindrade villkor.
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For alla de fastigheter som ska anvindas 1 verksamhet som kommunen bedriver 1 egen regi
ir kommunstyrelsen hyresgist 1 forhallande till Rikshem. Kommunstyrelsen har det poli-
tiska ansvaret bade som hyresviard och som hyresgist genom de tva produktionsomriadena
tor kommunalt finansierade valfardstjanster, Valfird skola och Vilfird samhallsservice.
Interna avtal kommer att upprittas mellan lokalenheten och respektive verksamhet inom de
tva produktionsomradena, pa samma sitt som det fungerar nu. Eftersom fritidsndmnden
ansvarar fOor timbaserade upplitelser 1 sporthallarna, kommer internhyresavtal dven att fin-
nas mellan kommunstyrelsen och fritidsnimnden.

Den internhyresmodell som giller f6r forskole- och grundskolelokaler paverkas inte av den
foreslagna forsiljningen. De interna foérhallanden som giller kring hyror blir siledes de-
samma. Det kommer fortfarande vara kommunstyrelsen som avgor vilka kostnader kom-
munen ska bara, oavsett att det 4r Rikshem som ska utf6ra dem som fastighetsigare.

Konsekvenser for medarbetare inom bygg- och lokalenheterna

Overlitelsen av fastigheterna medfér inga driftsinskrinkningar f6r verksamheter inom fas-
tighetsomradet 1 kommunen och 6verlatelseavtalet innehaller ingen 6vergiang av verksam-
het. Nuvarande bemanning beh6vs for att sikerstilla 6kad kapacitet, 6kat antal platser for
idrott, skola, omsorg och 6vrig vilfirdsservice, da invanarantalet vixer. Eftersom kommun-
styrelsen dr intern hyresvird kommer det dven att finnas ett fortsatt behov av personer som
hanterar bide internhyresavtal och interna hyresfragor. Overgingen mellan Nacka kommun
och Rikshem kommer ocksa att kriva ett aktivt engagemang under storre delen av 2015.

Ekonomiska konsekvenser

Forsiljningen dr ett led i att skapa en kostnadseffektiv forvaltning av kommunens fastig-
heter och ett effektivt resursutnyttjande av kommunens mark- och fastighetsbestand.
Kommunstyrelsens uppdrag inom fastighetsomradet renodlas och ett annu starkare fokus
kan liggas pa de fastigheter som finns kvar i kommunens dgande.

Tre oberoende virderare (DTZ, Forum Fastighetsekonomi och NAI SVEFA) har anvints i
affiren for att sikerstilla ett marknadsmassigt pris. Marknadsvardesbedomningarna varie-
rade med sju procent mellan 1,388 miljoner kronor och 1, 489 miljoner kronor med ett
genomsnitt om 1, 447 miljoner kronor, se bilaga 2. Priset har satts som ett snitt av de tre
virderingarna och darutéver betalar Rikshem f6r utvecklingspotential och exklusivitet. Det
ger ett forsaljningspris pa 1,8 miljarder kronor for de fastigheter som 6verlats.
Realisationsvinsten beriknas bli ca 1,1 miljarder kronor och kommer att paverka 2014 ars
resultat. Medel avsitts for att mota eventuella garantier (se nedan under risk- och
konsekvensanalysen).

For att sakerstilla kommunens framtida hyreskostnader for fastigheterna finns féljande
delar med 1 avtalet:
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* De framtida hyreskostnaderna har lasts fast med hyran 2014 december som ingangs-
virde och hyreshojningar ir reglerade till inga héjningar 2015-2016 darefter hojs
hyran i linje med 6kningen av konsumentprisindex (KPI) under avtalstiden.

* Hyresavtalen har olika l6ptider for att minska den ekonomiska risken. Snittlingden
for kontrakten ar 12 ar riknat pa antalet kontrakt, 16 ar raknat pa hyresvarde.

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

Genom forsiljningen och konstruktionen av de avtal som den vilar pa fir kommunen en
torutsigbarhet och minskad ekonomisk risk for dessa fastigheter i den ekonomiska plane-
ringen framat i tiden.

Inriktningen ar att 6verskottet av de likvida medel som kommer in till kommunen i och
med affiren frimst ska anvindas till att I6sa lan. Forslaget dr att 16sa de vanliga banklan som
kommunen har pa sammanlagt virde 1,1 miljarder kronor 2014 till en kostnad av cirka 4
miljoner kronor. Genom att laneskulden minskar kommer det medféra minskade rinte-
kostnader f6r kommunen 2015 med cirka 18 miljoner kronor vilket ger ett forbittrat resul-
tat och/eller ett verksamhetsutrymme. Resterande medel forelds placeras pa limpligt sikert
satt.

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 vaxa
kraftigt befolkningsmassigt och kommer att sta inf6ér stora investeringar under de kom-
mande aren 1 samhillsfastigheter, infrastruktur och annan kommunal service.

Utgangspunkter for risk- och konsekvensanalysen
Stadsledningskontoret har med stéd av NAI Svefa gjort en analys av riskerna med och kon-
sekvenserna av den foreslagna forsiljningen av ett blandat utbud av kommunens fastigheter
tor vilfirdsindamal.

Analysmaterialet har legat till grund f6r férdelning av ansvar 1 6verlatelseavtalet och 1 hyres-
avtalens bilagor om sirskilda bestimmelser och grinsdragningslista. Stadsledningskontoret
har saledes i méjligaste man bearbetat in forutsebara risker och konsekvenser 1 avtalen.

Risk och konsekvensanalys; generella risker

Affirens utformning — inget 6ppet anbudsférfarande

Det finns alltid en risk med att marknadsvirdesbedémningar ligger under marknadens
egentliga betalningsvilja. Stadsledningskontoret bedémer att marknadsldget dr bra och att
efterfrigan pa samhillsfastigheter ar hog. For att sakerstilla att kpeskillingen motsvarar
marknadsvirdet och verka for att kommunen gor en bra affir har ett genomsnitt av tre
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marknadsvirderingar, utvecklingspotential 1 forhallande till gillande detaljplaner och méjlig-
heter framat samt en exklusivitets premie beaktats i priset.

Principen att lata genomsnittet av tre virderingar fran vilrenommerade virderingsfirmor
ligea till grund for prissittningen ger en trygghet kring sikerstillandet av marknadsvirdet. 1
detta fall ligger de tre aktGrernas marknadsvirderingar samlat med en avvikelse mellan
hogsta och ligsta virderingen pa sju procent vilket ytterligare stirker tryggheten kring nivan
for marknadsvirdet. Detta tillsammans med att priset dirutéver justerats upp med en exklu-
sivitetspremie begransar risken for att marknadens betalningsvilja ar hogre ytterligare.

Stadsledningskontoret bedomer att virderingarna ihop med kommunens egen kunskap har
gett ett ekonomiskt totalt sett mycket bra slutbud.

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
Rikshem har i avtalet 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 fastighe-
ter.

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

Forindrade forutsittningar — nyinvesteringar

Vid 6nskade nyinvesteringar finns en risk for att fastighetsiagaren ar negativt installd till att
gora investeringar som kommunen som hyresgist bedomer nddvindiga, eller att invester-
ingsbehovet fir konsekvenser pa hyresnivan.

I 6verlatelseavtalet och i de kommande hyresavtalen mellan kommunen och Rikshem 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 l6sningar som kan komma att efterfragas for att snabbt
kunna tillgodose ett lokal eller bostadsbehov, inklusive tillfalliga behov.

Privata bolag har generellt sett hogre avkastningskrav vid investeringar an en kommun. I
avtalet har principer f6r hur hyressittning ska ske kopplat till fastighetsigarens avkastnings-
krav. Hyressattningen ska grunda sig pa genomsnittlig direktavkastning i 6verlatelseavtalet
och produktionskostnad inklusive byggherrekostnad uppriknat med forindringen av SKL:s
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femarsranta fran oktober 2014 och fram till tidpunkten da investeringsbeslutet fattas. Med
denna reglering bedémer stadsledningskontoret att avtalet innehaller en rimlig avkastning
for Rikshem och en transparens kring hyressattningen.

Forindrad férvaltningskvalitet

Vid ett forvirv dir en fastighetsidgare behover nyetablera eller forstirka sin forvaltnings-
organisation finns det alltid en risk att det tar lingre tid 4n planerat att komma inien
I6pande forvaltningsfas med etablerade rutiner och kundkontakter. I det féreslagna 6ver-
litelseavtalet ingar en 6verenskommelse om att siljaren slutfér pagaende entreprenader och
erbjuder sig att tillhandahalla férvaltningstjanster relaterade till fastigheterna under en 6ver-
gangsperiod om tre manader. Vidare kommer nuvarande organisation fér verksamheter
inom fastighetsomradet att vara kvar, vilket sikerstiller att kommunen fortsatt kommer att
ha resurser for att sikerstilla en god samverkan i den nya rollen som hyresgist och stod till
vilfirdsverksamheterna kring fastighetsfragorna framat.

I de skisserade hyresavtalen mellan kommunen och Rikshem har grinsdragningslistan sir-
skilt genomarbetats fOr att tydliggdra hur ansvaret for tillsyn och skoétsel, felavhjilpande
underhall respektive planerat underhall, ir férdelat mellan hyresgist och hyresvird. Kom-
munen hyr in hela fastigheten i befintligt skick och hyresvirden ansvarar darefter till storre
delen f6r underhall av fastigheten och lokalerna, medan hyresgisten till strre delen ansva-
rar for tillsyn och skotsel. Nar det giller skétsel av utemiljoé har de tidigare olika 16sningarna
renodlats sa att hyresvirden ska ansvara for tillsyn och skétsel av gronytor och harda ytor.
Rikshem har genomfort en undersékning av fastigheterna och har identifierat underhalls-
behov i fastigheterna. Vidare aligger det Rikshem att successivt genomféra investeringar pa
fastigheterna i syfte att astadkomma energieffektiviseringar och minska belastningen pa
miljon. Stadsledningskontoret bedomer att Rikshem kommer att leverera en kvalitet i fo1-
valtning och drift som ligger vil i linje med nuvarande férvaltningskvalitet.

Ko6paren siljer vidare alternativt gar i konkurs

En viktig forutsattning for den foreslagna forsiljningen har varit att képaren dr en langsiktig
aktor, med god finansiell stillning och erfarenhet 1 att bygga och forvalta hyresfastigheter
tor valfardsverksamhet. Det finns alltid en risk for att fastigheterna siljs vidare, att agar-
strukturen i ett bolag dndras eller att ett bolag gar i konkurs. I 6verlatelseavtalet finns regle-
rat dels att rattigheter och skyldigheter enligt avtalet inte kan 6verlitas utan skriftligt medgi-
vande, dels att ingen Gverlatelse av fastigheter eller dgande 1 bolaget far ske fore den 31
januari 2025. Stadsledningskontoret bedomer att scenariot att den tilltinkta fastighetsagaren
gar 1 konkurs dr hogst osannolikt eftersom det handlar om en finansiellt mycket stark aktor
och dgare som regelbundet placerar pensionspengar. Skulle detta, eller att en framtida dgare
skulle hamna pa obestand, dnda intriffa har kommunen trots allt radighet 6ver fastigheterna
1 form av bade besittningsskydd som hyresgist och planmonopol vilket gor att
fastighetsagaren inte kan dndra anvandningsomraidet pa fastigheterna. Kommunen bér
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dessutom i en siadan situation ha goda forutsittningar att kunna aterkopa fastigheterna till
ett pris, som vid konkurser ofta ar férdelaktigt f6r koparen.

Minskade mojligheter i stadsplanering

For att sakerstilla bade trygghet for verksamheterna, sakerstilla kapacitet i férhallande till
kommunens lingsiktiga f6rsorjningsplanering och en riskspridning vid kommande omfor-
handling av hyresnivéer, har de hyresavtal som kommunen ska ingd om férsiljningen
genomfors en blandning av 16ptider. Loptiderna ligger 1 spannet mellan sju och 20 ar med 1
snitt tolv ar raknat pa antalet kontrakt. En risk kan vara att en lang 16ptid kan leda till en
troghet i eller en utebliven utveckling enligt kommande detaljplaner. I det féreslagna Gver-
litelseavtalet ingar en Gverenskommelse om att parterna tillsammans ska verka for att opti-
mera exploateringsmojligheterna i syfte att skapa bostadsbyggritter pa fastigheterna och en
overenskommelse om hur framtida tilliggs- och nyinvesteringar ska hanteras. Stadsled-
ningskontoret bedomer att det finns goda mojligheter att vid var tidpunkt férhandla om en
gemensam inriktning vid dndrade férutsittningar.

Dolda virden/externa effekter — hogre alternativ anvindningsvirden

Generellt sett kan det antas att det 4r en lag exploateringsgrad pa den aktuella typen av fas-
tigheter, fast de ligger i centrala, bostadsnira lagen. Det finns dirmed virden som skulle
kunna realiseras vid en planliggning men som det inte gar att ta hinsyn till i ett virderings-
torfarande dessférinnan.

Stadsledningskontorets bedomning ér att varden kopplade till bade utvecklingspotential 1
torhallande till gillande detaljplaner och utvecklingspotential vid en framtida planliggning
beaktats i slutbudet.

Risk och konsekvensanalys; risker kopplat till 6verlatelseavtalet

Omfattade faktaunderlag

Overlitelseavtalet omfattar en mingd uppgifter, som definierar vad det ir kommunen
overlater. Felaktiga uppgifter till exempel avseende area, kan normalt sett innebira ritt for
koparen till prisavdrag men beror pa avtalets utformning i 6vrigt. I 6verlatelseavtalet finns
en friskrivningsklausul medtagen kopplat till att arean som angivits kan avvika fran den
verkliga arean da den inte dr uppmiitt.

Garantiatagandet

Kommunen stiller 1 6verlatelseavtalet ut sedvanliga garantier avseende rittsliga férhéallanden
kring fastigheterna, att fastigheterna uppfyller myndighetskrav och att fastigheterna inte ar
belastade med milj6- och hilsofarliga iamnen som kriver atgird eller inskrinker anvind-
ningen av fastigheterna. Utstallda garantier 16per under en 12-manadersperiod fran till-
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tridesdagen och avser brister som styckevis 6verstiger 250 000 kronor och tillsammans
overstiger 5 miljoner kronor. Fér myndighetskrav har kommunen ett utstrickt dtagande
under de forsta 90 dagarna fran tilltridesdagen och for radighetsfragor och milj6férorening
giller inte beloppsgrinsen.

Den hir typen av risker hor dock thop 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 ir en garantibrist eller
inte. Som redogjorts for i foregaende stycke maste en brist ha ett minsta varde for att fa
riknas och bristerna maste tillsammans Overstiga en viss summa for att kommunen ska bli
ersittningsskyldig.

Hyresrittsligenheterna omvandlas till bostadsritter eller dgarligenheter

Eftersom det finns en ritt f6r dem som bor 1 hyresrittsligenheter att bilda bostadsratts-
forening, anmala att den vill kopa fastigheten och under vissa omstiandigheter har ritt att
forvirva fastigheten finns det alltid en risk for att hyresritt omvandlas till bostadsratt. Det
finns darfor en reglering i det foreslagna Gverlitelseavtalet om att det ska utga en
tillkommande kopeskilling om det skulle intraffa att de efter markanvisning uppférda
hyresrittsligenheterna skulle omvandlas till bostadsritter/dgarligenheter.

Samlad bedomning utifran risk- och konsekvensanalysen

Alla val dr 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
samhillsfastigheter. Overlatelsen ger kommunen nya ekonomiska och praktiska
forutsittningar att utveckla det kvarvarande fastighetsbestindet och ta ansvar f6r de
tillkommande samhillsfastigcheter som kommer att beh6vas f6r att mota de framtida behov
som den 6kade befolkningsmiangden kommer att medfora. Affiren i sin helhet bidrar till att
en kapitalstark och lingsiktig fastighetsagare och -forvaltare etablerar sig i Nacka och sidana
behovs savil for att bidra med fler byggnader for vilfirdsverksamhet som for tillkomsten av
de bostader som ska byggas fram till ar 2030.

Konsekvenser for barn

Lokaler f6r forskolor och skolor dr barns och elevers vardag. Dir ska de lira sig saker,
utvecklas och umgas. Den foreslagna forsiljningen ger kommunen bittre férutsittningar att
fortsatta utveckla de lokaler som kommunen dger, samtidigt som en annan fastighetsigare
bidrar med sina kunskaper och metoder for 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 i. 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. Opverlitelseavtal med bilagor
Oversikt marknadsvirdering
Forteckning, interna hyresgaster
Forteckning externa hyresgéster
Mall nya hyresavtal
Mall nya sirskilda bestimmelser till hyresavtal
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