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1 Avtal Hemso

Kommunfullmaktige gav i november 2015 kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram ett forslag
till fastighetsforsaljning. Kommunstyrelsen preciserade direktiven for uppdraget i april 2016.

Under juni manad 2016 genomfordes en konkurrensutsattning och urvalsprocess. Ett
informationsunderlag presenterades for tankbara intressenter, de storre aktdrerna pa svensk
fastighetsmarknad. Sex aktdrer inkom med indikativa bud, tre aktorer gick vidare till en andra
omgang och Hemso Fastighets AB helagda dotterbolaget Hemso Cullberg Holding AB
valdes slutligen ut for vidare férhandling.

Kommunstyrelsen beslutade den 24 oktober 2016, § 291, om att féresla kommunfullmaktige
att inga avtal med Hemso. Kommunfullméktige beslutar den 14 november 2016, § 285, om
overlatelse av fastigheter till Hemso.

Avtalet innebar att Nacka kommun avyttrade ett blandat bestand av fastigheter till Hemso
med tilltrade den 1 december 2016. Forvarvet avsag 15 fastigheter och tre fastigheter under
avstyckning som anvands for valfardstjanster.

Fastigheterna omfattade totalt ca 25 200 kvadratmeter férdelat enligt foljande.

Ishallar: Alta ishall "Stavanhallen”
3 300 kvadratmeter
Skolor: Stavsborgsskolan

14 200 kvadratmeter Sagtorpskolan
Ektorpsskolan

Forskolor: Glantans forskola

7 100 kvadratmeter Hedvikslunds forskola
Krabbans forskola
Langsjons forskola

Lar forskola

Sandholmen forskola
Sunnebo forskola
Nyckelpigans férskola
Svanens montessoriforskola
Ostbacka forskola
Boenden: Bathojdens boende (HVB)
600 kvadratmeter Villa Lidforss

1.2 Kopeskilling

Till grund for den 6verenskomna kopeskillingen forelag tva varderingar som var gjorda for
Nacka kommun; en frAn CBRE och en fran SF Fastighetsstrategi.
Marknadsvardesbedomningarna varierade pa ca 9 procent, mellan 527 miljoner kronor och
597 miljoner kronor, med ett genomsnitt om 562 miljoner kronor. Priset sattes som ett snitt av
de tva varderingarna och darutéver betalade Hemso for utvecklingspotential och exklusivitet.
Det gav ett forsaljningspris pa ca 612 miljoner kronor for de fastigheter som Overléts.
Realisationsvinsten for kommunen blev totalt ca 300 miljoner kronor. Eftersom kommunen
hyr tillbaka flera av fastigheterna ska vinsten periodiseras ut éver aterhyrningsperioden.

1.3 Kommunens nettokostnadsberakning

Det framgar att erfarenheter fran Nackas forsaljning till Rikshem 2014 och fran andra
kommuner som gjort motsvarande I6sningar, har vagts in i utformningen av éverlatelseavtalet
och de nya hyresavtalen. De brister som upplevts har bland annat handlat om att det tar tid
for en ny aktor att bygga upp en foérvaltningsorganisation och kompetens kring fastigheterna
och verksamheterna i fastigheterna. Vidare lyfts vikten av utformning av gransdragningslistan
fram.
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| ett led till att kunna jamféra kostnader férknippade med att fortsatta aga de berérda
fastigheterna alternativt att salja dem, genomférdes en nettokostnadsberakning dver en 10-
ars period. Modellen summerar nettokostnader for respektive ar och tar hansyn till en
beddmd kostnadsutveckling som paverkar bade alternativet inhyrning och alternativet
fortsatta aga. Nettokostnadsmodellen hanterar tre storre investeringsprojekt for skolor och
dess tillkommande ytor samt hur investeringskostnaderna skulle fordela sig pa alternativen
aga respektive salja och hyra tillbaka.

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

De ackumulerade kostnaderna for scenariot att fortsatta aga uppgar till 696 miljoner kronor
jamfort med scenariot att sélja som uppgar till 677 miljoner kronor. Berakningen visar att
under en 10-arsperiod kommer kostnaderna att vara 18 miljoner kronor lagre vid
saljalternativet.

1.3.1 Uppféljning av nettokostnadsberéakningen

| uppfdljande fragor till Eva Ohlin och Mats Bohman uppges att kommunen inte har gjort
nagon uppféljning av nettokostnadsberakningen och den faktiska utvecklingen 2017-2018.

1.4 Interna hyresratter — avtalstid

Namn Lokaltyp Area Bashyra Fr.o.m. datum Loptid
Stavsborgsskolan | Grundskola 6 630 11 530 204 2017-01-01 20 ar
Sagtorpsskolan Grundskola 4036 7 639 000 2017-01-01 20 ar
Ektorps skola Grundskola 3512 5653230 2017-01-01 20 ar
Léngsjon forskola | Forskola 919 1 975 000 2017-01-01 20 &r
Glantans forskola | Forskola 775 1374075 2017-01-01 15 ar
Ostbacka forskola | Forskola 771 1342 000 2017-01-01 15 ar
Krabbans forskola | Forskola 764 1058 783 2017-01-01 15 ar
Alta ishall Ishall 3345 2267 022 2017-01-01 20 ér
Villa Lidforss HVB 324 518 400 2017-01-01 15 ér
Bathojdens Boende 262 419 200 2017-01-01 15 ar
boende

Av Bilaga 2 sérskilda bestdmmelser framgar att de framtida hyreskostnaderna regleras for
avtalsperioden. Bashyran ar anpassad till indextalet for oktober manad 2016 darefter hojs
hyran i linje med 6kningen av konsumentprisindex (KPI).

1.4.1 Mall f6r hyresavtal mellan kommunen och Hemso

Till avtalet har det faststéllts en mall fér de hyresavtal som ingas mellan kommunen och
Hemsd, med de sarskilda bestammelser som ska galla generellt, liksom den
gransdragningslista som definierar vad hyresvard respektive hyresgast ansvarar for nar det
galler skotsel, felavhjalpande underhall och underhall i dvrigt. Saljaren har i avtal garanterat
att mallen for hyresavtal utgdr bindande avtal med respektive hyresgast, samt att det inte
foreligger nagra muntliga eller skriftliga sidoavtal.

| grédnsdragningslista bilaga 3 regleras att hyresvarden ansvarar for snéréjning och
tradgardsskotsel och att fastigheten uppfyller lag- och myndighetskrav. Kommunen som
hyresgast ansvarar for verksamhetsanknutna atgarder som tillsynsmyndigheter kan komma
att krava. Det kan handla om atgarder som ar hanférliga till exempelvis arbetsmiljéfragor
inom en skolverksamhet.
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1.4.2 Gransdragning om framtida tillaggs- och ombyggnation regleras i avtal

Saval fastighetsoverlatelseavtalet som bilaga 5 till respektive hyresavtal darefter, innehaller
en bestammelse om framtida tillaggs- ombyggnads- och nyinvesteringar. Projektkostnader
som prognostiseras att understiga 700 prisbasbelopp finansieras genom hyrestillagg.
Projektkostnader som forvantas éverstiga 700 prisbasbelopp innebar att ett nytt hyresavtal
ska ingas mellan parterna.

1.4.3 Sarskild reglering for fastigheter som ska utvecklas for sina valfardsandamal

Saval fastighetsoverlatelseavtalet som de sarskilda bestammelserna till respektive
hyresavtalet innehaller bestammelser om att koparen atar sig att utféra stérre om- och
nybyggnadsprojekt avseende Stavsborgsskolan, Sagtorpsskolan och Ektorps skola (se
beslut av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott av den 30 augusti 2016, § 140). Avtalen
reglerar bade hur samverkan ska ske under uppstart och genomférande, hur ny hyra ska
beraknas samt hur konsekvenser av investeringarna ska hanteras. | 6verlatelseavtalet anges
att individuella avtal for respektive av de tre projekten ska vara tecknade 36 manader efter
att Hemso Cullberg Holding AB tilltrAdde fastigheterna. Sammantaget goér Hemsoé enligt
foreslaget avtal ett atagande gentemot kommunen om att som hyresvard investera 775
miljoner kronor i utvecklingen av dessa tre fastigheter.

1.4.3.1 Status om- och nybyggnadsprojekt

Nar kommunen salde Stavsborgsskolan till Hemso ar 2016, kom parterna 6verens om ett
utvecklingsprojekt dar den nuvarande Stavsborgsskolan ska rivas och hela fastigheten
utvecklas for att inrymma manga fler elever. Av kommunens hemsida framgar att kommunen
och Hemso planerar for att bygget av Stavsbergsskolan startar efter skolavslutningen 2021
och skolan kommer att sta klar infor skolstarten 2023. Mats Bohman uppger att bygglov
preliminart kommer att lamnas in under september.

Det nya hyresavtalet for skolan behandlades pa kommunstyrelsens sammantrade mandagen
den 19 februari 2018. Kommunstyrelsen aterremitterade arendet for vidare utredning. Den 9
april 2018, 8§ 121, ingick kommunstyrelsen foreslaget tillaggsavtal med Hemso efter
aterremittering. Hyran beréaknas utifran tva parametrar; en andel, 5,6 %, av
produktionskostnad for projektet produktionskostnad sasom den ar definierad i
Overlatelseavtalet och driftskostnad beréaknad schablonmassigt till 280 kronor per
kvadratmeter bruksarea. Den berdknade hyran innebar att hyreskostnaden 6kar (167
procent) fran cirka 13,5 miljoner kronor till cirka 36 miljoner kronor, inklusive tva nya
sporthallar. Samtidigt okas kapaciteten (95 procent) i den nya skolan fran ca 615 till 1200.

Ektorps skola och Sagtorpsskolan utgor resterande projektvolym. Dessa behover avropas
senast den 1 december 2019 och kommunen féljer upp detta tillsammans med Hemso.

1.5 Externa hyresgdaster - avtalstid

Namn Lokaltyp Area Bashyra Fr.o.m. datum Loptid
Stavsborgsskolan Bostad 135 8 775 1972-10-01 -
Nyckelpigans forskola Forskola 758 1591 800 2014-09-01 3ér
Hedviglunds forskola Forskola 736 1 545 600 2014-09-01 3ér
Sandholmens forskola Forskola 775 1505 050 2018-08-01 2 &r
Forskolan LAR Forskola 613 1108 000 2014-09-01 3ér
Sunnebo forskola Forskola 563 1 059 000 2014-09-01 3ér
Svansens forskola Forskola 418 772279 2014-09-01 3ér
Sandholmens forskola *3 | Parkering 4200 *3 2013-12- Tillsvidare
01/2017-01-01
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Hemso atar sig enligt 6verlatelseavtalet att erbjuda de privata hyresgasterna en forlangning
av hyreskontrakten i tre ar p& oférandrade hyresvillkor.

2 Avtal Rikshem

Kommunstyrelsen beslutade den 1 december 2014, § 246, om att foresla kommunfullmaktige
att fatta beslut om att inga avtal med Rikshem. Kommunfullmaktige beslutade den 15
december 2014, § 51, om att dverlata fastigheterna till Rikshem.

Avtalet innebar att Nacka kommun avyttrade ett blandat bestand av fastigheter till Rikshem
Tunaskolor AB, som aven omfattar férutsattningar for att Rikshem ska uppféra 500
hyresratter. Tilltrddesdag var 22 december 2014, varvid dganderatten dvergick till kdparen.
Det ror sig om totalt 38 fastigheter, bl a dldreboenden, férskolor, skolor och sporthallar. De
sporthallar som omfattas av det féreslagna avtalet ar sddana som finns i direktanslutning fill
skolfastigheter som omfattas av dverlatelsen.

Fastigheterna omfattar totalt ca 83 500 kvadratmeter fordelat enligt féljande.

Aldreboenden: Nacka seniorcenter Ektorp, Sicklaén

20 200 kvadratmeter Nacka seniorcenter Sjétappan, Fisksatra Saltsjobaden
Nacka seniorcenter Sofiero, Boo

Nacka seniorcenter Tallidsgarden, Sickladn
Skolor inkl sporthallar: | Alléskolan, Fisksatra Saltsjobaden

46 300 kvadratmeter Bjorknasskolan med sporthall, Boo

Da Vinci (Lillstugan), Fisksatra Saltsjobaden
Duvnas skola, Sickladn

Jarlabergsskolan, Sickladn

Neglinge skola, Fisksatra Saltsjobaden
Ormingeskolan med sporthall, Boo
Saltangens skola, Sickladn

Skuru skola inklusive sporthall, Sickladn
Alta skola, Alta

Alabastern, Boo

Bagarsjon, Boo

14 300 kvadratmeter Bagen, Boo

Béackalidens barnstuga, Alta
Chrysoliten, Boo

Eklunda, Boo

Eknas, Boo

Fiskarhdjden, Fisksatra Saltsjobaden
Granaten, Boo

Indgan, Fisksatra Saltsjdbaden
Korallen, Boo

Kulingen, Boo

Kallan, Boo

Mariehalls forskola/Skuru forskola, Sickladn
Rensattra forskola, Boo

Sagan (Sagoboken), Fisksatra Saltsjobaden
Smorblomman; Boo

Solgérd, Ladan, Alta

Solangen, Alta

Tallidens forskola, Sickladn
Vargardet, Fisksatra Saltsjobaden

Forskolor:

Fredrik Jahns Grand 3 (18), Sickladn

Ovrigt: Saltsjébadens kommunalhus, Fisksétra Saltsjobaden
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2 700 kvadratmeter Ankdammen, Boo

Villa Gadelius, Fisksatra Saltsjobaden

2.2 Kopeskilling

Till grund fér den 6verenskomna kopeskillingen férelag tre varderingar; en fran DTZ och tva
av NAI Svefa respektive Forum Fastighetsekonomi.

Marknadsvardesbeddémningarna varierade med sju procent mellan 1,388 miljoner kronor och
1, 489 miljoner kronor med ett genomsnitt om 1, 447 miljoner kronor. Priset faststalldes som
ett snitt av de tre varderingarna och darutéver betalade Rikshem for utvecklingspotential och
exklusivitet. Det gav ett forsaljningspris totalt pa 1,8 miljarder kronor for de fastigheter som
Overlats. Realisationsvinsten for kommunen beraknades bli ca 1,1 miljarder kronor.

2.3 Interna hyresgéaster - avtalstid

| avtalet ingar en blandning av I6ptider mellan sju och 20 ar fér de fastigheter som
kommunen efter forsaljningen hyr av Rikshem. Generellt sett ar det langre I6ptider for de
stérre skolorna och for sarskilda boenden for aldre men i évrigt ar det en blandning av
|6ptider for att minska den ekonomiska risken och inte ha alla hyresomférhandlingar vid
samma tillfalle.

Yo Arsha From datum _ Liptid ar
BAGARSION Firskaolor 643 1026028 2015-01-01 7
ALABASTERM Férskolor 575 1021775 2015-01-01 10
GRANATEN Firskalor 572 1 366 389 2015-01-01 15
CHRYSOLITEM Firskalor 1024 1512 1039 2015-01-01 10
FISKARHOIDEM Férskolor =l 1441928 2015-01-01 10
JARLABERGSSKOLAM Skolar 27T 3 851 838 2015-01-01 15
KORALLEN Firskolor 1028 1526 580 2015-01-01 10
BACKALIDENS BST Férskolor B30 1072 855 2015-01-01

INAGAN Férskolor 2732 1419 498 2015-01-01
vARGARDET Farskaolor 517 867 263 2015-01-01 7
SOLGARD (LADAMN) (tillhar Alta skolan) Farskaolor 501 387 190 2015-01-01 7
SOLANGEN Farskolor 415 T4z 430 2015-01-01 7
TALLIDENS FSK Firskalor 503 T80 498 2015-01-01 7
DUWVMAS SKOLA Skolor 24354 3 520 948 2015-01-01 17
SALTANGEMS SKOLA Skolor 2 354 3725028 2015-01-01 14
MARIEHALL F5E,Skuru farskolz Farskalor 675 1233215 2015-01-01 12
KALLAN Firskalor 714 1302 620 2015-01-01 12
EKLUMDA Farskolor 604 330 8500 2015-01-01 12
ALTA SKOLA Skolar 3 828 5877 1ls 2015-01-01 16
KULINGEN Férskolor 734 1170815 2015-01-01 12
MEC EKTORP Earzkilt boende aldre 7738 1672673 2015-01-01 20
NSC SIOTAFPAN Sarzkilt boende aldre 5134 6511533 2015-01-01 12
MEGLINGE SKOLA Skolar 2279 3 671 443 2015-01-01 12
M5C SOFIERD Sarzkilt boende aldre 4 048 3 886 653 2015-01-01 16
N5C TALLIDSGARDEN Sarzkilt boende aldre 3213 5427 675 2015-01-01 g
SKURL SKOLA inkl sporthall Skolor 9751 3E71 731 2015-01-01 20
BIORKNASSKOLAN ink sporthal Skolor 11544 11322718 2015-01-01 20
CRMINGESKOLAN inkl sporthzl Skolor 5537 5137 4.3 2015-01-01 20

T2 2X0 111 482 0RO 15,8

Av Bilaga 2 sérskilda bestdmmelser framgar att de framtida hyreskostnaderna har Iasts fast

med hyran 2014 december som ingangsvarde och hyreshdjningar ar reglerade till inga
hojningar 2015-2016 darefter hojs hyran fran 1 januari 2017 i linje med 6kningen av

konsumentprisindex (KPI).

2.3.1 Mall for hyresavtal mellan kommunen och Rikshem

Till avtalet har det faststallts en mall f6r de hyresavtal som ingas mellan kommunen och
Rikshem, med de sarskilda bestdmmelser som ska géalla generellt, liksom den




EY

Building a better
working world

gransdragningslista som definierar vad hyresvard respektive hyresgast ansvarar fér nar det
galler skotsel, felavhjalpande underhall och underhall i 6vrigt. Saljaren har i avtal garanterat
att mallen for hyresavtal utgdr bindande avtal med respektive hyresgast, samt att det inte
foreligger nagra muntliga eller skriftliga sidoavtal.

| mallen regleras att hyresvarden ansvarar for snéréjning och tradgardsskoétsel och att
fastigheten uppfyller lag- och myndighetskrav. Kommunen som hyresgast ansvarar for
verksamhetsanknutna atgarder som tillsynsmyndigheter kan komma att krava. Det kan
handla om atgarder som ar hanforliga till exempelvis arbetsmiljéfragor inom en
skolverksamhet.

2.3.2 Gransdragning om framtida tillaggs- och ombyggnation regleras i avtal

Saval fastighetsoverlatelseavtalet som de sarskilda bestdmmelserna till vardera hyresavtal
darefter, innehaller en bestammelse om att Rikshem atar sig att genomféra investeringar
som kommunen begar enligt ett forutbestamt ramverk for framtida tillaggs- ombyggnads- och
nyinvesteringar. Ramverket innebar kortfattat att kommunen som hyresgast kan pakalla
stdérre utbyggnation och nybyggnation, ombyggnad och mindre tillbyggnad och provisoriska
I6sningar for att snabbt tillgodose ett lokalbehov.

| de sarskilda bestdmmelserna ingar, som angetts ovan, bland annat den vasentliga fragan
for hela affaren om hur framtida tillaggs- ombyggnads- och nyinvesteringar ska hanteras.
Hyrestiden ska vara minst 10 ar efter investering, kostnader redovisas och parterna ska
tilsammans verka for att hitta de mest kostnadseffektiva I6sningarna

2.4 Externa hyresgaster - avtalstid

Tio fastigheter som omfattas av Overlatelsen har privata hyresgaster som i och med
Overlatelsen fick en ny hyresvard i Rikshem. Rikshem &tar sig enligt 6verlatelseavtalet att
erbjuda de privata hyresgasterna en férlangning av hyreskontrakten i tre ar pa nuvarande
hyresvillkor.

2.5 Status — 500 hyresratter

Avtalet med Rikshem inkluderade krav pa att kommunen ska anvisa mark till géllande
marknadsvarde sa att Rikshem kan bygga minst 500 hyreslagenheter.

Den 23 april 2018, § 95, beslutade kommunfullmaktige att inga ramavtal med Rikshem om
exploatering av fastigheter inom detaljplan Sarvtrask och Ormingehus, med syfte att bygga
400 bostader, varav 120 bostader upplatna som hyresratter. Rikshem valde att inte ga vidare
med kopet eftersom de ansag att priset for marken var for hogt. Darefter har ingen ny
markanvisning av kommunagd mark for hyresratter varit aktuell.

3 Kommunens risk- och konsekvensanalyser

Innan bada forsaljningarna av fastigheter till Hemso och Rikshem genomférde
stadsledningskontoret! en analys av riskerna med och konsekvenserna av den foreslagna
forsaljningen av ett blandat utbud av kommunens fastigheter for valfardsandamal. |
riskanalysen identifierades féljande risker:

1. Affarens utformning — risk for ldga marknadsvardesbedomningar
| affaren med Hems6 genomfordes en konkurrensutsattning och urvalsprocess. | affaren med

Rikshem anvandes inget 6ppet anbudsforfarande. | bada fall anvandes flera varderingsfirmor
till grund for prissattning, varav genomsnittet av varderingarna med justering for

1 Vid férsaljningen till Rikshem 2014 framgick att kommunen tog stéd av NAI Svefa i sin analys.
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exklusivitetspremie anvandes. Aktérernas marknadsvarderingar hade en avvikelse mellan
hogsta och lagsta varderingen pa nio procent respektive sju procent vilket anges starka
tryggheten kring nivan for marknadsvardet.

2. Minskad flexibilitet kring anvandningen av lokaler.

Ager kommunen fastigheterna sjalva har kommunen normalt sett andra férutsattningar att
stalla om anvandningen av lokaler, &n nar anvandningsomrade ar last i ett hyresavtal med en
privat hyresvéard. Stadsledningskontoret bedomer att Hemso och Rikshem med sina visioner
och verksamhetsidéer, som &r fokuserade pa samhallsfastigheter, ar vana vid att hantera
omstallning och ibland utdkningar och férandringar med kort framférhallning.

3. Vid 6nskade nyinvesteringar finns en risk for att fastighetsagaren ar negativt installd

| 6verlatelseavtalet och i de kommande hyresavtalen mellan kommunen och Hemso
respektive Rikshem finns en reglering av hur investeringsbehov och konsekvenser av
investeringarna ska hanteras.

4. Foérandrad forvaltningskvalitet

| hyresavtalen mellan kommunen och Hems6 har gransdragningslistan sarskilt
genomarbetats for att tydliggora hur ansvaret for tillsyn och skétsel, felavhjalpande underhall
respektive planerat underhall, ar fordelat mellan hyresgast och hyresvard.

5. Koparen séljer vidare alternativt gar i konkurs

| 6verlatelseavtalet med Rikshem och Hemso finns reglerat dels att rattigheter och
skyldigheter enligt avtalet inte kan Gverlatas utan skriftligt medgivande. | avtalet med
Rikshem regleras att ingen Overlatelse av fastigheter eller &gande i bolaget far ske fore den
31 januari 2025. | avtalet med Hemso finns inte ndgon stipulerad tidsangivelse for nar
Overlatelse av fastigheter eller agande i bolaget far ske. Kommunen har radighet 6ver
fastigheterna i form av bade besittningsskydd som hyresgéast och planmonopol vilket gor att
fastighetsagaren inte kan andra anvandningsomradet pa fastigheterna.

6. Minskade mdjligheter i stadsplanering

Loptiderna for avtalet med Rikshem ligger i spannet mellan sju och 20 ar med i snitt tolv ar
raknat pa antalet kontrakt. Loptiderna for avtalet med Hemso ligger i spannet mellan 15 och
20 ar. Stadsledningskontoret bedémer att det finns goda mdojligheter att vid var tidpunkt
férhandla om en gemensam inriktning vid andrade foérutséttningar.

7. Dolda varden/externa effekter — hdgre alternativa anvandningsvarden (Rikshem)

Infor forsaljningen till Rikshem identifierades en risk avseende framtida varden kopplade till
utvecklingspotential vid en framtida planl&ggning. Stadsledningskontorets bedémning &r att
varden kopplade till bAde utvecklingspotential i forhallande till gallande detaljplaner och
utvecklingspotential vid en framtida planlaggning beaktats i slutbudet.

3.2 Konsekvenser for kommunstyrelsen som intern hyresvard

Gemensamt fér de bada avyttringarna med avtal ar att kommunens internhyresmodell inte
paverkas. For alla de fastigheter som ska anvandas i verksamhet som kommunen bedriver i
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egen regi ar kommunstyrelsen hyresgast i forhallande till Hemso6 och Rikshem. Av de 38
registerfastigheter som saldes till Rikshem sa hyr Nacka kommun tillbaka 28 objekt.

Kommunstyrelsen har det politiska ansvaret bade som hyresvard och som hyresgast genom
de tva produktionsomradena for kommunalt finansierade valfardstjanster, Vélférd skola och
Viélfard samhéllsservice. Interna avtal kommer att upprattas mellan lokalenheten och
respektive verksamhet inom de tva produktionsomradena, pa samma satt som det fungerar
nu. Eftersom fritidsnamnden ansvarar for timbaserade upplatelser i sporthallarna, kommer
internhyresavtal aven att finnas mellan kommunstyrelsen och fritidsnamnden.

Den internhyresmodell som galler for forskole- och grundskolelokaler paverkas inte av den
foreslagna forsaljningen. De interna férhallanden som galler kring hyror blir séledes
desamma. Det kommer fortfarande vara kommunstyrelsen som avgor vilka kostnader
kommunen ska béra, oavsett om det ar Hemso eller Rikshem som ska utfora dem som
fastighetsagare. Eva Ohlin och Mats Bohman uppger att det for narvarande pagar en
oversyn av internhyresmodellen.

4 Uppfoljning av avtalen

Fastighetsoverlatelseavtalet mellan Rikshem och Nacka kommun innehaller ett antal
ataganden och garantiutfastelser, att efterleva for bagge parter. Eva Ohlin och Mats Bohman
uppger att en omfattande genomgang av ataganden i avtalen med konsekvenser har gjorts
pa enheten for fastighetsforvaltning. Gentemot de tva fastighetsagarna sker kontinuerlig
uppféljning pa taktisk och operativ niva. Nagon aterrapportering har inte gjorts till
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

En uppfdljning av avtalet med Rikshem redovisades dock fér Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott 19 april 2016. Dar framgar slutlig ekonomi i férsaljningen,
omfattningen pa de garantiarbeten kommunen bekostat och hyresgasternas uppfattning om
den nya hyresvarden. Kommunstyrelsen fick uppféljningen som ett informationsarende den 9
maj 2016. | uppféljningen féljs kundernas synpunkter och upplevelser upp. Generellt svarar
kunderna att forsaljningen inte har paverkat elever/boende/brukare. 40 procent svarar att
forsaljningen paverkar verksamhetsplanering och budgetarbete.

Kommunen fdljer aven upp hyresgasternas uppfattning av fastighetsdgarna genom Nojd
Kund Index (NKI). Den senaste NKI-matningen delades upp pa fastighetsagare och visar hur
hyresgasterna uppfattar Rikshem och Hems6 som hyresvardar/fastighetsagare. Matningen
ger vid handen att Hemso far ett battre resultat an Nacka kommun som fastighetsagare och
Rikshem. Vidare far Rikshem ett sdmre resultat an bade Hemsd och Nacka kommun.

5 Fastighetsorganisationens forandring

| samband med de bada affarerna avyttrades ca 36 procent av bestandet, vilket innebar
forandrade forutsattningar for fastighetsorganisationen. Fastighetsorganisationen har
forandrats satillvida att driften som sker pa entreprenad har minskat i volym. Parallellt med
forsaljningen har verksamheten organiserats om sa att projekt drivs inom enheten till skillnad
fran tidigare da driftsentreprendr dven skotte projekt. Aven felanmaélan I&g tidigare hos
driftsentreprenér men forvaltas nu av kommunens egna organisation.

Mats Bohman och Eva Ohlin uppger att Nacka har en tillvaxt som innebar behov av
ytterligare valfardsfastigheter. Detta staller krav pa kompetens att kunna driva planering och
bestallning av projekt samt att vara bestéllare gentemot externa fastighetsagare. Det har har
kravt en forstarkning av organisationen.
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6 Varaiakttagelser

6.2 Granskning av avtalet med Rikshem

Avtalet med Rikshem samt beslutsunderlag granskades av revisorerna 2015
(revisionsrapport 7). | granskningen konstaterades att det i beslutsunderlaget saknades en
dokumenterad analys av vilken nettoeffekt (intakter-kostnader) som bedéms uppnas i och
med Overlatelsen. | kommunstyrelsens yttrande éver revisionsrapporten framgar att i
beslutsunderlaget ingaende analys och beskrivning av ekonomiska konsekvenser ansags
tillrackligt. | avtalet med Hemso6 (2016) redovisades en dokumenterad analys av
nettoeffekter.

6.3 Kommentarer med anledning av kartlaggningen
1 Uppféljning saknas av den faktiska nettokostnadsutvecklingen.

Det framgar av kartlaggningen att en nettokostnadsberakning togs fram som underlag vid
Overlatelsen till Hemso och att den hittills inte har foljts upp. Motsvarande
nettokostnadsberakning, som revisorerna ocksa har konstaterat, fanns inte infor beslut om
Overlatelse av fastigheter till Rikshem. Det far anses som en brist att
nettokostnadsberakningen inte har foljts upp. Det finns en risk da en kommun saljer
fastigheter och aterhyr dessa att affaren i ett langre perspektiv kan ha en bristande
I6nsamhet. En privat dgare har sannolikt krav pa en hogre avkastning &n kommunen och
férmodligen nagot samre lanevillkor. Nar det galler nettokostnadsberakningen som gjordes
infor affaren med Hemso saknar vi f.n. kunskap om hur kalkylen ar konstruerad och om
tillférlitligheten i berakningen.

2  Strukturerade uppféljningar av 6verlatelseavtalen har inte gjorts. En uppféljning
av Overlatelseavtalet med Rikshem har redovisats for bl.a. KS i maj 2016.

Det har inte gjorts strukturerade uppfdljningar av dverlatelseavtalen till Hemsd och Rikshem
enligt de uppgifter som framkommit i kartlaggningen. Genomgangar av kostnader har dock
gjorts infor det arliga budgetarbetet. Betraffande avtalet med Rikshem framgar att en
"uppfdljning av fastighetsoverlatelse Rikshem” har redovisats under varen 2016 for KS:s
stadsutvecklingsutskott och fér KS som ett informationsarende. Uppfdljningen omfattar
forsaljnings- och beslutsprocess, parternas ataganden, forvaltningsperspektivet och
kundernas synpunkter och upplevelser. Nagon motsvarande uppfdljning avseende avtalet
med Hemso har inte noterats.

3 Pagaende 6versyn av internhyresmodellen.

Enligt uppgift pagar en Gversyn av den interna hyresmodellen i vilken aven en ekonomisk
uppfoljning av fastighetsdverlatelserna ska goras. For narvarande har vi ingen uppgift i vilken
omfattning som internhyrorna for av 6verlatelserna berérda fastigheter har paverkats.

4  Hyresgésternas uppfattning féljs genom NKI-métningar.

Senaste matningen indikerar att Hemso far ett battre resultat &n kommunen som
fastighetsagare som i sin tur fick ett battre resultat an Rikshem. Vi saknar dock kunskap om
respektive fastighetsagares faktiska NKl-resultat utan enbart hur de férhaller sig till varandra.

5 Rikshem har inte pabérjat genomférandet av atagandet att uppféra minst 500
hyreslagenheter.

Rikshem har sedan éverlatelseavtalet ingicks inte pabdrjat uppférandet av de minst 500
hyreslagenheter som atagande omfattade. Rikshem har erbjudits en markanvisning for
uppférande av 120 hyreslagenheter som avbéjdes med hanvisning till att markpriset ansag
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for hogt. Kommunen kommer att fortsatta att erbjuda mark till Rikshem men ar tveksam om
de kommer att acceptera utifran radande marknadspris.

6 Utvecklingsprojektet avseende Stavborgskolan berdknas komma igang under
2021 och fardigstéllas under 2023.

Enligt overlatelseavtalet har Hemso ett utvecklingsatagande att investera 775 mnkr i tre
skolfastigheter. Ett tillaggsavtal har tecknats med Hems6 om fér utveckling av
Stavborgsskolan som férvantas resultera i en ékad hyreskostnad per elev. Ovriga tva
utvecklingsprojekt behéver avropas senast den 1 december 2019.

7 Fastighetsorganisationen har forstérkts.

Genom o6verlatelserna till Rikshem och Hemso har Nacka kommun avyttrat ca 36 procent av
fastighetsbestandet. Samtidigt har fastighetsorganisationen forstarkts (obekant i vilken
omfattning) med hanvisning till att hanteringen av projekt och felanmalan har 6vertagits fran
tidigare driftentreprendrer samt med anledning av Nackas tillvaxt vilket staller krav pa
ytterligare valfardslokaler.

7 Fordjupad granskning?

Kartlaggningen ger i sig inte ett svar pa om fastighetsoverlatelserna hittills har uppnatt ett
andamalsenligt resultat. Det saknas bl.a. kunskap eller tillracklig kunskap om
nettokostnadseffekterna, infriandet av avtalade ataganden och om effekterna av
Overlatelserna for berdrda verksamheter. | det perspektivet saknas aterkommande
riskanalyser och en plan for hur kommunstyrelsen avser att forvalta och folja upp
Overlatelseavtalen. Med stod av kartlaggningen gar det inte heller att uttala sig om
rimligheten att utéka kommunens fastighetsorganisation.

Fragan om eventuell fordjupad granskning har ett direkt samband med vilket underlag som
kommunens revisorer behdver for att uttala sig om 2019 ars verksamhet. | det perspektivet
bedomer vi att féljande tva 6vergripande revisionsfragor kan motivera en férdjupad
granskning.

Har kommunstyrelsen sakerstallt en andamalsenlig:
o forvaltning av 6verlatelseavtalen?
o fastighetsorganisation?

Séakerstaller dverlatelseavtalen (och tillhérande hyresavtal) att berérda verksamheter
har tillgang till &Andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler?
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8 Referenser
Avtal Hemsé

Sammantradesprotokoll kommunstyrelsen, 24 oktober 2016 § 291, Overlatelse av
fastigheter till Hemso6 Cullberg Holding AB inklusive atagande for kdparen om
utveckling av nagra fastigheter,

Tjansteskrivelse, KFKS 2016/639, 10 oktober 2016, Overlatelse av fastigheter till
Hemso Cullberg Holding AB inklusive atagande for kdparen om utveckling av nagra
fastigheter

Bilagor:
o Overlatelseavtal med tillhérande bilaga
o Oversikt marknadsvardering
o Forteckning interna hyresgaster
o Forteckning externa hyresgaster

o Principer (generell) for nya hyresavtal inklusive sarskilda bestammelser,
gransdragningslista, metod fér hyresberakning och
projektgenomférandebilaga

Avtal Rikshem

Sammantradesprotokoll kommunstyrelsen, 1 december 2014 § 246, Overlatelse av
fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB och atagande om hyresbostader

Tjansteskrivelse KFKS 2014/938-253, 4 november 2014 (reviderad 24 november
2014), Overlatelse av fastigheter till Rikshem Tunaskolor AB och atagande om
hyresbostader

Bilagor:
o Overlatelseavtal
o Oversikt marknadsvardering
o Fdrteckning, interna hyresgaster
o Fdrteckning externa hyresgaster
o Mall nya hyresavtal
o Mall nya sarskilda bestammelser till hyresavtal
o Gransdragningslista

o Bestdmmelser om framtida tillaggs-, ombyggnads- och nyinvesteringar



