Osteraker

Tjansteutlatande Till Kommunstyrelsen
Sambhillsbyggnadsforvaltningen

Dnr. 2020/0259

Datum: 2021-06-04

Godkannande av Armada
Kommunfastigheter AB:s forsaljning av
fastigheten Berga 6:35 till Nystad
Stadsutveckling AB

Sammanfattning

I foreliggande tjansteutlitande presenteras ett forslag, som innebar att
Kommunfullmiktige limnar sitt medgivande till att Armada
Kommunfastigheter AB forsiljer fastigheten Berga 6:35 till Nystad
stadsutveckling AB 559113-3375, som har visat intresse for att forvarva
fastigheten 1 syfte att mojliggora for extern skolleverantor att etablera sig i
Osterdkers kommun.

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmaktige besluta

Godkinna att Armada Kommunfastigheter AB forsiljer fasticheten Berga 6:35
till Nystad Stadsutveckling AB 559113-3375 med de forutsittningar som
beskrivs i Armada Kommunfastigheter AB:s styrelsemétesprotokoll fran
2021-05-20.

Bakgrund

Armada Kommunfastigheter AB dger och forvaltar fastigheten Berga 6:35 med
adressen Bergavigen 21. Ar 2015 skrev Armada Kommunfastigheter AB
hyresavtal for delar av fastigheten med tva privata skolaktorer, La Mucca
Montessori AB (923 kvm) samt Korallens friskola AB, dven kint som
Vetenskapliga skolan (1 565 kvm). Ut6éver de tva privata skolaktérerna fortsatte
dven Osterikers kommun hyra hallbyggnaden, kallad Hackstahallen (1 650
kvm), ett tillagningskok (614 kvm) och en paviljong (370 kvm).

Idag ir tillagningskoket och paviljongen uppsagda f6r avilyttning.
Vetenskapliga skolan gick sommaren 2020 i konkurs och lokalerna som de
tidigare disponerade ar i nulaget vakanta.

Osterakers kommun | Hackstavigen 22 | 184 86 Akersberga | Telefon 08-540 810 00 | servicecenter@osteraker.se | steraker.se



Osteraker

Nystad Stadsutveckling AB med organisationsnummer (kallas inkl. dotterbolag
for Nystadskoncernen nedan) har visat intresse att forvirva fastigheten Berga
0:35 och presenterat ett framtida utvecklingsforslag av fastigheten i syfte att
etablera en extern skolleverantor.

Pa styrelsemotet for Armada Kommunfastigheter AB 2021-02-23 fattades ett
beslut att folja en rekommendation frain Kommunstyrelsens om att fortsitta en
torsiljningsdialog med Nystadkoncernen.

Resultatet av forsiljningsdialogen ledde till att styrelsen f6r Armada
Kommunfastigheter AB vid ett extrainsatt styrelsemote den 20:e maj 2021
fattade ett beslut att silja fastigheten Berga 6:35 till Nystadkoncernen genom
en bolagsaffir, vilket forenklat innebar att fastigheten Berga 6:35 paketeras till
skattemassigt restvarde 1 ett nystartat dotterbolag till Armada
Kommunfastigheter AB. Aktierna i det nystartade dotterbolaget siljs sedan till
Nystadskoncernen.

Forsiljningen sker till ett genomsnittlig varde for fastigheten Berga 6:35 enligt
tva auktoriserade virderingar, d.v.s. 60 Mkr. Dirutéver ska Nystadkoncernen
aven betala en tilliggskopeskilling for eventuellt nyttjande av
nettotillkommande byggritter. Tilliggskopeskillingen beriknas som
nettotillkommande kvm bruttoarea BT'A f6r nybyggnation minus riven kvm
BTA, som sker inom en 3-drsperiod multiplicerat med genomsnittligt bedémt
byggrittsvirde per kvm BTA enligt virderingarna, vilket dr 3 125 kr per kvm
BTA samt avdrag for rivningskostnader.

Eftersom Nystadkoncernen tar 6ver en latent skatteskuld i och med att
forsiljningen sker via en bolagsaffiar med ett ligre skattemissigt restvirde i
jimforelse med 6verenskommet forsiljningsvirde for fastigheten erhaller de en
s.k. paketeringsrabatt. Paketeringsrabatten dr pa 5,15 % av skillnaden mellan
skattemassigt restvarde och forsiljningsvirdet, vilket motsvarar en rabatt pa ca
840 Tkr. Dirmed ger forsiljningen inkl. hinsyn till paketeringsrabatt en vinst
pa ca 15,5 Mkr exkl. forsaljningskostnader. Utover denna vinst tillkommer
aven en tilliggskopeskilling for eventuellt nettonyttjande av byggritter inom
en trearsperiod.

Armadakoncernen har i enlighet med gillande dgardirektiv valt att vanda sig till
Kommunfullmiktige i Osteriker med forslaget att godkinna en forsiljning av
fastigheten Berga 6:35 via en bolagsaffir till Nystadkoncernen for ett virderat
fastighetsvirde pa 60 Mkr samt en tillkommande paketeringsrabatt pa ca 840
Tkr och en tilliggskopeskilling f6r eventuell nettonyttjande av byggritter inom
en tredrsperiod.

Forvaltningens slutsatser

Avseende fastigheten Berga 6:35, Hackstaskolan, beslot Kommunstyrelsen
2019-06-10 § 8:8 att godkinna en avsiktsforklaring mellan en extern exploator
och Armada avseende byggande av en ny skola pa fastigheten.
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2021-01-11 § 1:11 beslutade Kommunstyrelsen att rekommendera Armada
Kommunfastigheter AB att fortsitta en forsaljningsdialog med
Nystadskoncernen.

La Mucca Montessori AB har ett hyresavtal med Armada och dirmed ocksa ett
besittningsskydd och kommer att fortsitta att bedriva verksamhet pa
fastigheten. Det samma giller Osterikers kommun som har verksamhet i
Hackstahallen.

For- och grundskolenimnden har vid sitt ssmmantride 2021-06-02 beslutat att
man inte har ndgot att erinra mot en forsaljning av fastigheten Berga 6:35.

Da den aktuella f6rsiljningen bedéms ligea i linje med de tidigare av
Kommunstyrelsen fattade besluten tillstyrker forvaltningen att Armada
Kommunfastigheter AB genomfor den aktuella forsaljningen av fastigheten
Berga 6:35.

Tidigare beredning

For- och grundskolenimnden har behandlat drendet 2021-06-02, § 4:4.
Kommunstyrelsen har behandlat arendet 2021-01-11, § 1:11.

Bilagor

Bilaga 1. Foljebrev fran Armada 2021-05-22.

Bilaga 2. Styrelsemétesprotokoll Armada Kommunfastigheter AB 2021-05-20.
Bilaga 3. Styrelsemétesprotokoll Armada Kommunfastigheter AB 2021-02-23.
Bilaga 4. Virdeutlatande Forum Fastighetsekonomi.

Bilaga 5. Virdeutlitande Svefa.

Bilaga 6. Protokollsutdrag Forskole- och grundskolenimnden 2021-06-02,

§ 4:4.

Bilaga 7. Protokollsutdrag Kommunstyrelsen 2021-01-11 § 1:11.

Staffan Erlandsson Kent Gullberg
Kommundirektor Sambhillsbyggnadschef
Expedieras

Armada Kommunfastigheter AB

Forskole- och grundskolenimnden
Akt
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