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Rekommendation till Armada Kommunfastigheter AB avseende
eventuell forsaljning av fastigheten Berga 6:35

Kommunstyrelsens beslut

Rekommendera Armada Kommunfastigheter AB att fortsatta
forsaljningsdialogen avseende Berga 6:35 med Nystad stadsutveckling AB.

Rostforklaring

Michaela Fletcher (M) lamnar en rostforklaring

[ en vaxande kommun krivs det klokt och langsiktigt planerande.
Behovsanalyser visar att det finns behov av minst tva nya centrala skolor 1
nartid. Kommunstyrelsens beslut ror en rekommendation till den nuvarande
fastighetsagaren Armada att ga vidare 1 denna anda och utreda en framtida
torsaljning av fastigheten Berga 6:35 dar tidigare Hackstaskolan lag. Det ar en
oppen och transparent process dar Kommunstyrelsen redan tidigt ar med och
har insyn 1 arendet.

Med anledning av beslutet inkom Socialdemokraterna med en
protokollsanteckning innehallandes 12 fragor. Dessa besvaras enligt nedan.
Aven Roslagspartiet inkom med en protokollsanteckning och svar pa deras
inryms av svaren pa Socialdemokraternas fragor.

L. Nar det galler exploatering och fastighetsavyttring arbetar
samhillsbyggnadstorvaltningen, SBE, med utgangspunkt 1 de férutsattningar
som Kommunfullmiktige och Kommunstyrelsen ger i OP, detaljplan och
ovriga kommunala beslut.

Avseende den aktuella fastigheten beslot KS redan 1juni 2019 att godkanna en
avsiktsforklaring med Armada och Hemso avseende byggande av en ny skola
pa fastigheten Berga 6:35. KS intresse/Onskemal av att en extern byggherre ska
bygga en skola pa fastigheten maste darmed anses kommit tll ett tydligt
uttryck.

Den aktuella fastigheten dgs av Armada. Den av SBI formulerade
rekommendationen ir inte ett stallningstagande till om fastigheten skall
avyttras eller inte utan enbart ett stillningstagande, utifran de speciella
omstandigheterna, med bl a en aldre detaljplan, tll vilket av de tva forslagen
som omhandertar utmaningarna pa fastigheten pa basta satt. Det dr sedan upp
tll Armada som fastighetsigare att hantera fragan vidare. Rekommendationen
har mot bakgrund av bl a den komplicerade plansituationen tagits fram 1
samrad med Armada. Forst nar och om Armada dterkommer till KS och KF
med alla omstindigheter utredda och ett forslag till avyttring ska stillning tas
av KS och KIF om fastigheten skall avyttras.

2. Alt 1 Armada forutsitts gora alla sina forsaljningar pa marknadsmassiga
villkor. Vad som idr marknadsmassigt bedoms bl a genom externa virderingar.
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Dessa virderingar ska ta hansyn till alla omstandigheter dar skolpengen ar en
ingaende variabel.

Alt 2 En fastighets virde bestims 1 allt visentligt pa en marknad. En
naringsfastighets varde bestims av vilka intikter en fastighet pa kort och lang
sikt kan ge till fastighetsigaren. En skolfastighets virde bestims av vilken hyra
en skoloperator kan betala till fastighetsidgaren. En hog skolpeng hojer darmed
virdet pa en skolfastighet medans en lag skolpeng sinker virdet.

3. Det finns nu inget forslag att avyttra fastigheten. Det som finns ar en
rekommendation infor en process som ligger hos Armada. Forst nar och om
Armada aterkommer till kommunen med en 6nskan om att salja kommer
kommunen att ta stillning till f6rsdljningen. Risker och konsekvenser ska da
virderas med alla utredningar och foérutsattningar klara. Det ar dock inte
affarsmassigt mojligt att ha tull transparens 1 alla led av en forsaljningsprocess.
Detta till trots vill jag naturligtvis ha sa stor transparens som maojligt. Att vi
viljer att ligga en rekommendation pa KS bord ir ett exempel. Det vanliga ar
ju annars att forsaljning som Armada 6nskar géra hamnar hos KS och KI*
forst nar Armada vill slutfora en forsialjningsprocess. I'ull transparens inklusive
virderingar ska naturligtvis finnas nar och om Armada aterkommer for
kommunens godkinnande for att slutfora affaren.

4. Pa fastigheten Berga 6:35 har inte kommunal grundskoleverksamhet
bedrivits pa flera ar. Just nu star kommunens fastighetsbolag med tomma
lokaler pa fastigheten och gor hyresforluster. Var uppfattning ar att fastigheten
ar lamplig for skolverksamhet. Att nyttigeora det centrala laget till nagot annat
andamal bedomer jag inte aktuellt. Om ett privat fastighetsbolag 6nskar
utveckla platsen for en utvecklad modern skolverksamhet ser vi mycket
positivt. Om forutsittning for detta ar en forsiljning av fastigheten kommer vi
inte att motsitta oss en sadan. En forutsittning £or en sadan forsiljning ar
sjalvklart att kommunen ager planliggningsinstrumentet och darmed ocksa kan
styra den framtida verksamheten pa fastigheten. Stillningstagandet mellan de
tva alternativen stinger inte mojligheten att upplata fastigheten med tomtritt.
Dock kan inte Armada upplata med tomtritt, utan fastigheten maste 1 sa fall
forst saljas till kommunen.

5. Fastighetens area ar 25 859 m2

6. Detta framgar tydligt av gansteutlatandet: ”Savil fastigheten som affaren 1
sig erbjuder ett antal utmaningar. Detaljplanen for omradet ar gammal och till
vissa delar inaktuell. "Hackstaskolan” ligger 1 nara anslutning till en
bostadsfastighet, en park och Alceahuset. Skolgarden har en begransad storlek.
Utformningen av tllbyggnader kommer gestaltningsmassigt att ha en stor
paverkan pa omgivningen men ocksa direkt pa framtida skolgard.
Tillbyggnader maste ocksa provas tillatliga 1 framtida bygglovsprovning och far
inte innebira forvanskning av befintliga bygenader. Saval himtning och
limning av skolbarn som varuleveranser maste kunna losas pa ett
tillfredstallande satt.”
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7. Det ar inte affarsmassigt mojligt att ha full transparens 1 alla led av en
forsaljningsprocess. Full transparens inklusive virderingar ska naturligtvis
finnas om och nir Armada aterkommer f6r kommunens godkinnande for att
slutfora affaren.

8. Framgir av tydligt av tjinsteutlatandet: ”Osterakers kommun ir dessutom
hyresgist 1 bade kok/matsal och 1 idrottshall.” ”Samtidigt som en
forsaljningsprocess mellan Armada Kommunfastigheter AB och exploator
fortl6per behover kommunen tllsammans med Armada arbeta fram langsiktiga
16sningar for bade tillagningskok, matsal samt idrottshall som finns inom
fastigheten. Dessa l0sningar kraver beslut senast vid tllfallet av politiskt beslut
avseende fastighetsforsaljningen. Beslut rérande befintliga kommunala
verksamheter dr ett villkor for att kunna mojliggora projektet och darmed en
etablering av extern operator.”

9. Ja atfiren gar att genomfora och nva bygglov kan provas med den gamla
detaljplanen. Det dr KS eller PLAU som beslutar om planuppdrag. Nagot
beslut om planuppdrag har ej fattats och darmed finns inte nagon process
framtagen for en ny detaljplan.

10. Detta tillhor de fragor som maste utredas innan slutlig stillning skall tas till
en avyttring.

1. Alla forutsittningar t ex vad som skulle hinda med kok, matsal och
idrottshall ar 1 dagslaget inte klara. Att 1 nuvarande lage, utan att dessa fragor ar
tardigutredda, diskutera fragan 1 orskole- och grundskolenamnden, bedomer
jag inte meningsfullt, dven om Forskole- och Grundskolenimnden redan den
22 september 2020 har haft fraigan om plan for utbyggnad av forskolor och
skolor pa dagordningen. Nir dessa fragor ar fardigutredda och nar och om
Armada aterkommer till kommunen med en 6nskan om att fa silja finns skal
att ta stallning till vilka kommunala instanser som bor diskutera fragan.

12. Det ar Armada som dger fastigheten och som 1 den fortsatta processen
tillsammans med eventuell képare och sin hyresgist kommunen maste utreda
och redovisa losningar pa dessa fragor infor ett beslut om att salja. I denna
rekommendation till Armada tas enbart stallning till vilket av de tva forslagen
som omhindertar utmaningarna inom fastigheten pa basta satt.

Michaela Fletcher (M)

Reservation

Ann-Christine Furustrand (S) laimnar en skriftlig reservation

Med det skriftliga underlag som kommunstyrelsen hade att fatta beslut utifran,
var det omojligt att ge en rekommendation till Armada om en fortsatt
forsaljningsdialog. Att hinvisa till en forsaljningsdialog 1 ett beslut som vi inte
vet nagot om kinns fullkomligt oacceptabelt.

Hela kommunstyrelsen borde fatt full insyn kring de sammantagna
konsekvenserna, och det har inte kommunstyrelsen fatt. Dartll saknades helt
tyvirr intresset av att lyssna pa oppositionens fragor och tarhagor och vidjan
om mer fakta.
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Darfor tans bara ett rimligt beslut att fatta och det var att backa tillbaka
arendet. Komplettera det genom att aterremittera fragan och ligga alla fakta pa
bordet . Fragan ar mycket storre dn enbart en markforsalining, och har kravs
oppenhet och insyn 1 hela fragan, om vad det innebar med en etablering av 11S
for alla skolor 1 kommunen. Vad dr kommunen beredda att ta pa sig for
kostnader for en specifiks skolas etablering har PKommunstyrelsen har ett
overgripande ansvar och det maste kommunstyrelsen fa ta. Det ar inte okej att
portionera ut valda delar 1 en stor satsning, det kan aldrig definieras som
transparent.

Socialdemokraterna lade ett aterremissyrkande innehallande en redo\'fisning av
skilen for vart yrkande, att beslutsforslagen var bristfalligt med exempel 1 12
punkter. Detta 6verlimnades dven skriftligt. Tyvirr foll aterremissyrkandet
som flera partier forordade. Dirmed stod det klart att kommunstyrelsen ger
Armada ett uppdrag som 1 princip ar ett carte blanche om en forsaljning av en
av kommunens mest virdefulla centralt benagen markinnchav. Det utan att
nagra konsckvenser, analyser har presenterats, utan att berérda nimnder fatt ge
sin syn, med oklarheter om vad det innebir for narmaste grannar, 1
trafiklosningar, om hur det gar med Hackstahallen, med matsalen, utan att
storleken pa marken angetts, med mycket mer.

Darmed aterstod for oss att bifalla avslagsyrkandet, som tyvirr aven det foll.
Ann-Christine Furustrand (S)

Francisco Contreras (V) lamnar en skriftlig reservation

Vinsterpartiet vill inte att kommunen saljer Berga 6:35, som avser gamla
Hackstaskolan och omfattar tomten, skolfastigheter, skolkoket, Hackstahallen.
Langsiktigt, for samhillsutbygenad och hallbar tillvaxt, 4r det viktigt att
Osteraker ager mark 1 centrala delar av kommunen. Ett kommunalt
markigande innebar storre mojligheter att paverka samhallsbyggandet och 6kar
forutsattningarna for att utveckla den kommunala verksamheten och
infrastruktur. Ett battre alternatv dll forsaljning ar att upplata mark med
tomtratt. Ingen torsaljning sker, men en arlig avgift ska erlaggas.

Forsaljningen av Berga 6:35 handlar egentligen om att gora det mojligt for att
en stor skolkoncern ska etablera sig 1 kommunen. Vianser att kommunen ska
kunna driva en langsiktig och kvalitetssiaker skolpolitik och darfor bor en
konsekvensanalys goras innan vi gar vidare med en forsaljning av
Hackstaskolan. En konsekvensanalys ar nodviandig for att identifiera och
6verviga positiva och negativa konsekvenser med en forsiljning av tomten och
etableringen av en stor skolkoncern. Vi maste som politiker minimera negativa
konsekvenser och onddiga kostnader 1 de beslut vi tar. Viktigt 1 en
konsekvensanalys dr Barnkonventionen som nu ar lag och som vi maste beakta
1 beslut som ror barn. Den ska viga tungt 1 vagskalen nér vi ska fatta beslut.
Nar politiker ska fatta beslut om en etablering av ett skolbolag som ags av
globalt riskkapital, maste vi, Over allt annat, stalla oss fragan, vad ar barnets
bastar

Francisco Contreras (V)
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Michael Solander (MP) lamnar en skriftlig reservation

Forst handlar det om processen, nir oppositionen kommer in 1 processen 1 det
har arendet sa ar det mitti. Vi far det som ett arende som handlar om
forsiljning av en fastighet men det hir handlar om sa mycket mer och som far
konsekvenser for flera naimnder och verksamheter. Vi saknar konsekvensanalys
i stort, ar forslaget 1 samklang med var lokaltorsorjningsplan for Grundskolan,
skulle uthyrning av lokalerna vara ett alternativ och vi saknar framforallt ett
uttalat uppdrag fran politiken. Varken KS utskott, KFN eller framforalle FGN
har inte haft drendet pa bordet. Sedan finns det antal fragetecken kring hur
befintlig verksamhet kommer att paverkas. I och med att vart
aterremissyrkande fallit sa yrkar MP avslag.

Michael Solander (MP)

Reservation

Ann-Christine Furustrand (S) reserverar sig tll férman for eget forslag.
Michael Solander (MP) reserverar sig till forman for eget forslag,
Roger Johansson (RP) reserverar sig till forman for eget forslag.
Francisco Contreras (V) reserverar sig till forman for eget forslag.

Sammanfattning

Tva exploatorer, Hemso fastighets AB och Nystad stadsutveckling AB, har
visat intresse fOr att etablera sig pa Hackstaskolan tomt, Berga 6:35, tor att
tillskapa skollokaler. Fastighetens utmaningar har inneburit att Armada och
Samhallsbygenadstorvaltningen 6verenskommit att en bedomning fran
kommunen om de tva exploatorernas forslag till 16sningar ar onskvird.
Samhallsbygenadstérvaltningens utvardering har darmed landat 1 en
rekommendation att fortsitta dialogen kring en avyttring av fastigheten Berga
6:35 med Nystad stadsutveckling AB.

Beslutsunderlag

Samhaillsbygenadstorvaltningens tjansteutlatande daterat 2020-12-23.

Forslag till beslut

Michaela Fletcher (M) yrkar bifall till Samhallsbyggnadsforvaltningens
beslutsforslag innebidrande att rekommendera Armada Kommunfastigheter AB
att fortsatta forsiljningsdialogen avseende Berga 6:35 med Nystad

stadsutveckling AB.

Arne Ekstrand (KD) bitrader Michaela Fletchers (M) yrkande.
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Ann-Christine Furustrand (S) yrkar pa aterremiss av foljande motivering
Undetlaget ar bristfilligt och alla fragestallningar som det skapar maste
besvaras, innan beslut om eventuella rekommendationer kan fattas.

Att ga vidare utan att transparens och insyn riskerar att hela fragan om
etablering skulle kunna skada kommunen och den tilltinkta skolan. Med
dagens underlag ger kommunstyrelsen en rekommendation till fortsatt
forsiljningsdialog som man inte har full information eller insyn 1, allra minst
kring dess sammantagna konsekvenser vilket ar oacceptabelt. Arendet maste
aterremitteras, alla fakta upp pa bordet och alla fragor besvaras. FForslaget
maste innehalla langsiktiga och hallbara l6sningar for alla parter.

1) T handlingarna framgar att Samhillsbyggnadsforvaltningen ingatt i en
forsaljningsdialog, detta trots att beslut att kommunen ska inga i en sadan
saknas. P4 vems uppdrag har Samhallsbyggnads-forvaltningen agerat 1 denna
forsaljningsdialog?

2) IES etablering ar beroende av skolpengen och skolans hyreskostnader.
Osteraker ar skolpengen lag och dirfor blir forsiljningspriset pa tomten direkt
avgorande. Hur skall TES krav pa rimliga kostnader bemotas? Ar det rabatt pa
forsaljningspriset eller andra férmaner man avser ge 1ES?

3) Hur garanteras transparens 1 arendet mellan Armada och agaren?
Armadakoncernen star under Kommunstyrelsens uppsikt enligt gallande
agardirektiv. I punkt 6 star foljande. ” Armadakoncernen star under
Kommunstyrelsens uppsikt. Kommunstyrelsen kan sjilv, eller genom andra
som kommunen utser, granska bolagens rakenskaper och handlingar. Bolagen
ska halla kommunen val informerad om sin verksamhet och snarast 6versinda
protokoll fran bolagsstimmor, arsredovisningar, delarsrapporter,
revisionsrapporter och 6vriga handlingar som behévs for att Kommunstyrelsen
ska kunna fullgora sina skyldigheter.”

Det innebir att handlingarna bor allféras protokoll och handlingar fran
Armada som beror detta arende sa att Kommunstyrelsen kan fullfolja sina
skyldigheter.

4) Osterakers kommun har under overskadlig tid visat sig ha ett underskott av
tillgang av egen mark for exploatering. Vad ar grundorsaken till att
kommunstyrelsen skall foresla en forsiljning av Berga 6:35 istallet for att hyra
ut marken till en ny exploator/skola?

5) Hur manga kvadratmeter centralt beligen mark omfattar Berga 6:352 Det
framgar ingenstans 1 underlaget som sants ut.

6) I underlaget anges att Armada och Samhallsbyggnadsforvaltningen star
bakom exploatorens forslag till l1osning baserat pa bedomningen som gors av
fastighetens utmaningar. Vilka bedomningar ar gjorda av fastighetens
utmaningar och pa vilka grunder dr de bedomningar gjordaz Vartor redovisas

inte fastighetens utmaningar 1 underlaget?
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7) I underlaget anges att “ckonomisk budniva ligger inom intervallet av de
framtagna virderingarna”. Vilka ar dessa framtagna virderingar? Varfor
redovisas inte dessa 1 underlaget?

8) I handlingarna star aven att ”savil fastigheten som affaren 1 sig erbjuder ett
antal utmaningar”. Vilka utmaningar 1 “affiren i sig” dr det som asyftas?

9) Detaljplanen for omradet ar gammal och enligt handlingarna 1 vissa delar
inaktuell. Medger gallande detaljplan en affir av denna art? Finns en process
framtagen for en ny detaljplan. Om sa ér fallet, pa vems uppdrag gors 1 sa fall
en ny detaljplan?

10) Himtning och lamning av elever som saval varutransporter ar en oklar
fraga, som rimligen ar forenligt med en kostnad och skall vara en del av
markpriset, och en del av hela “affiren”.

Hur ar det tinkt att 16sas?

1'1) T Handlingarna beskrivs tva l6sningar av skolverksamheten pa fastigheten
och att forvaltningen (syftande pa Samhillsbyggnadsforvaltningen) har
utvirderat de tva forslagen. Vi kan inte se att Forskole- Grundskolenamnden
varit involverad 1 en sadan bedomning. Hur kommer det sig ?

12) Hur paverkas kommunens egna verksamheter dir vi idag dr hyresgist till
exempel tillagningskok, matsal och Hackstahallen 2 [ handlingen framkommer
en beskrivning om att, samtidig som en forsiljningsprocess ska ske, behover
kommunen tillsammans med Armada arbeta fram langsiktiga 16sningar for
bade tillagningskok , matsal samt idrottshall som finns inom fastigheten. Vi
menar att denna arbetsgang inte dr acceptabel utan maste vara klart innan
kommunstyrelsen kan ge klartecknen till en fortsatt forsiljningsdialog.

V1 kan inte heller hir se att Forskole- och grundskolenamnden, gymnasie- och
vuxenutbildningsnamnden, Kultur- och fritidsnimnden eller
produktionsutskottet ar involverade, hur kommer det sig da dessa ar direkt
berordar

Roger Johansson (RP) yrkar pa aterremiss med foljande motivering
Roslagspartiet anser inte att informationen 1 arendet ar tillrdcklig for att kunna
fatta ett beslut 1 drendet. Roslagspartiet anser att inbjudan / erbjudande for
fastighetsutvecklare att redovisa utveckling for skolverksamhet inom
fastigheten och 1 forlingningen férvirva denna ska redovisas.

Roslagspartiet anser att arendet ska kompletteras med redovisning om
fastighetsvarderingar ( minst 2) samt redovisning av gillande hyresavtal for de
aktorer som bedriver verksamhet pa fastigheten idag, samt en plan f6r hur och
var fortsatt verksamhet ska bedrivas for dessa verksamheter.

Roslagspartiet anser ocksa en konsekvensanalys av hur en nyetablering av en
ny stor skola ( 1-9) paverkar den totala skolverksamheten inom kommunen.
Den knapphandiga informationen kan bidra till spekulationer om att det redan
finns en tankt delvis okiand fortsittning 1 arendet.
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Michael Solander (MP) yrkar pa aterremiss.

Francisco Contreras (V) yrkar avslag pa arendet.

Ann-Christine Furustrand (S) bitrader Francisco Contreras (V) avslagsyrkande.

Propositionsordning |

Ordforanden fragar om Kommunstyrelsen ska avgora arendet idag eller vid
kommande sammantride 1 Kommunstyrelsen och finner att drendet ska
avgoras 1dag.

Omrostning |
Omrostning begirs och ska verkstillas. Den som vill att drendet ska avgoras
idag rostar ja, den som vill att drendet ska aterremitteras rostar nej.

Omrostningen utfaller enligt bilagd omrostningslista (1:11A) med 9 ja-roster
och 5 nej-roster.

Propositionsordning

Ordforanden fragar darefter om Kommunstyrelsen beslutar enligt Michacla
Fletchers (M) yrkande innebirande att Rekommendera Armada
Kommunfastigheter AB att fortsitra forsiljningsdialogen avseende Berga 6:35
med Nystad stadsutveckling AB eller enligt Ann-Christine Furustrands (S) och
Francisco Contreras (V) avslagsyrkande och finner att Kommunstyrelsen
beslutar enligt Michaela Fletchers (M) yrkande.

Omrostning Il

Omrostning begirs och ska verkstillas. Den som dr for Michaela Fletchers (M)
yrkande rostar ja, den som dr for Francisco Contreras (V) och Ann-Christine
Furustrands (S) avslagsyrkande rostar nej.

Omrostningen utfaller enligt bilagd omrostningslista (1:11B) med 9 ja-roster
och 5 nej-roster.

Expedieras
Armada Kommunfastigheter AB
Samhillsbygenadsforvaltningen
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Osteraker

Omrostningslista

Kommunstyrelsen i Osterakers kommun (mandatperiod 2019 - 2022)
KS 2021-01-11,§ I:11A

Parti | Ledamoéter Tjanstgorande | Ersittare J N | A

M Johan Bostrom X X

M Hampe Klein X X

M Christina Funhammar X X

L Mathias Lindow, 1:e vice ordf. X X

I. Ritva Elg X X

C Anne-1.1 Hilbert X X
KD | Arne Ekstrand X X

S Ann-Christine Furustrand, 2:e vice ordf. X X
S Mats Larsson X X
RP | Roger Johansson X X
SD | Anders Borelid X X

\Y% I'rancisco Contreras X X
MDP | Michael Solander X X
M Michaela Fletcher, ordforande X X

Ersittare

M Conny Soderstrom X

M Kenneth Netterstrom X

M Conny Ling X

C Bjorn Palhammar X
KD | Mikael Ottosson X

S Daniel Lundin X

RP Hans Hellberg X

V Erik Dagoberto Lagos X

Resultat 9 5 -




Osteraker

Omrostningslista

Kommunstyrelsen i Osterakers kommun (mandatperiod 2019 - 2022)
KS 2021-01-11,§ I:11B

Parti | Ledamoter Tjanstgorande | Ersittare J N | A

M Johan Bostrom X X

M Hampe Klein X X

M Christina Funhammar X X

L Mathias Lindow, l:e vice ordf. X X

L Ritva Elg X X

C Anne-L1 Hilbert X X
KD | Arne Ekstrand X X

S Ann-Christine Furustrand, 2:e vice ordf. X X
S Mats Larsson X X
RP | Roger Johansson X X
SD | Anders Borelid X X

V Francisco Contreras X X
MP | Michael Solander X X
M Michaela Fletcher, ordforande X X

Ersittare

M Conny Soderstrom X

M Kenneth Netterstrom X

M Conny Ling X

G Bjorn Palhammar X
KD | Mikael Ottosson X

S Dantel Lundin X

RP Hans Hellberg X

V Erik Dagoberto Lagos X

Resultat 9 5 -
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