Osteraker

Tjansteutlatande Till: Kommunstyrelsen
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Datum: 2021-11-14

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

Sammanfattning

I foreliggande tjinsteutlaitande presenteras ett forslag, som innebar att Kommunfull-
maktige lamnar sitt medgivande till att Armada Kommunfastigheter AB forsaljer fas-
tigheten Berga 6:35 till Nystad stadsutveckling AB 559113-3375, som har visat in-
tresse for att forvirva fastigheten 1 syfte att mojliggora for extern skolleverantor att
etablera sig 1 Osterakers kommun. Arendet har tidigare behandlats av Kommunfull-
maktige 2021-06-21 da drendet ateremitterades via en minoritetsaterremiss. Skalen
for aterremissen redovisas och behandlas i detta tjansteutlitande.

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmaktige besluta

Godkinna att Armada Kommunfastigheter AB forsiljer fastigheten Berga 6:35 till
Nystad Stadsutveckling AB 559113-3375 med de forutsittningar som beskrivs i
Armada Kommunfastigheter AB:s styrelsemotesprotokoll 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 lokalerna pa fastigheten med tva privata skolaktorer, I.a Mucca Montes-
sort AB (923 kvm) samt Korallens friskola AB, aven kant som Vetenskapliga skolan
(1 565 kvm). Utover de tvé privata skolaktorerna fortsatte dven Osterdkers kommun
hyra idrottshallbygenaden, kallad Hackstahallen (1 650 kvm), ett tillagningskok (614
kvm) och en paviljong (370 kvm).

Idag ar tillagningskoket och paviljongen uppsagda och paviljongen redan avflyttad.
Vetenskapliga skolan gick sommaren 2020 1 konkurs och lokalerna som de tidigare
disponerade ér 1 nuliget vakanta.

Nystad Stadsutveckling AB med organisationsnummer559113-3375 (kallas inkl. dot-

terbolag nedan for Nystadskoncernen) har visat intresse att forvirva fastigheten
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Berga 6:35 och presenterat ett framtida utvecklingsforslag for fastigheten 1 syfte att
etablera en extern skolleverantor. Pa styrelsemotet for Armada Kommunfastigheter
AB 2021-02-23 fattades ett beslut att folja en rekommendation frin Kommunstyrel-
sens om att fortsitta en forsaljningsdialog med Nystadkoncernen. Resultatet av for-
saljningsdialogen ledde till att styrelsen for Armada Kommunfastigheter AB vid ett
extrainsatt styrelsemoéte den 20:e maj 2021 fattade ett beslut att silja fastigheten
Berga 6:35 till Nystadkoncernen genom en bolagsaffir, vilket forenklat innebir att
fastigheten Berga 6:35 paketeras till skattemissigt restvirde i ett nystartat dotterbolag
till Armada Kommunfastigheter AB. Aktierna i det nystartade dotterbolaget siljs se-
dan till Nystadskoncernen.

Forsiljningen sker till 60 mnkr vilket 4r ett genomsnittlig virde for fastigheten Berga
6:35 enligt tva auktoriserade virderingar. Dirutover ska Nystadskoncernen aven be-
tala en tilliggskopeskilling for eventuellt nyttjande av nettotillkommande byggritter.
Tillaggskopeskillingen berdknas utifran tillkommande kvm bruttoarea BTA {or ny-
byggnation minus riven kvm BTA, som sker inom en trearspetiod. Nettotillkom-
mande kvm BTA multipliceras med genomsnittligt bedémt bygerittsvirde per kv
BTA enligt virderingarna, vilket ar 3 125 kr per kv BTA, minus rivningskostna-
derna.

Eftersom Nystadkoncernen tar Gver en latent skatteskuld i och med att forsiljningen
sker via en bolagsaffir med ett ligre skattemissigt restvirde 1 jimforelse med 6ver-
enskommet forsaljningsvirde for fastigheten erhaller de en s.k. paketeringsrabatt. Pa-
keteringsrabatten ar pa 5,15 % av skillnaden mellan skattemissigt restvirde och for-
saljningsvardet, vilket motsvarar en rabatt pa ca 840 tkr. Dirmed ger forsiljningen
inkl. hansyn till paketeringsrabatt en vinst pa ca 15,5 mnkr exkl. férsiljningskostna-
der. Utover denna vinst tillkommer dven en tilliggskopeskilling f6r eventuellt netto-
nyttjande av byggritter inom en trearsperiod.

Armadakoncernen har i enlighet med gillande dgardirektiv valt att vanda sig till
Kommunfullmiktige i Osteraker med férslaget att godkinna en férsiljning av fastig-
heten Berga 6:35 via en bolagsaffir till Nystadkoncernen for ett fastighetsvirde pa 60
mnkr samt en tillkommande paketeringsrabatt pa ca 840 tkr och en tilliggskopeskil-
ling for eventuell nettonyttjande av byggritter inom en tredrsperiod.

Vid Kommunfullmiktiges sammantride 2021-06-21 skedde en minoritetsateremiss
av arendet. I Kommunfullmaktiges beslut motiverades detta med tva skal:

Skl 1) I kommunen pagar fler utredningar, uppdrag som ligger utanfor den befintliga lokalforsiry-
ningsplanen. Det dr forutom markforsaljning av Berga 6:35 till Nystad for etablering av ny aktir
pa den "skolmarknaden”’, det dr dven Kommunstyrelsens ordforandes forslag att stoppa planerna for
utbygenad av Osterikers gymnasinm [or att istéillet-priva flytt av Osterikers gymnasinm till lokaler
som idag inte finns 1ill Ostra Kanalstaden, inflyttning av grundskola Osterikers gymnasinms nuva-
rande lokaler centrala Akersberga (alltsi niira planerad skola Berga 6:35). Sammantaget ir det
manga olika idéer som provas oberoende av varandra och det saknas déirfor nu en sammantagen
skolstruktur och med det dven ekonomiska bedomningar, dérav [oreslis att drendet aterremitleras
Jor att en sadan sammantagen struktur skall tas fram.
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Skl 2) Dérutover saknas analyser av en forsiljning och etablering av ny skolaktir for marken
Berga 6:35, en sadan ska innebdlla hur denna etablering kommer att paverka befintliga kommun-
nala som privata skolor pa Kort som ling sikt utifrin elevunderlag och med det budgetpéverkan.
Det finns en antagen lokalforsorningsplan, 1igger foreslagen etablering linje med den.

Betriffande Skil 1 kan féljande konstateras: Kommunstyrelsens arbetsutskott gav
2021-03-10 1 uppdrag till Kommunstyrelsens tvi forvaltningar att utreda forutsitt-
ningarna att etablera nya gymnasielokaler i Ostra kanalstaden. Bakgrunden till detta
uppdrag var att det tidigare givits ett uppdrag att planera fr nya skollokaler, (grund-
skola), i Ostra kanalstaden. En grundskola staller stora krav pa markarealer for ute-
vistelser. I kombination med de kostnader per arealenhet som klimatanpassning och
hantering av 6versvimningstrisker kommer medfora har en etablering av grundskola 1
omridet bedomts inte vara ekonomiskt forsvarbart. Gymnasieskola har bl. a. lagre
krav pa arealer for utevistelser. Uppdraget 2021-03-10 skall darfoér ses som en ambit-
ion att i grunden préva mojligheterna att etablera skollokaler 1 Ostra kanalstaden och
inte avfora mojligheten innan alla aspekter provats. Vid Kommunstyrelsens samman-
trade 2021-08-23 redovisades att ocksd for gymnasielokaler bedémdes kostnaderna
bli for stora vid en etablering i Ostra kanalstaden. I sin rostforklaring konstaterar
Kommunstyrelsens ordférande att det pausade arbetet med Osterikers gymnasium
darmed aterupptas.

Betriffande Skil 2 kan foljande konstateras: Varje 6ppnande av en ny skola leder till
en elevflytt mellan olika skolor vilket ocksa paverkar kommunens befintliga verksam-
heter och ekonomi. For att kunna vixa som kommun krivs dock nya skolplatser till-
skapas vilket alltid medfor att vissa skolor inte far full beliggning vid varje givet till-
falle. T detta fall ir bedomningen att en ny skola pa fastigheten Berga 6:35 kommer
fyllas upp under ett antal 4r, med start frin de ligre aldrarna vilket kommer att
minska den negativa effekten for befintliga skolor.

Enligt Plan for utbyggnad av nya forskolor och skolor 2020 (FGN 2020/0198) finns det ett
behov av yttetligare skolplatser i kommunen redan 2023. Enligt Lokalbehovsprognos for-
skola och skola 2021(FGN 2021/0253) finns det ett behov av plats for ytterligare ca
500 elever 2026 jamfort med 2020. Till 2031 visar prognosen att grundskoleeleverna 1
kommunen kommer 6ka med ca 1700. Dock saknar Osterakers elever idag mojlighet
att 1 var egen kommun vilja skola med internationell inriktning. Idag gar ca 400 ele-
ver fran var kommun i skolor med internationellt inriktad verksamhet utanfor var
kommun. Skulle mojligheten finnas att vilja skola med internationell inriktning inom
kommunen bedéms trycket pa skolplatser 6ka annu mer d prognosen ovan utgar
ifran att motsvarande andel som idag viljer skola utanfér kommunen i framtiden.

Kostnaden f6r kommunen for en elev 1 en skola med fristiende utfoérare kommer
inte att bli hogre nir eleven har mojlighet att ga i vir egen kommun 4n nir eleven gar
tannan kommun. Ur bade valfrihetssynpunkt och hillbarhetssynpunkt skulle dock en
mojlighet att vilja internationell intiktning i var egen kommun vara bittre da det le-
der till minskat resande for eleverna samt fler arbetstillfallen 1 var kommun. Kommu-
nens “lokalforsorjningsplan”, vilken egentligen mer ar en prognos for platsbehov, tar
idag inte hinsyn till den elevgrupp som viljer skola utanfoér kommunen. Da en fri-
staende skola med internationell inriktning har en mélgrupp som, till stor del, idag
gar, eller 1 framtiden annars kan forvintas ga, utanfor kommunen kan etableringen,
istallet for att ligea i linje med, sidgas komplettera ”planen”.
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Forvaltningens slutsatser

Avseende fastigheten Berga 6:35, Hackstaskolan, beslét Kommunstyrelsen 2019-06-
10 § 8:8 att godkinna en avsiktsforklaring mellan en extern exploatér och Armada
avseende byggande av en ny skola pa fastigheten.

2021-01-11 § 1:11 beslutade Kommunstyrelsen att rekommendera Armada Kom-
munfastigheter AB att fortsitta en forsiljningsdialog med Nystadskoncernen.

La Mucca Montessori AB har ett hyresavtal med Armada och dirmed ocksa ett be-
sittningsskydd och kommer att fortsitta att bedriva verksamhet pa fastigheten. Det
samma galler Osterikers kommun som fortsatt kommer bedriva verksamhet i Hack-
stahallen.

F'érskole- och grundskolendmnden har vid sitt sammantride 2021-06-02 beslutat att
man inte har nagot att erinra mot en forsaljning av fastigheten Berga 6:35.

Da den aktuella forsaljningen bedoms ligga 1 linje med de tidigare av Kommunstyrel-
sen fattade besluten tillstyrker forvaltningen att Armada Kommunfastigheter AB ge-
nomfor den aktuella forsiljningen av fastigheten Berga 6:35.

Tidigare beredning
Forskole- och grundskolenimnden 2021-06-02

Kommunfullmiktige 2021-06-21

Bilagor

Bilaga 1 — Kommunstyrelsens beslut 2021-01-11 § 1:11

Bilaga 2 — Styrelsemoétesprotokoll Armada Kommunfastigheter AB 2021-02-23
Bilaga 3 — Styrelsemotesprotokoll Armada Kommunfastigheter AB 2021-05-20
Bilaga 4 — Protokoll fran For- och grundskolenimnden 2021-06-02

Bilaga 5 — Vardeutlatande Forum Fastighetsekonomi

Bilaga 6 — Vardeutlatande Svefa

Bilaga 7 — F6ljebrev fran Armada Kommunfastigheter AB 2021-05-22

Bilaga 8 — Protokoll frin Kommunfullmaktige 2021-06-21
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