A ARMADA

Arende till Kommunfullmaktige i Osterakers kommun
Godkinnande gallande forsiljning av Berga 6:35 till Nystadkoncernen.

Bakgrund

Armada Kommunfastigheter AB &ger och forvaltar fastigheten Berga 6:35 med adressen Bergavagen
21. Ar 2015 skrev Armada Kommunfastigheter AB hyresavtal for delar av fastigheten med tva privata
skolaktérer, La Mucca Montessori AB (923 kvm) samt Korallens friskola AB, &ven kant som
Vetenskapliga skolan (1 565 kvm). Utdver de tva privata skolaktdrena fortsatte dven Osterakers
kommun hyra hallbyggnaden, éven kallad Hackstahallen (1 650 kvm), ett tillagningskék (614 kvm) och
en paviljong (370 kvm). Idag &r tillagningskoéket och paviljongen uppsagda for avflyttning.
Ventenskapliga skolan gick sommaren 2020 i konkurs och lokalerna som de tidigare disponerade ar i
nulaget vakanta.

Nystad stadsutveckling AB (kallas inkl. dotterbolag fér Nystadkoncernen nedan) har visat intresse att
forvarva fastigheten Berga 6:35 och presenterat ett framtida utvecklingsforslag av fastigheten i syfte
att bl.a. etablera extern verksamhet. Samhéllsbyggnadsférvaltningen bedémde Nystadkoncernens
utvecklingsférslag som fordelaktigt ur en genomfdérandesynpunkt, vilket resulterade till att
Kommunstyrelsen i Osteraker den 11:e januari 2021 beslutade att rekommendera Armada
Kommunfastigheter AB att fortsatta en forsaljningsdialog med Nystadkoncernen.

Beslut tagna av Armada Kommunfastigheter AB:s styrelse

Pa styrelsemotet for Armada Kommunfastigheter AB den 23:e februari 2021 fattades ett beslut att folja
Kommunstyrelsens rekommendation om att fortsétta en forséaljningsdialog med Nystadkoncernen.
(bilaga 1).

Resultatet av forsaljningsdialogen ledde till att styrelsen for Armada Kommunfastigheter AB vid ett
extrainsatt styrelsemote den 20:e maj 2021 (bilaga 2) fattade ett beslut att sélja fastigheten Berga 6:35
till Nystadkoncernen genom en bolagsaffar, vilket férenklat innebar att fastigheten Berga 6:35
paketeras till skattemassigt restvérde i ett nystartat dotterbolag till Armada Kommunfastigheter AB.
Aktierna i det nystartade dotterbolaget séljs sedan till Nystadkoncernen.

Forsaljningen sker till ett genomsnittlig varde for fastigheten Berga 6:35 enligt tva auktoriserade
varderingar, d.v.s. 60 Mkr (bilaga 3 respektive bilaga 4). Dautéver ska Nystadkoncernen &ven betala
en tillaggskopeskilling fér eventuelllt nyttjiande av nettotillkommande byggrétter. Tilldggskopeskilllingen
beriknas som nettotilkommande kvm BTA (bade ljus och mérk), d.v.s. lagakraftbundet bygglov for
nybyggnation minus riven kvm BTA (bade ljus och mork) som sker inom en 3-arsperiod multiplicerat
med genomsnittligt bedémt byggrattsvarde per kvm BTA enligt varderingarna, vilket &r 3 125 kr per
kvm BTA samt avdrag for rivningskostnader.

Eftersom Nystadkoncernen tar Gver en lantent skatteskuld i och med att férséljningen sker via en
bolagsaffar med ett l&gre skatteméssigt restvarde i jamforelse med éverenskommet forséljningsvarde
for fastigheten erhéller de en s k. paketeringsrabatt. Paketeringsrabatten &r 5,15 % av skillnaden
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mellan skattemassigt restvarde och forsaljningsvardet, vilket ar vanligt férekommande inom
fastighetsbranchen vid bolagsaffarer och motsvarar 25 % av latent skatt. Eftersom skatteméassigt
restvarde &r pa ca 43,7 Mkr och férsaljningsvérdet ar pa 60 Mkr motsvarar detta en rabatt pa ca 840
Tkr. Darmed ger forséljningen inkl. hansyn till paketeringsrabatt en vinst pa ca 15,5 Mkr exki.
forsaljningskostnader. Utdver denna vinst tillkommer dven en tillaggsk&peskilling for eventuellt
nettonyttjande av byggrétter inom en treérsperiod.

Efterfragan av godkannade

Armadakoncernen har i enlighet med tolkning av agardirektivet valt att vénda sig till
Kommunfullmaktige i Osteraker med férslaget att godkanna en férsaljning av fastigheten Berga 6:35
via en bolagsaffar till Nystadkoncernen fér ett varderat fastighetsvérde pa 60 Mkr samt en
tilkommande paketeringsrabatt pa ca 840 Tkr och en tillaggskoépeskillining for eventuell nettonyttjande
av byggréatter inom en trearsperiod.

Med vénliga halsningar

Ekonomichef
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Bilaga 1 — styrelsemotesprotokoll Armada kommunfastigheter AB 2021-02-23
Bilaga 2 — styrelsemétesprotokoll Armada kommunfastigheter AB 2021-05-20
Bilaga 3 — vardeutlatande Forum Fastighetsekonomi

Bilaga 4 — vardeutldtande Svefa
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