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SAMHALLSUTVECKLINGSKONTOR SAM

Affarsutvecklare

Martina Sennerholm
KOMMUNSTYRELSEN
2021-11-09

Forsaljningsuppdrag avseende tretton
forskolefastigheter, Vallpojken 1 m fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullméaktige godkanner att férsiljningsprocess avseende de
tretton forskolefastigheter som framgar av bilaga 2 till tjansteutldtandet
(Vallpojken 1 m fl) inleds.

2. Kommunfullméktige uppdrar till kommunstyrelsen att genomfora
forsiljningen av de forskolefastigheter som avses i punkt 1 till ett
marknadsmassigt pris samt underteckna for forsiljningen erforderliga
handlingar.

3. Kommunfullmiktige uppdrar till Taby Fastighets AB att besluta om
forsiljning av fastigheterna Ambaret 1, Norrgardens forskola och
Studsaren 3, Lovbrunna forskola.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del

4. Kommunstyrelsen uppdrar till kommundirektoren att genomfora
forsiljningen samt underteckna for forsiljningen erforderliga handlingar
under forutsattning av att kommunfullmaktige beslutar enligt punkt 1-3.

Sammanfattning

Tretton forskolefastigheter som anses sakna strategisk betydelse for kommunen
som fastighetsidgare och dar privata utforare ar hyresgaster foreslas avyttras.
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Forséljningen ar i linje med de strategier for fastighetsagande och
lokalforsorjning, som faststilldes av kommunstyrelsen den 4 maj 2020, § 92.

Fastigheterna foresléas bjudas ut till forsaljning i ett sammanhang genom ett
anbudsforfarande pa den 6ppna marknaden. De privata utférare som idag ar
hyresgister i lokalerna kommer att erbjudas nya hyreskontrakt infor
forsaljningen och kommer ges mojlighet att lamna anbud pa den fastighet de hyr
inom ramen for forsaljningsprocessen. Forsiljning ska ske till marknadsmassigt
pris utifran det sammantaget mest fordelaktiga alternativet for kommunen.

Genom forsiljningen minskar kommunens fastighetsbestand och darigenom
behov av medel for underhall och investeringar i fastigheterna. Forsiljningen
mojliggor att kommunens fastighetsigande resurser i 6kad utstrackning kan
koncentreras pa de fastigheter som ir av strategisk betydelse for kommunen,
vilket dr positivt vid prioritering av kommunens totala investeringsbehov. Om
forsaljning genomfors och kopeskillingen 6verstiger fastigheternas bokforda
varden frigors kapital med positiv resultatpaverkan.

Arendet har varit pa remiss till barn- och grundskolenimnden som behandlar
arendet den 20 oktober 2021, §5.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter behandlar drendet
vid sitt ssmmantrade den 25 oktober 2021.

Arendet

Bakgrund

Kommunen dger ca 150 bebyggda fastigheter. Utéver dessa hyr kommunen in
lokaler fran privata fastighetsagare for att tillgodose de kommunalt finansierade
verksamheternas lokalbehov. Det kommunégda bestandet har ett stort
underhéllsbehov och utifrdn den pagdende och planerade utbyggnaden i
kommunen finns dessutom ett stort behov av nya samhallsfastigheter och annan
infrastruktur.

Kommunstyrelsen faststillde den 4 maj 2020, § 92, strategier for kommunens
fastighetsdgande och lokalférsorjning vari konstateras att kommunen inte bor
aga fastigheter for att tillgodose privata utforares lokalbehov, varken genom
befintligt bestand eller genom nyproduktion och att fastigheter som inte bedéms
behovas pa lang sikt bor avyttras.
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En 6versyn av kommunens fastighetsbestand har gjorts utifran strategierna.
Eftersom merparten av forskolorna i kommunen drivs i privat regi har sarskilt
fokus lagts pa forskolefastigheter.

Bakgrunden till och forutsiattningarna for en forsiljning beskrivs ndrmare i
tjansteutldtande daterat den 11 maj 2021, bilaga 1. Kommunstyrelsen beslutade
den 31 maj 2021, § 104, att remittera arendet till barn- och grundskolenamnden.

Forandring i foreslagen forsaljningsportfolj

Utifran urvalskriterierna som beskrivits narmare i bilaga 1, identifierades fjorton
fastigheter som mojliga att avyttra. Darefter har en forskola, Ellaparks forskola,
Ella Park 2:1, strukits ur urvalet da det bedoms att fastigheten inte kan séljas utan
att ny detaljplan forst upprittas och fastighetsbildning genomfors.

De tretton forskolefastigheterna omfattar tillsammans en lokalyta om ca 7 200
kvm. Berorda fastigheter har markerats i kartbilaga 2. De tretton forskole-
fastigheterna omfattar sammantaget en kapacitet om ca 870 forskoleplatser (ca
24 % av den kommunigda kapaciteten och ca 20 % av den totala kapaciteten i
kommunen).

Inom fastigheterna finns byggnader av olika alder, typ, skick och underhalls-
behov. Kostnaderna for det sammantagna underhéallsbehovet for de tretton
ingaende forskolefastigheterna bedoms uppga till ca 83 mnkr (ca 27 % av de
totala underhéllskostnaderna avseende kommunens forskolefastigheter).
Variationen ar stor mellan olika objekt.

Fastigheternas sammanlagda bokforda varde uppgar till ca 64 mnkr och det
arliga driftnettot ar ca -1,0 mnkr.

Tv4 av fastigheterna som foreslas avyttras figs av Tdby Fastighets AB, Ambaret 1
och Studsaren 3. Byggnaden pa fastigheten Studsaren 3 dgs av kommunen.

Konsekvenser

De privata forskoleaktorerna far efter forséljningen en annan hyresvard an
kommunen men det befintliga hyreskontraktet fortsatter att gdlla mellan
hyresgisten och koparen. Genom att samtliga fastigheter som avyttras ar
planlagda for forskola, skola eller allmant andamél har kommunen fortsatt
radighet over fastigheternas tillitna anvindning genom det kommunala
planmonopolet. Genom att silja fastigheterna till en kopare som ar en langsiktig
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och professionell dgare av samhallsfastigheter dr sannolikheten stor att
nuvarande anvandning bestar under lang tid.

Vid framtagande av forslaget rorande forsaljningen har fragan om en eventuell
paverkan pa barn inskrivna i hyresgasternas forskoleverksamheter
uppmairksammats. Med anledning av att barn- och grundskolenimnden ansvarar
for forskoleverksamheten i kommunen har nimndens synpunkter i drendet
inhidmtats. Arendet behandlas vid barn- och grundskolenimndens sammantride
den 20 oktober 2021, §5. Nimndens yttrande redovisas i bilaga 3. Barn- och
grundskolendmnden har i sitt remissvar kompletterat drendet med en
barnkonsekvensanalys som belyser hur forslaget forhaller sig till barn-
konventionens grundprinciper, bilaga 4.

Den avtalssituation som hyresgésterna kommer att erbjudas infor forséljningen i
form av nya, langre hyreskontrakt samt besittningsskydd kan ses som en form av
kompensatorisk atgard och en atgird for att sdkerstilla en trygghet och stabilitet i
hyresforhallandet. Berorda hyresgister har informerats om forslaget och om
fortsatt beslutsprocess. Fortsatt dialog kommer att foras kring nya hyreskontrakt
samt hyresgasternas eventuella intresse for att forvarva den fastighet som hyrs.

Ekonomiska overvaganden

Kommunens investeringsbehov minskar i och med forséljningen med
sammantaget ca 83 mnkr under perioden fram till och med &r 2033.

Genom en forséljning av fastigheter far kommunen en forsiljningsintakt,
viardebedomning i bilaga 5. Om forsiljning genomfors och kopeskillingen
overstiger fastigheternas bokforda varden frigors kapital med positiv
resultatpadverkan. Anbud som understiger fastigheternas bokférda virden
innebar troligen att fastigheterna inte avyttras om inte affiren som helhet ar
positiv for kommunen.

Katarina Kampe
Kommundirektor

Jenny Gibson
Samhaillsutvecklingschef
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Bilagor

1.

Remittering av forslag att avyttra fjorton forskolefastigheter,
tjansteutldtande daterat den 11 maj 2021

2. Fastighetslista och karta 6ver samtliga forskolefastigheter i kommunen
dir de tretton fastigheter som foreslas avyttras markerats.
3. Yttrande fran barn- och grundskolenamnden, daterat den 14 oktober
2021
4. Barnkonsekvensanalys, daterad den 23 augusti 2021
5. Ekonomiska aspekter, daterad den 20 september 2021, SEKRETESS
Expedieras

Handlaggare Martina Sennerholm
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