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Remittering av forslag att avyttra fjorton forskolefastigheter
(Vallpojken 1 m fl)

Sammanfattning

Forsaljning av 14 forskolefastigheter som anses sakna strategisk betydelse for kommunen som
fastighetsdgare och dar privata utforare ar hyresgister foreslas genomforas. Forsiljningen ar i
linje med de strategier for fastighetsagande och lokalforsorjning som faststilldes av
kommunstyrelsen den 4 maj 2020, § 92.

Forsiljningen foreslas ske i en s k portfolj, dar fastigheterna bjuds ut till forsiljning i ett
sammanhang genom ett anbudsforfarande pa 6ppna marknaden. De privata utférare som idag
ar hyresgaster i lokalerna kommer att erbjudas nya, langre hyreskontrakt med besittnings-
skydd infor forsialjningen och aven ges mdjlighet att lamna anbud péa den fastighet de hyr inom
ramen for forsiljningsprocessen. Forsiljning ska ske till marknadsmaéssigt pris utifran det
sammantaget mest fordelaktiga alternativet for kommunen.

Genom forsiljningen minskar kommunens fastighetsbestdnd nagot och darigenom minskar
behovet av medel f6r underhéll och investeringar i fastigheterna. Samtidigt paverkar
fastigheternas skick och framtida underhallsbehov kopeskillingen. Forsaljningen mojliggor att
kommunens fastighetsidgande resurser i 6kad utstriackning kan koncentreras pa de fastigheter
som ar av strategisk betydelse for kommunen, nigot som ar positivt da prioriteringar av
kommunens totala investeringsbehov ar nodvandiga.

Barn- och grundskolendmndens synpunkter pa forslaget behdver inhdmtas infor eventuella
framtida beslut.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att inhdmta barn- och grundskolenamndens synpunkter avseende
forslag rorande forsiljning av fjorton forskolefastigheter, Vallpojken 1 m fl, enligt bilaga 1 till
tjansteutlatande. Eventuella synpunkter ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast den 16
september 2021.
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Arendet

Bakgrund

Kommunen dger ca 150 bebyggda fastigheter. Utover dessa hyr kommunen in lokaler fran

privata fastighetsigare for att tillgodose de kommunalt finansierade verksamheternas
lokalbehov.

Det kommunéagda fastighetsbestandet har ett stort underhallsbehov och utifrdn den pagéende
och planerade utbyggnaden i kommunen finns dessutom ett stort behov av nya samhalls-
fastigheter och annan infrastruktur. Detta innebar att det totala investeringsbehovet kommer
att 6ka framover dven om utbyggnadstakten justerats ned nagot. Alltfor stora investeringar
riskerar att bli en pafrestning for kommunens ekonomi och kommunen maéste darfor faststilla
en rimlig ambitionsnivd som verksamheten klarar av att finansiera.

Kommunstyrelsen faststéllde den 4 maj 2020, § 92, strategier for kommunens fastighets-
agande och lokalférsorjning vari konstateras att kommunen inte bor dga fastigheter for att
tillgodose privata utforares lokalbehov, varken genom befintligt bestdnd eller genom
nyproduktion och att fastigheter som inte bedoms behovas pa lang sikt bor avyttras. En
oversyn av kommunens fastighetsbestand har gjorts utifran strategierna. Eftersom merparten
av forskolorna i kommunen drivs i privat regi har sarskilt fokus lagts pa forskolefastigheter.

Bestand och urvalskriterier

Idag finns ca 4 400 forskoleplatser i kommunen. Kommunen ar dgare till lokaler omfattande
ca 3 750 platser i ca 60 forskolor. Samtliga forskolor utom tre bedrivs i privat regi. Idag, och
under tio ar framat, finns 6verkapacitet av forskoleplatser sett till kommunen totalt.
Underhallsbehovet for de kommunégda forskolorna bedoms till ca 300 miljoner fram till ar
2033. I kartbilaga 1 redovisas samtliga forskolefastigheter i kommunen.

Utifran strategierna for kommunens fastighetsdgande har urvalet av tinkbara forsaljnings-
objekt gjorts bland de forskolefastigheter som har privata utforare som hyresgist. Samordning
har skett med Taby Fastighets AB som ocksa &dger ett antal av fastigheterna.

Strategiska objekt som kommunen bor dga langsiktigt har identifieras i varje kommundel.
Kommunen har ett lagstadgat krav pa att tillhandahélla forskoleplatser varfor en viss dgd
lokalvolym ar rimlig att bibehéalla langsiktigt. Strategiska objekt har ansetts vara t ex
fastigheter beldgna i anslutning till andra kommunagda samhallsfastigheter, storre enheter
samt objekt som ar beldgna i eller i narheten av pdgaende och planerade utbyggnadsomraden.

For de fastigheter som bedomts sakna strategisk betydelse har en rad forutsattningar
inventerats, t ex gillande detaljplan, befintliga bygglov och fastighetsindelning. Endast
fastigheter som ar planlagda for forskola, skola eller allmant Andamal foreslas siljas da detta
ger kommunen fortsatt radighet 6ver fastigheternas tillaitna anvindning genom det
kommunala planmonopolet. Fastigheter med tidsbegransade bygglov, behov av
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fastighetsbildning (avstyckning) eller ny detaljplan behover utredas vidare innan de kan
avyttras. Fastigheter med vakanta eller uppsagda lokaler foreslas inte inga i forsiljnings-
portfoljen utan hanteras separat eftersom marknadsvardet i forsta hand skapas av
avkastningen, vilket innebar att vakanta objekt har laga varden.

Foreslagen forsaljningsportfolj

Utifran urvalskriterierna som beskrivs ovan har 14 forskolefastigheter identifierats som
tillsammans omfattar en lokalyta om ca 8 000 kvm. Berorda fastigheter har markerats i
kartbilaga 1. De 14 forskolefastigheterna omfattar sammanlagt en kapacitet om ca 950
forskoleplatser (ca 26 % av den kommunagda kapaciteten och 22 % av den totala kapaciteten i
kommunen).

Inom fastigheterna finns byggnader av olika alder, typ, skick och underhallsbehov.
Kostnaderna for det ssmmantagna underhallsbehovet for de 14 ingdende forskolefastigheterna
bedoms uppga till ca 9o mnkr (ca 30 % av de totala underhéallskostnaderna avseende
kommunens forskolefastigheter). Variationen ar stor mellan olika objekt.

Fastigheternas sammanlagda bokforda viarde uppgar till ca 66 mnkr och det arliga driftnettot
ar ca -1,5 mnkr.

Ett par av fastigheterna som foreslés avyttras dgs av Tdby Fastighets AB. Bolagets styrelse
kommer att behandla forsiljningsarendet vid sitt sammantrade den 21 september 2021.

Ett antal ytterligare forskolefastigheter kan utredas for framtida forsaljning under
forutsattning att nya detaljplaner forst upprattas och fastighetsbildning genomfors. Dock ar
utgangspunkten att strategiska objekt behélls i tillracklig omfattning for att sikerstalla viss
volym av dgda lokaler.

Forsaljningsprocess avseende forskolefastigheter

Marknaden for samhaéllsfastigheter har utvecklats mycket de senaste aren. Antalet aktérer som
ar intresserade av att 4ga och forvalta samhallsfastigheter har okat, sarskilt i storstads-
regionerna. Fran att endast en handfull bolag hade samhallsfastigheter som enskilt fokus for
nagra ar sedan finns det idag ett 50-tal aktorer som prioriterar segmentet. Utifran kommunens
samlade investeringsbehov och dé det finns en fungerande marknad for 4gande och foérvaltning
av forskolefastigheter foreslas att kommunen inleder en forsaljningsprocess for fjorton
fastigheter som saknar strategisk betydelse for kommunen och dar privata utférare ar
hyresgist i enlighet med strategierna for kommunens fastighetsigande.

Forskolor ar normalt sett relativt sma forvaltningsobjekt, vilket kan medfora en hog
forvaltningskostnad per kvadratmeter och lagre effektivitet. Ett sétt att 6ka attraktiviteten ar
att silja flera fastigheter samtidigt, i en s k portfolj, vilket 6kar forvaltningsvolymen och
minskar risken for en kopare.
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I en portfolj kan ocksd mindre attraktiva objekt blandas med attraktiva och dirmed generera
ett hogre sammantaget varde. En portfolj bor ha viss volym (antal objekt och lokalyta) for att
vara attraktiv.

Infor forsiljningen kommer hyresgésterna att erbjudas nya, langre hyreskontrakt. De nya
hyreskontrakten foreslas fa en hyrestid om maximalt fem ar med mojlighet till forlangning
samt besittningsskydd. Detta innebir en tryggare avtalssituation for hyresgisten jamfort med
nu gillande avtal och ger storre forutsagbarhet for bade hyresgist och kopare av fastigheterna.
Hyresgasterna kommer aven att erbjudas att forvarva den fastighet de hyr inom ramen for
forsaljningsprocessen, forutsatt att deras anbud motsvarar fastighetens marknadsvarde, med
hansyn taget till det for kommunen mest fordelaktiga alternativet.

Kommunen maste silja mark till marknadspris, med hénsyn tagen till EU:s statsstodsregler
samt kommunallagens krav pd god ekonomisk hushallning och forbud att gynna enskilda
niringsidkare. Forsiljningen foreslas ske med hjilp av transaktionskonsult med god
marknadskdnnedom och erfarenhet av liknande forsiljningar. Forsiljningen avses ske pa den
oppna marknaden och hyresgisterna ges mojlighet att Ilimna anbud pé den fastighet de hyr
inom ramen for processen. Om hyresgisten lamnar ett konkurrenskraftigt anbud pa den hyrda
fastigheten kan denna siljas separat till hyresgasten, i annat fall siljs portfoljen som en helhet.
Ovriga anbudsgivare ska limna bud p4 hela portfsljen, men #ven redovisa anbud for respektive
fastighet, sa att en bedomning av marknadsvirdet for respektive objekt kan goras. Om ménga
hyresgaster lamnar konkurrenskraftiga anbud kan portfoljen komma att bli alltfor liten for att
attrahera en kopare av densamma, varfor en helhetsbedomning maste goras utifran det
ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet for kommunen. Utgangspunkten ar dock alltid att
forsiljning ska ske pa marknadsmaéssiga villkor.

Berorda hyresgaster har kontaktats och informerats om forslaget och om fortsatt besluts-
process. Dialog kring nya hyreskontrakt och hyresgasternas eventuella intresse for att forviarva
den fastighet man hyr fortloper under processen.

Vardebedémning portfolj

For kommunen har portfoljen sammantaget ett negativt driftnetto da hyresintakterna ar lagre
ian kommunens driftkostnader. Ett negativt driftnetto ger normalt sett ett 1agt fastighetsvarde.
P& nyare objekt och objekt dir kommunen nyligen gjort investeringar bestdr kommunens
driftkostnader till del av internréantor och avskrivningar. Dessa kostnader uppstar inte for en
kopare varfor deras bedomda driftnetto 6verstiger kommunens, ndgot som ocksa paverkar
fastighetsvardet for koparen i positiv riktning.

Vidare forutsatter troligen presumtiva kopare att hyresnivan justeras da nuvarande
hyresperioder utgar. Bedomningen ar att det finns visst utrymme for en hyresjustering
eftersom hyresnivén ar forhéallandevis 1dg. En kopare forutsatter att hyran kan justeras vid
respektive avtalsperiods utgdng och bedomer vardet utifrdn detta. En hogre hyra paverkar
dock avkastningskravet, vilket innebar att en hyreshjning inte far fullt genomslag pa
fastighetsvirdet.
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Kommunstyrelsen beslutade den 3 maj 2021, § 63, att hoja lokaldelen i skolpengens
grundbelopp till férskolan med 700 kr per barn och att ge kommundirektoren i uppdrag att i
arbetet med verksamhetsplanen for 2022 siakerstilla ett utrymme for en ytterligare hojning av
skolpengens grundbelopp for forskolan med 700 kr per barn fran och med den 1 januari 2022.
Detta beslut paverkar fastighetsvardet positivt &ven om hojningen inte har 4gt rum och aven
om kontrakten inte har omférhandlats vid tidpunkten for en forséljning.

Kommunen har latit en oberoende virderingsfirma gora en virdebedomning av portféljen som
helhet. Det bedomda marknadsvardet pa portfoljen framgéar av bilaga 2. For att na detta viarde
forutsitts en kopare effektivisera driften sa att lagre driftskostnader uppstéar i framtiden.

Konsekvenser

De privata aktorerna far efter forsaljningen en annan hyresviard dn kommunen men det
befintliga hyreskontraktet fortsatter att gilla mellan hyresgasten och koparen. Genom att
samtliga fastigheter som avyttras ar planlagda for forskola, skola eller allmant andamal har
kommunen fortsatt radighet 6ver fastigheternas tillaitna anvandning genom det kommunala
planmonopolet. Genom att silja fastigheterna till en kopare som ar en langsiktig och
professionell dgare av samhallsfastigheter ar sannolikheten stor att nuvarande anvindning
bestar under lang tid.

Vid framtagande av forslaget rorande forsiljningen har fragan om en eventuell paverkan pa
barn inskrivna i hyresgisternas forskoleverksamheter uppmarksammats. Bedomningen utifran
ett barnrattsperspektiv ar dock att en forsaljning inte kan antas medfora annat én indirekta
konsekvenser for barn. Eftersom nagra konkreta konsekvenser for barn inte har identifierats
har det inte funnits behov av att géra ndgon mer omfattande prévning i form av en
barnkonsekvensanalys. Det noteras dock att den avtalssituation som hyresgisterna erbjuds
infor forsiljningen 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. Forslag om forandrat dgande ar dock inte ett beslut av den karaktéren att
barn kommer att fa uttrycka sin mening och horas. Berérda hyresgaster har emellertid
informerats om forslaget och om fortsatt beslutsprocess och med dessa kommer dialog att
foras kring nya hyreskontrakt samt deras eventuella intresse for att forvarva den fastighet som

hyrs.
Ekonomiska aspekter

De privata aktérernas forméga att betala lokalhyra beror till 6verviagande del pa den
forskolepeng som kommunen utbetalar. Detta forhdllande innebar att det 4&r kommunens
finansiering av verksamheterna som i stor utstriackning skapar marknadsvirdet pa
fastigheterna.

Genom forsiljningen minskar kommunens fastighetsbestand nagot och darigenom minskar
behovet av medel for underhéll och investeringar i fastigheterna. Samtidigt paverkar
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fastigheternas skick och framtida underhallsbehov kopeskillingen, varfor det ar fordelaktigt att
portfoljen innehéller objekt av varierande skick. Forsiljningen ar i linje med de strategier for
fastighetsbestdndet som kommunstyrelsen beslutat och majliggor att kommunens fastighets-
agande resurser i 6kad utstrackning kan koncentreras pa de fastigheter som ar av strategisk
betydelse for kommunen, ndgot som ar positivt dd prioriteringar av kommunens totala
investeringsbehov ar nédvandiga. Kommunens investeringsbehov minskar i och med
forsaljningen med sammantaget ca 90 mnkr under perioden fram till och med 2033. Utéver
detta minskar kommunens driftskostnader med ca 1,5 mnkr per ar.

Genom en forsiljning av fastigheter far kommunen dessutom en férsiljningsintikt, se bilaga 2.
Om forsiljning genomfors och kopeskillingen overstiger fastigheternas bokforda varden frigors
kapital med positiv resultatpaverkan. Anbud som understiger fastigheternas bokférda viarden
innebar troligen att fastigheterna inte avyttras om inte affaren som helhet ar positiv for
kommunen.

Remiss

Med anledning av att barn- och grundskolenamnden ansvarar for forskoleverksamheten i
kommunen vill kommunstyrelsen ha nimndens synpunkter pa en eventuell forsiljning av
forskolefastigheterna innan kommunfullmaktige tar stillning till fragan. Kommunstyrelsen
onskar fa barn- och grundskolenimndens synpunkter senast den 16 september 2021.

Katarina Kampe Jenny Gibson
Kommundirektor Samhallsutvecklingschef
Bilagor

1. Karta 6ver samtliga forskolefastigheter i kommunen dar de 14 fastigheter som foreslas
avyttras markerats.
2. Ekonomiska aspekter
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