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Anhallan fran tekniska namnden om godkannande av forvarv av fastigheten

Malmo Odense 4 m m
STK-2022-686

Sammanfattning
Tekniska nimnden har inkommit med ansékan om godkinnande av férvirv av fastigheten
Odense 4 till en kopeskilling om 298 mnkr plus stimpelskatt om ca 4 mnkr.

Forvirvet av fastigheten Odense 4 behandlades pa kommunstyrelsens sammantride 2022-06-07
och aterremitterades till servicenimnden och tekniska nimnden med uppdraget till service-
nimnden att justera hyresavtalet till att omfatta ’kallhyra” i stallet f6r ’varmhyra” och att reglera
hyrestiden till 10 ar med moijlighet till ytterligare 10 ars forlingning, samt till tekniska nimnden
med uppdraget att efter dessa forindringar foresla kopeskillingen f6r fastigheten.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

1. Kommunfullmiktige godkanner f6rvirv av fastigheten Malmé Odense 4 till en beriknad
bruttoutgift om 298 mnkr plus stimpelskatt om ca 4 mnkr.

2. Kommunfullmiktige beslutar om att 6ka tekniska nimndens investeringsram med 302
mnkr med finansiering inom den av kommunfullmiktige beviljade ramen f6r upplaning.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 230206 Anhallan frin tekniska nimnden om godkidnnande av
torvirv av fastigheten Malmoé Odense 4 mm

e Tjinsteskrivelse fran serviceférvaltningen

e Beslut fran servicenimnden 230131 {13 Forslag till hyresavtal Bladins grundskola, Odense
4(SN-2022-2034-7) med skriftlig reservation fran (M)

e 1781-001 Hyreskontrakt inkl. bilagor

e Tjinsteskrivelse Servicenamnden Hyresavtal Bladins grundskola Odense 4

e Komplettering till virdering Fastighetsforum

e Virdering Fastighetsforum

e Komplettering till virdering Bryggan

e Virdering Bryggan

e Bilaga 6 1 till kopeavtal Malmé Odense 4
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e Kopeavtal Odense 4
e Odense 4 nimndskarta
e Tjinsteskrivelse frin fastighets- och gatukontoret

e Tekniska nimnden beslut 230131 § 28
e Reservation (M) frin servicenimnden

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2022-05-30
Kommunstyrelsen 2022-06-07
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2023-02-06
Kommunstyrelsen 2023-02-08
Kommunfullmiktige 2023-03-02

Beslutet skickas till

Tekniska nimnden
Servicenimnden

Stadskontoret, ekonomiavdelningen

Arendet

Tekniska nimnden dger ritt att i kommunfullmiktiges stille besluta om att férvirva fastigheter,
tomtritt eller byggnad som ej utgor fast egendom upp till ett uppskattat virde av 10 mnkr. Vid
virden 6ver 10 mnkr krivs beslut i kommunfullmaiktige.

Tekniska nimnden har inkommit med ansékan om godkinnande av férvirv av fOr fastigheten
Malmo Odense 4.

Bakgrund

Fastigheten Malmo6 Odense 4 som 4gs av Stiftelsen Bladins skola ("Stiftelsen”), forvirvades av
Stiftelsen genom ett bytesavtal med kommunen 2009-04-22. Stiftelsen har sedan dess bedrivit
skolverksamhet 1 fastighetens byggnader, som tidigare utgjorde den kommunala skolan Kron-
borgsskolan. I bytesavtalet stadgades ett 6verlatelseférbehall med inneb6rden att skolan inte far
overlata fastigheten utan kommunens godkinnande. Samtidigt som bytesavtalet, ingicks ett sido-
avtal som foreskriver att kommunen dr forpliktad att forvirva fastigheten av skolan om man inte
godkinner en tinkt forsiljning av fastigheten pa marknaden. Stiftelsen har i juli 2020 anmalt att
det finns 6nskemal om att sélja fastigheten.

Fastighets- och gatukontoret har, utifrin férvaltningarnas arbete med stadens lokalférsorjning,
staimt av med stadskontoret och serviceforvaltningen. Det bedoms att kommunen har ett intres-
se av att behalla radighet 6ver skolbyggnader i det aktuella ldget i staden. Skolfastigheten 4r bela-
gen i ett centrumndra lage i vistra innerstaden nira Pildammsparken. Det rader relativ brist pa
centrumnadra fastigheter for skolverksamhet och nybyggnation av skolor genom fortitning i be-
fintlig centrummilj6 dr en stor utmaning.

Ett kommunalt forvirv av skolfastigheten bedéms vidare rimma val med foreslagna atgirder i

Kommissionens for ett socialt hallbart Malmos ("Malmoékommissionen”) slutrapport fran 2014.
I slutrapporten lyfter man vikten av att bryta de negativa segregerande effekterna i skolan bland
annat genom att arbeta med socioekonomiskt blandade skolor. Kommunalt dgande av centrum-
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nira skolfastigheter bedoms kunna bidra till detta arbete.

Fastighets- och gatukontoret och Stiftelsen har diskuterat villkoren f6r en 6verlatelse av skolfas-
tigheten till kommunen. Parallellt har forhandlingar skett mellan serviceférvaltningen/stads-
fastigheter och Stiftelsen avseende ett langsiktigt hyresavtal for Stiftelsens fortsatta verksamhet
pa fastigheten.

Kopeskillingen vid ett kommunalt férvirv ska enligt avtalen fran 2009, utgoras av medelvardet
av tva oberoende virderingar.

Nir forvirvet av fastigheten genomforts ska fastighetens byggnader med sitt anskaffningsvirde
6verforas till serviceforvaltningen/stadsfastigheter f6r forvaltning och uthyrning, genom att det
tecknas en intern markupplatelse mellan fastighets- och gatukontoret och serviceforvaltning-
en/stadsfastigheter.

Forvirvet av fastigheten Odense 4 behandlades pa kommunstyrelsens sammantride 2022-06-07
och aterremitterades till servicenimnden och tekniska nimnden med uppdraget till service-
nimnden att justera hyresavtalet till att omfatta “kallhyra” i stallet f6r ”varmhyra” och att reglera
hyrestiden till 10 ar med moijlighet till ytterligare 10 ars férlingning, samt till tekniska nimnden
med uppdraget att efter dessa fordndringar foresla kopeskillingen f6r fastigheten.

Efter aterremissen frain kommunstyrelsen har vissa villkor 1 hyresavtalet omférhandlats. Stiftel-
sen var inte beredd att godta kommunstyrelsens villkor 1 sin helhet, men efter férhandling kunde
stiftelsen tillmotesga villkoren ndr det giller att hyran utgdrs av en sa kallad kallhyra, dar Stiftel-
sen sjalv far svara for sin forbrukning av el, virme och vatten etc.

Nir det giller hyrestiden avser den numera 15 dr med fem érs forlingning om parterna inte sager
upp hyresavtalet. Under den forsta femarsperioden har Stiftelsen ensidig uppsagningsmoilighet
av avtalet. Det innebir att hyran efter 15 ar kan justeras till en annan bashyra, men Stiftelsen kan
inte sdgas upp for avflytt forrin tidigast efter 20 ér.

Med anledning av justerade hyresvillkor har tidigare utférda externa oberoende virderingar med
medelvirdet 261,5 mnkr setts 6ver och kompletterats, vilket resulterat 1 en justerad kopeskilling
till 298 mnkr.

Fastighetsforvirvet sker pa vid fastighetsoverlatelser av detta slag sedvanliga villkor, vilka fram-
gar av kopeavtalet.

Hyresavtal
Hyresavtalet godkindes i servicenimnden 2023-01-31. Nedan beskrivs villkoren 6versiktligt och
hyresavtalet dr bilagt drendet.

Forhyrningen omfattar ca 8 230 kvm LOA (LOkal Area) till en hyra pa ca 2 051 kr/kvm LOA
(2023 ars hyra)

Arshyra: 16,9 mnkr (2023 érs hyra)

Index: 100% KPI (Konsument Pris Index)

Basar: 2020

Driftskostnader: El, virme, ventilation, varmvatten, VA och avfallshantering ingér ej
Deposition/sikerhet; 3 manaders hyra

Hyresavtalstid: 2023-06-15 till och med 2038-06-14
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Ekonomi
Investeringsutgiften uppgar till 298 mnkr plus stimpelskatt om ca 4 mnkr.

Den arliga hyran uppgar ar 1 till 16,9 mnkr (2 051 kr per kvm LOA). Drift och underhallskost-
nader (exklusive kostnad f6r uppvirmning, el, VA, avfallshantering, dir hyresgisten har egna
abonnemang) ir antagna till 350 kr per kvm och uppgar till 2,9 mnkr, vilket ger ett driftnetto
fore rintor och avskrivningar pa ca 14 mnkr. Anskaffningsvirdet dr ca 302 mnkr inklusive stim-
pelskatt om ca 4 mnkr, vilket férdelas som 20 % mark och 80 % byggnad. Rantor och avskriv-
ningar beridknas ar 1 uppga till 15,6 mnkr vilket ger ett negativt resultat ar 1 till 4 (kalkylmassigt).
Efter de forsta fyra aren beridknas driftkonsekvensen for servicenimnden vara positiv. Kalkylen
bygger pa att rintan uppgar till 2,5 % (kommunens internrinta) och en genomsnittlig avskriv-
ningstid pa 30 ar.

Tekniska nimnden kommer att ha rintekostnad f6r mark som ticks av en intern markupplatel-
seavgift till servicendmnden. Darmed uppstar ingen driftkonsekvens for tekniska nimnden.

Tekniska nimnden har f6r 2023 en investeringsram om 1 266 mnkr varav 119 mnkr dr budgete-
rat for fastighetstorvirv. Prognos for investeringsverksamheten limnas i samband med ekono-
misk prognos och delarsrapport. For nirvarande prognostiserar tekniska nimnden for en ge-
nomférandegrad pa 100 %, vilket innebir att hela ramen planeras att utnyttjas. Tekniska nimn-
den ansoker om utdkad investeringsram med 302 mnkr f6r att ticka képeskillingen samt stim-
pelskatt f6r forvirvet.

Stadskontorets bedémning

Det dr stadskontorets bedomning att ett f6rvirv av fastigheten Odense 4 skulle ge staden utoka-
de mojligheter att pa lingre sikt sidkra sin radighet 6ver skolplaceringar i den centrala staden.
Stadskontoret delar tekniska nimndens uppfattning att den hir typen av tomter ar en bristvara
idag. Med Oversiktsplanens intentioner om en tit, gron och funktionsblandad stad krivs en lang-
siktig strategisk planering dir stadens kirnverksamheter bereds plats pa strategiskt valda positio-
ner i stadsbilden. For att det ska kunna bli verklighet, till skiliga ekonomiska villkor, krivs en
god, langsiktig markstrategi.

Stadskontoret foreslir att kommunstyrelsen beviljar forvirvet av fastigheten Odense 4 enligt vad
som beskrivits 1 drendet. Stadskontoret bedomer att villkor i hyresavtal liksom forvirvsavtalets
innehall ér skiliga.

Tekniska nimnden har i drendet anhallit om utokad investeringsram med 302 mnkr. Tekniska
nimnden har historiskt sett haft en genomférandegrad inom den sammantagna investerings-
verksamheten som ir lagre an budgeterat. Eftersom det annu ér tidigt pa aret och osikerheten
fortfarande ér stor foreslar dock stadskontoret att kommunfullmiktige utékar tekniska nimn-
dens investeringsram med 302 mnkr med finansiering inom den av kommunfullmiktige bevilja-
de ramen for upplaning.

Ansvariga
Anna Westerling Ekonomidirektor
Magdalena Bondeson Sektionschef
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Andreas Norbrant Stadsdirektor
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