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Ansokan om kommunal borgen for forskola pa
Tranholmen

Arende

Den Ekonomiska Foreningen TF Skolbyggnad anséker om kommunal
borgen for upptagande av lan i bank om 10,1 mnkr. Linet 4r avsett att
finansiera kop av mark och uppforande av forskola. Féreningen anséker om
25 ars amorteringstid med rak amortering och tva ars amorteringsfrihet. I ett
forsta skede kops fastigheten Tranholmen 1:92 till en kostnad om 3,8 mnkr.
Daérefter sker etablering och byggnation till en sammantaget uppskattad
kostnad om 5,8 mnkr. I ldanesumman ingér en initial kassaforstarkning med
0,5 mnkr. Syftet &r att bedriva en permanent forskoleverksamhet for cirka
45 barn. Foreningen kommer dga och administrera fastigheten medan
enskild utférare Tranbdar Omsorg kommer driva forskoleverksamheten.

Kommunledningskontoret bedomer att prognosen visar ett rimligt
barnunderlag pad Tranholmen for att bedriva forskola. Att teckna kommunal
borgen for TF Skolbyggnad ek for ar i enlighet med kommunallagens
definition av den kommunala kompetensen. Féreningens andamal ar att
erbjuda lokaler for att bedriva forskoleverksamhet.

Kommunledningskontoret foreslar att beviljande av borgen sker utifran
alternativ A eller alternativ C. Bada alternativen innebér ny skolbyggnad om
220 kvm. I alternativ A behalls nuvarande byggnad pa 50 kvm. I alternativ
C uppfors ny skolbyggnad och den befintliga byggnaden pa 50 kvm rivs.
Bada alternativen &r kalkylmaéssigt hdllbara men alternativ C innebér att ett
nagot férre antal barn kan beredas plats d& personalutrymmen behover
finnas tillgidngliga dven 1 denna nybyggnation om ca 220 kvm.
Forskoleverksamheten utifran alternativ C dr ténkt att bedrivas utifran
konceptet Ur och Skur.

Beviljande av borgen forutsitter pant avseende samtliga 1&n.
Kommunledningskontoret foreslar rak amortering av 1dnen och en kredittid
pa 25 ar.
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Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

Kommunfullméktige bemyndigar kommunstyrelsen att teckna kommunal
borgen for den Ekonomiska Foreningen TF Skolbyggnad, for 1an i bank upp
till 10,1 miljoner kronor med en 16ptid om léngst 25 &r och med tvé ars
amorteringsfrihet. Lanet dr avsett att finansiera kop av mark och uppforande
av en forskola. Villkor for kommunal borgen ar att TF Skolbyggnad
pantforskriver en inteckning i fastigheten Tranholmen 1:92 om 10,1
miljoner kronor med bésta ritt.

Bakgrund

Den Ekonomiska Foreningen TF Skolbyggnad, nedan kallad Féreningen,
ansoker om kommunal borgen for upptagande av l&n i bank om 10,1 mnkr
inkl. budgetreserv om 0,5 mnkr (11% av byggkostnaden). I lanesumman
ingar dven en initial kassareserv om 0,5 mnkr. Lanet dr avsett att finansiera
kop av mark och uppférande av forskola. Marken dgs idag av privatperson.
Foreningen ansdker om 25 ars amorteringstid med rak amorteringsgrad. I ett
forsta skede kops fastigheten Tranholmen 1:92 till en kostnad om 3,8 mnkr.
Darefter sker etablering och byggnation till en sammantaget uppskattad
kostnad om 5,8 mnkr. Syftet dr att bedriva en permanent
forskoleverksamhet for cirka 45 barn.

Foreningen avser att dga och ddrmed svara for drift och administration av
fastigheten. Forskoleverksamheten kommer drivas av privat utforare
Tranbdr Omsorg. Tranbdr Omsorg kommer erldgga hyra till Féreningen.

Enligt foreningen bedéms barnunderlaget som stabilt till cirka 40 barn Sver

tid. Idag bedrivs forskoleverksamheten i provisoriska lokaler med temporért
bygglov. Som utomhusgard nyttjas redan idag fastigheten Tranholmen 1:92

av Tranbir Omsorg.

Foreningen har presenterat tre kalkyler utifrdn mojliga resultat av
detaljplaneprocessen. Dels en kalkyl A baserad pé att befintlig byggnad pa
fastigheten behélls for att anvandas till forskoleverksamheten och
kompletteras med en nybyggnation om ca 220 kvm fristiende befintlig
byggnad alternativt inforlivad med befintlig byggnad sa att endast en
byggnation finns pa fastigheten, en kalkyl B dir den befintliga byggnaden
rivs och ett nytt hus uppfors om 280 kvm, samt ett alternativ C dar den
befintliga byggnaden rivs och ett nytt hus uppfors om ca 220 kvm.

Malsdttningen &r att under projekteringsarbetet sarskilt studera och anpassa
lokalerna for att optimera anviandningen av lokalytorna. Ett stort fokus i alla
alternativen dr att tillse att garden och utomhusmiljon anvinds pa basta sitt
och stddjer den inriktning som nuvarande forskolan pd Tranholmen erbjuder
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i form av mycket aktiviteter och vistelse for barnen i utomhusmiljo.
Alternativ C innebdr en mindre lokalyta varfor foreningen ser det som en
mojlig 16sning for en s.k. ”Ur och Skur”-verksamhet.

Kommunledningskontorets utredning
Barnunderlag

Enligt bildnings- och omsorgsforvaltningen har barnantalet pa Tranholmen
varit stabilt sedan 2011. Barnantalet har varit cirka 40 stycken med naturliga
variationer under aret. Tonvikten ligger pa barn upp till tio ars alder.

For att bedoma barnantalet 1 framtiden ar det prognosen for kommundelen
Stocksund som ligger ndrmast till hands. I diagrammet framgar att antalet
barn kommer 6ka fran cirka 400 till 500 fram till 2022. Dérefter fortsatter
det att 6ka beroende pa okat byggande.

Befolkningsprognos barn 1-5 ar, Stocksund
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Platsbeléiggning pa forskolor i kommundelen Stocksund hosten 2017

Forskolor Stocksund
Antal platser Antal
ht 2017 placerade
2017-09-30
Forskolor
Charlottenbergs forskola 60 42
Forskolan Villa Solvi 35 33
Prastkragens forskola 100 48
Idala forskola 36 14
Kornvigens forskola 45 40
Kyrkbackens forskola 26 28
Montessoriforskolan Solvindan 43 40
Tranbar forskola 45 34
Majstigens forskola 55 47
Trappgrands Montessoriforskola 55 54
Pedagogisk omsorg
Djur och skur 5 3
Familjedaghemmet Sagoborgen 6 1
Piggelunk 0
Totalt Stocksund 511 384

Tabellen visar barnunderlaget i kommundelen. 384 av 511 platser
motsvarande 75% é&r belagda hosten 2017. Dessa ar placerade pa 10
forskolor plus 2 med pedagogisk omsorg. Fordelningen av ej belagda platser
ar ojdmn som t ex ar beldggningen pa den storsta forskolan knappt 50%.

Den kommunala kompetensen

Enligt skollagen svarar kommunen for att barn som stadigvarande vistas i
kommunen erbjuds forskoleverksamhet och skolbarnsomsorg.
Verksamheten kan ocksé anordnas av bolag, foreningar, samfilligheter,
stiftelser eller enskilda individer. Om forskoleverksamheten eller
skolbarnsomsorgen bedrivs av enskild kan kommunen enligt skollagen
lamna bidrag till sddan verksamhet bl a 1 form av borgensatagande.
Borgensétagandet i det nu aktuella fallet faller sdledes in under den
kommunala kompetensen enligt 2 kap 1§ kommunallagen.

Kommunens borgenspolicy

Enligt de riktlinjer som kommunfullméktige antog 1993 f6r kommunens
borgensdtagande kan kommunen efter sdrskild provning teckna kommunal
borgen for 14n som kommunala foretag, ideella foreningar eller ekonomiska
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foreningar behdver ta upp for att finansiera investeringar for ett andamal
som kan betraktas som en kommunal angelidgenhet. Investeringen skall
ersitta ett kommunalt engagemang inom verksamhetsomradet.

Borgen skall i forsta hand ldmnas 1 de fall som borgenséatagandet medfor
ekonomiska fordelar for kommunen i1 form av ldgre bidrag eller anslag till
verksamheten. I 6vrigt skall borgen 14dmnas om kommunal borgen 4r en
forutséttning for projektets genomforande genom att ldntagaren inte kan
lamna en for langivaren tillfredsstillande sékerhet.

Ekonomiska underlag

Foreningens kalkyl:

Fastigheten

Foreningen erldgger 3,8 mnkr for marken med en befintlig byggnad om 50
kvm. I kalkylen finns avsatt medel for renovering av byggnaden enligt
kalkyl A. I kalkyl B och C rivs befintlig byggnad.

Etablering och byggnation

Foreningen berdknar etablerings- och projekteringskostnader till 0,8 mnkr.
Efter kommunledningskontorets kontakt med plan- och
exploateringsavdelningen och stadsbyggnadskontoret bedoms de olika
ingdende kostnadsposterna som rimliga.

Foreningen berdknar byggkostnaderna i kalkyl A till ca 4,6 mnkr, i kalkyl B
ca 7,3 mnkr och i kalkyl C ca 4,9 mnkr.

Tekniska kontorets nyckelberdakningar visar att foreningens skattning till
23 600 kr/kvm for bygg och projektering. Jamfort med nyckeltalet for
Kevingeskolans 30 000 kr/kvm ar Féreningens skattning 1ag. I denna ingar
skolgérd vilket saknas hos Foreningen. I Foreningens kalkyl ingar frakt,
markarbeten, bortforsling. Tranbiar Omsorg &dr ansvarig for lekutrustning
sdsom exempelvis gungor.

Foreningen har arliga intékter i form av hyra fran Tranbar Omsorg. Hyran
bedoms till 57 tkr per ménad i kalkyl A respektive C och 60 tkr per ménad i
kalkyl B. Hyran kommer 6ka med 2 procent drligen. En forutséttning for att
Foreningen ska erhalla hyra dr att utévaren Tranbar Omsorg klarar denna
hyreskostnad. I bifogat kalkylexempel for Tranbdr Omsorg uppgér hyran till
684 tkr per ar innebdrande en ménadshyra om 57 tkr/man inkl moms. Ett
barnantal om 35 barn genererar ett overskott om 280 tkr. Vid ett barnantal
om 20 barn blir resultatet 95 tkr.

I kalkylerna A respektive C krdvs minimum 20 barn med en manadshyra om
57 tkr for att na ett rimligt dverskott. Vid en 2-procentig hyresékning/ar
kommer verksamheten ga cirka 9 tkr i 6verskott med 25 barn ar 7.
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I kalkyl B krévs 35 barn med en ménadshyra om 60 tkr for att na ett rimligt
overskott. Vid en 2-procentig hyresokning gar verksamheten med
underskott vid 25 barn redan forsta verksamhetséret.

Nedan foljer en uppstillning for de tre alternativen. Aren 10-19 genomfors
underhll pa fastigheten enligt plan.

Jamférelse mellan kalkyler A, Boch C

Kalkyl A (behalla huset) Kalkyl B (riva huset) Kalkyl C(riva huset)

Byggnation antal kvm 220 280 220
Byggkostnad 4,6 mnkr 7,3 mnkr 4,9 mnkr
Hyresintakt per manad 57 tkr 60 tkr 57 tkr
Ldnebehov 10,1 mnkr 12,6 mnkr 10,1 mnkr
Snittrénta *) 5% 5% 5%
Amortering (rak) 25 ar 38 ar 25 ar
Amorteringsfrihet 2 ar 2 ar 2 ar
Avskrivningstid 25 ar 38 ar 25 ar
Resultat (25 ar) Positivt samtliga ar Negativt ar 10-11, 15 Positivt samtliga ar
Kassabehallning (25 ar) Positiv samtliga ar Positivsamtligaar  Positiv samtliga ar

*) | bada alternativen sker rantehdjningen stegvis:

Ar Rantesats
1-5 1%
6-9 2%
10-14 5,2%
15-19 7%
10-25 8,7%

Tidplan for bygeprojektet

Tidplan
Kalkylar Kalenderdr

1 2018 jan Kop av fastigheten med befintlig byggnad
Lan om 3,8 mnkr + 0,5 mnkr (kassaforstarkning) upptas i bank

Detaljplaneprocess pagar

2 2019 jan Byggnation av forskolan startar
Lan om 5,8 mnkr ( inkl budgetreserv) upptas i bank
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3 2020 jan Verksamheten startar upp
Avskrivning
Amorteringsfritt

4 2021 Amorteringsfritt

5 2022 Amortering sker

Kommunens sidkerhet

For att limna kommunal borgen krdver kommunen pant som sékerhet. Det
innebdr att Foreningen ska inteckna fastigheten i samband med upptagande
av lanen. Panten ska ha bdsta rétt, dvs komma forst i formansordningen om
det finns andra fordringsigare.

Kommunen behdver inte ta ut riskpremie i form av borgensavgift under
kredittiden, da pant foreligger som sékerhet.

Kommunledningskontorets yttrande

Kommunledningskontoret bedomer att prognosen visar ett rimligt
barnunderlag pa Tranholmen for att bedriva forskola. Aven i Stocksund ser
barnantalet ut att 6ka framdver. Visserligen dr barnunderlaget otillrackligt i
kommundelen utifrén att alla forskolorna ska ha full beldggning. Det dr mer
en frdga om hur ménga forskolor som ska finnas och deras geografiska
placering.

Att teckna kommunal borgen for den Ekonomiska Féreningen TF
Skolbyggnad dr i enlighet med kommunallagens definition av kommunala
kompetensen. Foreningens dndamal &r att erbjuda lokaler for
forskoleverksamhet. En forutsittning for kommunal borgen &r att
detaljplanen medger forskoleverksamhet. Foreningens 6nskemal &r att
detaljplanen dven ska medge bostadsdndamal, da det mojliggor en
anpassning av lokalen vid ett minskat barnantal till att hyras ut som bostad.
For kommunens del dr det av vikt vid en eventuell framtida forséljning av
fastigheten.

Kommunledningskontoret bedomer att beviljande av borgen bor ske utifran
alternativ A eller alternativ C. Alternativ A innebidr ny skolbyggnad om 220
kvm och att nuvarande byggnad pa 50 kvm behaélls och rustas upp. Detta
for att anvindas i forskolans verksamhet, antingen som fristiende byggnad
eller inférlivad med nybyggnationen. I alternativ C uppfors ny skolbyggnad
om 220 kvm men den befintliga byggnaden pa 50 kvm rivs. Bada
alternativen ar kalkylmassigt héllbara men alternativ C innebér att ett nagot
farre antal barn kan beredas plats d& personalutrymmen behover finnas
tillgédngliga dven 1 denna nybyggnation om ca 220 kvm.
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Alternativ B kommer innebéra en hyra vilken utforaren inte kommer kunna
bira. Amorteringstiden ar 38 ar vilket ar for lang tid 1 forhallande till
lanebilden.

Kommunledningskontoret tar inte stillning till alternativ A eller C utan
anser att det ankommer pé detaljplaneprocessen vad utfallet blir.

Beviljande av borgen forutsitter pant avseende samtliga lan.
Kommunledningskontoret foreslar rak amortering av lanen och en kredittid
pa 25 ar.

Det finns en risk i att nuvarande utfoérare Tranbdar Omsorg lédgger ner sin
verksamhet. Det kan vara av flera skil, minskat barnantal och personella
resurser sdsom att rekrytera personal. Om ingen annan verksamhetsutovare
kan engageras kommer Danderyds kommun da ha oldgenheten att forsélja
fastigheten. Med de vérden som fastigheten framledes med stor sékerhet
kommer betinga star kommunen ingen ekonomisk risk i att ge Féreningen
en kommunal borgen.

Sammanfattningsvis foreslar kommunledningskontoret att Foreningen
beviljas borgen utifrén alternativ A eller C.

Asa Heribertson Cecilia von Sydow
kommundirektor ekonomichef
Klicka héar for att ange text.

Handlingar i drendet
1. Tjansteutlatande Kommunal borgen forskola Tranholmen

2. Ansokan om kommunal borgen frdn TF Skolbyggnad ek for
3. Bilaga 3 Alternativ A (ombyggnation) kalkylunderlag
4. Bilaga 4 Alternativ B (rivning) kalkylunderlag
5. Bilaga 5 Alternativ C (rivning) kalkylunderlag
6. Tranholmsgéarden, Tranholmens nya forskolebyggnad
7. Afféarsplan
8. Kalkyl Tranbdar Omsorg
9. Avsiktsforklaring Tranbar Omsorg

Expedieras

TF Skolbyggnad ek for

Utbildningsndmnden

Produktionsutskottet

Byggnadsndmnden
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