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Kommunstyrelsen

Forsaljning av del av fastigheten Ginnungagap 2 for
uppforande av vard- och omsorgsboende

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade 2018-01-15 § 7 att foresld kommunfullméktige

att godkdnna avtal om exploatering med 6verlatelse av mark inom Kv.
Ginnungagap till Vectura Fastigheter AB enligt beskrivning i
tjansteutlatande 2017-12-01.

Kommunfullméktige beslutade 2018-02-05, § 4 att minoritetsaterremittera
drendet. De motiveringar som anges i aterremissen har foranlett smérre
andringar och tillagg till detta tjdnsteutlatande.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmiktige

Kommunfullmiktige beslutar att godkidnna avtal om exploatering med
overldtelse av mark inom Kv. Ginnungagap till Vectura Fastigheter AB.

Kommunfullmaktiges minoritetsaterremiss

Kommunfullméktige aterremitterade drendet med foljande motivering:

1.

3.

10.

Alla vérderingar som gjorts av marken ska redovisas.

Uppdraget virderingspersonerna fatt infor viarderingen ska redovisas.
De inkomna anbuden utdver det vinnande ska goras tillgdngliga for
fullmiktige.

En tydlig karta och angivelse 1 kvadratmeter pa vad kommunen séljer
ska tas fram och sidndas ut.

Pa vilket sétt och i vilka publikationer, papper och elektroniskt,
annonseringen av forsédljningen gjorts ska redovisas.
Informationsbrevet som skickades ut ska sdndas ut till fullméktige.
Urvalskriterierna och pé vilken grund denna intressent valdes ut ska
redovisas.

Vilka kontroller som gjorts av foretagen som ingér i
overenskommelsen ska redovisas.

En analys ska goras av hur hyrorna for de boende kommer att
paverkas av att det blir en privat fastighetsédgare, som ska ha vinst pa
nedlagt kapital.

En analys ska goras av vad det kan fa for konsekvenser dels for
kommunens heldgda bolag, Djursholms AB, dels fér kommunen att
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det beslut som fullmiktige fattade 2014-02-03, och som virderingen
av Ginnungagap 2 byggde pa inte foljs. Kommunen har pé falska
premisser tillskansat sig Ginnungagap 2, som nu ska anvédndas for helt
annat andamal dn det som angavs vid fullméktiges beslut och som
varderingen grundade sig pa. I motsats till vad som angavs vid
vérderingen och beslutet behalls inte heller marken i kommunens &go
utan séljs.

Bakgrund

2014 beslutade produktionsstyrelsen att avveckla Pérlans forskola och
kommunstyrelsen gav dérefter byggnadsnimnden i uppdrag att ta fram
forslag till ny detaljplan for sarskilt boende och korttidsboende. Kommunen
forviarvade under samma ar fastigheten Ginnungagap 2, dér Pérlans forskola
lag innan byggnaden revs 2016, av kommunens heldgda bolag Djursholms
AB. Under 2015 forvérvades dven fastigheten Ginnungagap 1 genom
fastighetsreglering till Ginnungagap 2. Lantmaéteriforréittningen avslutades
2017-11-16.

Efter utredning om former for fastighetségande och drift av nya sérskilda
boenden for dldre i Danderyd beslutade kommunstyrelsen 2015-02-16 att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att i samverkan med berdrda
forvaltningar genomfora en markanvisningstavling for uppforande av ett
vard- och omsorgsboende for dldre pa fastigheterna Ginnungagap 1 och 2.
Kommunledningskontoret inbjdd till en markanvisningstdvling under hosten
2015. En av anbudsldmnarna i markanvisningstdavlingen ansokte sedermera
om dverprovning till forvaltningsrétten som 2016-03-08 meddelade ett
interimistiskt beslut och férordnade kommunen att inte ingd avtal.
Forvaltningsritten slog i dom meddelad 2016-12-15 fast att kommunens
markanvisningstivling var att betrakta som en otillaten direktupphandling
och forordnade att upphandlingen gérs om. Kommunen beslot att inte
Overklaga domen.

Som foljd av forvaltningsrittens dom avslutades markanvisningstivlingen.
Kommunledningskontoret har direfter analyserat domen och utrett mojliga
handlingsalternativ for den fortsatta processen. Resultatet ledde till att
kommunstyrelsen beslutade 2017-04-03 att ge kommunledningskontoret i
uppdrag att ta fram Overldtelseavtal dar mark inom Kv. Ginnungagap
forsiljs till en byggaktdr som beddms kunna uppfora ett vard- och
omsorgsboende av god kvalitet.

Kommunledningskontorets utredning

Intresseanmaélningar betriffande markforvarv

Kommunledningskontoret sdnde ut ett informationsbrev daterat 2017-05-05
1 syfte att informera om uppdraget och samtidigt vdlkomna intressenter att
inkomma med intresseanmélan om att uppta forhandling med kommunen
om avtal for markforvarv och medverkan i detaljplaneprocessen for nytt
vard- och omsorgsboende. Informationen gjordes samtidigt tillgdnglig
genom annonsering i pressen och pd kommunens hemsida. Inbjudan var
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Oppen dven for foretag som inte deltog i den avslutade anbudstévlingen. I
informationsbrevet angavs en fast kdpeskilling bestdmd till 42 Mkr. Dértill
aviserades att kommunen utifrdn de anmaélda intressenternas redovisade
erfarenheter och referenser avsig att forhandla om markforvirv med ett eller
flera av de intresserade foretagen.

Sjutton (17) intresseanmalningar inkom till kommunen, varav cirka hilften
var fran fastighetsaktorer i samverkan med vardforetag. Bakom nio (9) av
de inkomna intresseanmélningarna fanns foretag som enskilt eller
koncernbolagsméssigt medverkat i den tidigare anbudstdvlingen. Foretagens
intresseanmaélan utgors av e-postmeddelande med bilagd beskrivning av
erfarenheter och referensobjekt enligt anmaning i det utséinda
informationsbrevet.

Urvalsprocess

Genom utvérdering av foretagens erfarenhet och forméga att kunna
genomfora det aktuella projektet gjordes ett urval bland intressenterna.
Kommunledningskontoret har bland annat undersokt foretagens ekonomiska
status, organisation, samverkan och referensprojekt. De sedan tidigare
presenterade utvecklingsforslagen for Kv. Ginnungagap har ocksa végts in
vid bedomningen. En serie mdten genomfordes med fyra intressenter som
ansdgs inneha sérskilt god formaga att genomfora likvérdiga projekt.
Kontoret har dérefter skilt ut en forordad kopare, dvs det foretag bland
intressenterna som kommunledningskontoret anser vara bést rustat for att
uppfora ett vard- och omsorgsboende av god kvalitet och med férmaga att
genomfora projektet efter de givna forutséttningarna liksom vad som avtalas
mellan parterna i1 exploateringsavtalet. Kommunen har vid markforséljning
fri provningsratt av mojliga kopare och ddrav har ingen specifik
utvirderingsmodell tillimpats.

Efter kommunledningskontorets sammanvéigda bedomning av de foretag
som anmélt intresse om att uppta forhandling med kommunen om avtal f6r
markforvirv och medverkan 1 detaljplaneprocessen for nytt vard- och
omsorgsboende foreslas del av fastigheten Ginnungagap 2 att dverlatas till
Vectura Fastigheter AB mot en 6verenskommen kopeskilling om 42 Mkr.

Vectura Fastigheter AB har visat pa stor erfarenhet, kapacitet och formaga
att i samverkan med systerbolaget Aleris utveckla liknande projekt for
langsiktigt 4gande och drift av vird- och omsorgsboenden med god kvalitet.
Att vardverksamheten dterfinns i samma koncern gor att Vectura Fastigheter
sarskiljer sig bland de foretag som anmaélt intresse. Kommunen har ocksd
goda erfarenheter sedan tidigare av vardgivaren Aleris, som for nirvarande
driver Odinslunds dldreboende 1 Djursholm. Vectura Fastigheter AB ir ett
heldgt dotterbolag till Patricia Industries AB som 1 sin tur &r ett heldgt bolag
till Investor AB.

Markoverlatelsens omfattning

Kommunledningskontoret har i enlighet med kommunstyrelsens beslut
2017-04-03 § 45 tagit fram ett forslag till avtal om exploatering med
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overlételse av mark inom Kv. Ginnungagap, avseende del av fastigheten
Ginnungagap 2. Mark{6rsiljningen villkoras av att ny detaljplan for
Ginnungagap 2 vinner laga kraft. Kommunens planerade korttidsboende
inom samma detaljplan kommer i enlighet med tidigare beslut att uppforas i
egen regi och péaverkas i det avseendet inte av markdverlatelsen.

Markytan for den del av fastigheten Ginnungagap 2 som kommer att
avstyckas for vard- och omsorgsboendet uppgér preliminért till ca 10 000
kvm. Till den kvarvarande delen om ca 3 000 kvm lokaliseras kommunens
korttidsboende. I bilaga till upprittat exploateringsavtal framgér den
preliminédra tomtindelningen inom kvarteret. Tomternas definitiva gréanser
och storlek bestdms genom det dterstaende detaljplanearbetet for Kv.
Ginnungagap och faststills slutligen genom Lantméteriets
fastighetsbildning. Aven omfattningen av den byggritt i detaljplanen som
behovs for uppforandet av korttidsboendet och for vérd- och
omsorgsboendet i avsedd omfattning (ca 63 ldgenheter) bestdms av
detaljplanearbetet men utgar 1 alla hiandelser fran vad som 6verenskommits
genom exploateringsavtalet.

Markprissattning

Kommunledningskontoret har 1atit tva oberoende varderingsinstitut (Forum
Fastighetsekonomi och NAI Svefa) vérdera den tilltdnkta fastigheten for
vard- och omsorgsboende inom Kv. Ginnungagap. Med ledning av
markvéirdebeddmningarna har kontoret bestdmt den fasta kopeskillingen for
del av fastigheten Ginnungagap 2 till 42 000 000 kr vid vérdetidpunkten
2017-05-01. Givet en mojlig byggratt for vird- och omsorgsboende inom
Kv. Ginnungagap om 5 250 kvm BTA 1 ungeférlig 6verensstimmelse med
tidigare samrddsforslag till detaljplan och inkomna bidrag i den tidigare
anbudstévlingen innebér detta 8 000 kr/kvm BTA. Om koparen erhéller
statligt stod/bidrag for uppforande av vard- och omsorgsboendet tillkommer
dessutom en tilliggskopeskilling om 50 % av erhallet stod.

En forutsittning for markvarderingsuppdragen var att den nya detaljplanen
for Kv. Ginnungagap antas vunnit laga kraft och att planen medger
byggnation enbart for varddndamal (anvindningsbestimmelse D)
omfattande 7 000 kvm BTA, dvs. 3 500 kvm byggnadsarea 1 tvd
vaningsplan. Den totala byggritten ska utover det tinkta vard- och
omsorgsboendet dven rymma kommunens korttidsboende inom en separat
fastighet. Vidare forutsitts att befintlig bebyggelse pa fastigheten ar riven
och det foreligger inga miljobelastningar/saneringsbehov, inga kostnader
aligger koparen for iordningstillande av allmén plats (utover normala
anslutningsavgifter for VA, etc.), inga réttigheter och servitut av betydelse
for genomforbarheten belastar fastigheten. Vardetidpunkt ér tidpunkten for
virdebedomningens framtagande.

Anbudspriserna frén den efter forvaltningsrittens dom avslutade
markanvisningstivlingen har varit kéinda for virderarna;
sammanfattningsvis hade anbudspriserna i tdvlingen en spridning mellan ca
2 0009 000 kr/kvm BTA. Ett tivlingsbidrag avvek kraftigt uppat med ett
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anbudspris om ca 16 000 kr/kvm BTA. De fyra dérefter foljande bidragen
hade en genomsnittlig anbudsprisnivd om ca 8 500 kr/kvm. Dock medgavs i
plansamradsforslaget och som utgangspunkt for anbudstdvlingen
markanvédndningen bostéder.

Forum Fastighetsekonomi konstaterar att vid jimforelse med priser pa
marknaden &r en iakttagelse att byggrittspriserna for vardboende synes ligga
ungefdr pd samma niva som byggrittspriser for hyresrattsbostéder.
Anbudspriserna i den avbrutna markanvisningstavlingen har vigts in i
Forums virdebedomning. Det uppat avvikande priset i den avslutade
anbudstdvlingen har dock betraktats som uppseendevickande hogt (bade
jamforelse med ovriga anbud och marknaden 1 andra kommuner) och dérfor
inte beaktats 1 den samlade bedomningen. Sammantaget bedomer Forum
marknadsvirdet for byggritter for vard- och omsorgsboende inom Kv.
Ginnungagap till 9 000 kr/kvmm BTA.

NALI Svefa lyfter fram att marknadsutvecklingen generellt ar fortsatt stark
och dir samhaéllsfastigheter utgor attraktiva investeringsobjekt med en
viaxande grupp investerare och 1ag risk (stabila hyresgister, langa
hyresavtal, liten vakansrisk). Det forvidntade framtida behovet av sérskilda
boenden é&r stort. Med stod av jaimforelse enligt ortsprismetoden av liknande
forsdljningar pd marknaden, de flesta daterade 2010-2012, samt en
exploateringskalkyl bedomer Svefa marknadsvérdet for byggratter for
vérdboende eller jimforbar verksambhet till upp till 6 000 kr/kvm BTA.

Hyran for bostdderna 1 vard- och omsorgsboendet faststills enligt
hyreslagen efter marknadsmissiga grunder och bruksvardesprincipen.
Hyreskostnaden varierar naturligtvis beroende pé bostadens storlek och
standard samt vad som ingar i ovrigt, t ex uppvdarmning. Den estimerade
hyresnivén (kallhyra) pd marknaden &r 1 detta fall ca 2 200 kr/kvm/ar (+/-
10%). Aven i ett scenario med kommunen som #gare och forvaltare hade
motsvarande marknadshyressittning tillimpats. I ett vard- och
omsorgsboende med heldygnsomsorg betalar man utdver hyran normalt
dven omsorgsavgift och maltidskostnader.

Ev. konsekvenser for tidigare fastighetsdgare

De under 2014-2015 genomforda koncerninterna dverlatelserna av
fastigheterna Ginnungagap 1 och 2 mellan kommunen och Djursholms AB
ar 1 linje med bolagets syfte att frimja kommunens exploateringsverksamhet
for olika former av bebyggelse och anldggningar. Fastighetsviarderingen
som kommunledningskontoret 14t gora infor kommunfullméktiges beslut
2014-02-03 § 5 gillande 6verlatelsen av Ginnungagap 2 utgick av naturliga
skl frdn ddvarande markanvédndning och forskoleverksamhet. Syftet med
Overlatelsen var att renodla kommunens och bolagets fastighetsinnehav
utifran anvindning. Ingen inriktning for fastighetens framtida &ndamaél
beslutades i1 drendet. Vidareforsdljningen av mark inom Kv. Ginnungagap
innebdr sdledes inga ndmnvérda konsekvenser for vare sig kommunen eller
Djursholms AB sett till koncernnyttan.
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Asa Heribertson David Grind
Kommundirektor Plan- och exploateringschef

Handlingar i drendet:

Kommunledningskontorets tjénsteutlatande, 2018-03-09
Avtal om exploatering med overlatelse av mark inom Kv. Ginnungagap
Virdeutlatanden
Information till intressenter, 2017-05-05
Kommunstyrelsens beslut, 2017-04-03 § 45
— Tjénsteutlatande, 2017-03-23
— Forvaltningsrittens dom 2016-12-15
— Redovisning av olika alternativ
— Kommunstyrelsens beslut 2015-02-16 § 32

Exp:
Socialndmnden,
Byggnadsnimnden
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