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Handlaggare Till
Jan Singthong Amnéus Fastighetsnamnden
Telefon: 08-50826870 2025-04-22

Forvarv av tomtratten Kampinge 2

Genomforandesbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden uppdrar &t fastighetskontoret att
genomfora forvirvet av tomtratten Kdmpinge 2 i enlighet
med bifogat kdpeavtal.

2. Fastighetsndmnden hemstiller till kommunfullméktige att
godkdnna ndmndens beslut samt att teckna kopeavtal i enligt
med detta.

3. Fastighetsndimnden hemstéller till kommunfullméktige att
uppdra fastighetsnimnden att ”’déda” tomtratten i samband
med tilltrédet.

Sammanfattning

Stadsdelsndmnderna Spanga-Tensta och Rinkeby-Kista har
sammanlagts till den nya stadsdelsndmnden Jérva, som soker en
gemensam kontorslokal.

Sedan inriktningsbeslutet fattades i april 2024 har en behovsanalys
tagit fram fran stadsdelen. Fastighetskontoret har utifran denna 14tit
genomfora en programhandling som i detalj visar hur byggnaden
ska byggas ut och byggas om for att tillgodose de uttalade behoven.

Malet med forvarvet ar att tillgodose stadsdelsnimndens behov av
ett sammanhéllet kontor. Forvirvspriset dr faststillt genom en
vardering utford av extern anlitad fastighetsvérderare. Varderingen
ar baserad pa en analys av savél kassaflodesmetoden som
ortsprismetoden.
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Arendet

Bakgrund

Den 1 juli 2023 sammanlades Spanga-Tensta och Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnder till stadsdelsndmnden Jarva. Jérva stadsdels-
ndmnd soker nu en gemensam kontorslokal. I nuldget sitter fore
detta Spanga-Tensta i lokaler vid Elinsborgsbacken i Tensta och
fore detta Rinkeby-Kista sitter i lokaler 1 Kista industriomrade. De
bada stadsdelsndmnderna fattade innan sammanldggningen beslut
om att ga vidare med forslag om att soka tillskapa ett nytt
forvaltningskontor i fore detta Kdmpingeskolan. En av fastighets-
ndmndens huvuduppgifter &r att tillhandahalla lokaler for stadens
egna verksamheter. I linje med detta fattade fastighetsndmnden den
3 april 2024 ett inriktningsbeslut om att paborja forvarvsprocessen
av tomtritten Kémpinge 2 fran Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB).

Parallellt med detta har det pagétt ett arbete for att i samarbete med
stadsdelsforvaltningen undersoka dels forvaltningens kontorsbehov,
dels fastighetens forutséttningar att mota dessa behov. Slutsatsen ér
att det bade dr mgjligt och lampligt att genomfora ett forvérv och en
om- och tillbyggnad av tomtriatten Kdmpinge 2. Genom att samla de
olika verksamheterna som &r utspridda pé olika platser kan en 6kad
samordning och effektivisering uppnas. Detaljerna framgar i drendet
Nytt forvaltningskontor for Jdrva stadsdelsforvaltning (2024/433)
som forvéntas behandlas pa fastighetsnamnden den 22 april 2025.

Fastigheten och tomtratten

Kéampinge 2 ligger i nédra anslutning till Tensta centrum pa
Tenstastrakets Ostra sida i hojd med centrumgaraget. En gangbro
over Tenstastrdket fran centrum gor att fastigheten ar léttillgdnglig
till fots fran Tenstagidngen.

Fastigheten Kdmpinge 2 dgs av Stockholms stad, men &r sedan
1991-12-03 upplaten med tomtrétt. Tomtritten dgs av SISAB.
Detaljplanen for fastigheten dr upprittade den 15 juli 1965 och
anger allmén anvindning A. Stockholms stad maste till foljd av
detta forvirva tomtréitten for att ges radigheten over samtliga
nddvindiga rattigheter. I enlighet med kdpeavtalet, bilaga 1, ska
kdparen anméla kopet till fastighetsregistret hos Lantmaéteriet.
Eftersom Stockholms stad redan dger fastigheten, s& kommer
tomtrétten att ”’dodas” i samband med forvarvet. Fastighetskontoret
har informerat exploateringskontoret om det planerade forvérvet av
tomtrétten.
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Fastzgheten Kdmpinge 2.

Huvudbyggnaden

Skolans huvudbyggnad utgors av en rektangulér tegelkladd
huskropp med tva invindiga ljusgardar. Huvudbyggnaden ér i tre
vaningsplan, inklusive souterrdngplan, och har en area om cirka

7 500 kvm (BTA). Byggnaden férdigstilldes som hogstadieskola ér
1969 och invid byggnadens Ostra gavel ligger en idrottshall. Idag
dgs byggnaden av SISAB och har fram tills nyligen anvinds som
evakueringslokal under renoveringen av Elinsborgsskolan. Efter
evakueringen kommer siledes byggnaden behova fyllas med annan
for staden viktig verksamhet.

Efter den planerade om- och tillbyggnationen berdknas huvud-
byggnaden utgora ett komplett huvudkontor {or cirka 640
medarbetare vid Jarva stadsdelsforvaltning. Efter tillbyggnaden
kommer ytan 6ka till 9 300 kvm (BTA).

Gymnastikbyggnad

Pé fastigheten finns dven en gymnastikbyggnad om cirka 900 kvm
(BTA). Byggnaden innehaller tvd gymnastiksalar samt tillhdrande
omklddningsrum och teknikutrymmen. Utbildningsforvaltningen
har tidigare varit hyresgést 1 bade huvudbyggnaden och gymnastik-
byggnaden. Fastighetsndmnden ansvarar for uthyrning av
fastigheter och byggnader for idrottsdandamal till idrottsndmnden.
Eftersom kopplingen till gymnastikbyggnaden har forsvunnit bor
istéllet inhyrningen framgent ske av idrottsforvaltningen. P4 sa vis
garanteras tillgdngen till gymnastiksalarna for bade skolor och
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foreningsidrotten genom idrottsférvaltningens ordinarie
bokningssystem. Tillsammans med idrottsndamnden fors dven en
dialog om savél hyresavtal som eventuell framtida upprustning av
gymnastikbyggnaden.

Granskning och besiktning (Due Diligence)

Teknisk

I projektet for ombyggnationen har den tekniska statusen for
byggnaden undersokts i flera delprojekt. Slutsatsen Over lag ar att
tekniska installationer 1 de flesta fall ar fran byggéret 1969. Darmed
ar den tekniska livsldngden i huvudsak uppnadd. Ett undantag fran
detta dr ventilationsaggregaten 1 huvudbyggnaden som ér relativt
nya och sannolikt kan &teranvéndas.

Juridisk

Kopeavtalet har arbetats fram med stadsledningskontorets juridiska
avdelning. Bland annat har fastighetsregistret, taxeringsbeslut att
SISAB ar tomtrittsliga dgare samt att staden dr dgare av fastigheten
granskats. I kopeavtalet garanterar sdljaren att séljaren dr den
faktiska dgaren av tomtritten.

Det har under utredningsarbetet framkommit att totalh6jden for
delar av huvudbyggnaden idag dverstiger den maximalt tilldtna
hojden som anges 1 detaljplanen. Négot som innebér att byggnaden
har ett sd kallat planstridigt utgdngsldge. Detta skulle i praktiken
kunna f6rsvara provning av andra bygglovsatgarder. Avvikelsen ér
dock beviljad i tidigare bygglov och far darfor antas vara ansedd
som en smdrre avvikelse. I samrad med stadsbyggnadskontoret ska
det séledes vara mojligt att bevilja bygglov for andra atgérder, trots
det planstridiga utgéngsldget (PBL 9kap30§ 1b).

Ekonomiskt

I kopeavtalet bifogas samtliga géllande hyresavtal med
utbildningsforvaltningen. I enlighet med kopeavtalet kommer
SISAB avsluta hyresavtalen innan tilltradet. Dock kommer ett
hyresavtal med utbildningsnimnden kvarsta till arsskiftet
2025/2026 gillande forrdd 1 kéllaren. Samtliga nya avtal kommer
baseras pa sjilvkostnadshyra.
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Fore detta Kdampingeskolan.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontorets transaktionsenhet.

Tidplan

Fastighetsnimnden samt SISAB behandlar {orvirvs- och
forsiljningsirendet i april 2025. Arendet planeras vidare behandlas i
kommunstyrelsen under maj och i kommunfullméktige i juni 2025.
Efter beslut i kommunfullmiktige ska kopeavtalet tecknas.
Tilltradet planeras till den 1 september 2025. Dérefter planeras om-
och tillbyggnadsprojektet att pagé fram till och med 2028.

Ekonomi

Kopeskillingen faststélls genom framtagande av ett marknadsvirde
fran en extern virderingsfirma baserat pa ett normalt skick. Utifrén
en nidrmare granskning av aktuella brister i besiktningsprotokoll och
myndighetskrav har en forhandling genom{orts tillsammans med
SISAB. Sammantaget har marknadsvérderingen landat i ett
forvérvspris pa 85,5 mkr. Enligt kopeavtalet ska tilltradet ske den 1
september 2025 eller enligt dverenskommelse, se vidare bilaga 1
Kopeavtal. Kopeavtalet forutsitter ett godkédnnande 1
kommunfullmaktige.

Stadsdelsndmndens hyra kommer baseras pa kostnaden for
forvérvet samt investeringen for de verksamhetsanpassningar som
kravs for verksamheten, i enlighet med stadens géllande principer
for internhyressittning. Innan hyresgésterna tecknat avtal och flyttat
in kommer fastighetsndmnden att belastas med kapitalkostnader for
forvérvet.
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Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi
Hyran for Jarva stadsdelsndmnd kommer bli sjdlvkostnadsbaserad
och baseras pa forvarvspriset samt kostnaden for till- och
ombyggnaden av byggnaden. Exploateringsndmndens intikter
kommer att minska med det arliga beloppet av tomtrittsavgilden.
Utbildningsforvaltningens hyreskostnader kommer att minska.
SISAB kommer att gora en reavinst.

Risker och méjligheter

Mellan kommunen och dess bolag ska transaktioner genomforas till
marknadspris. Skulle underpriser anvdndas inom kommun-
koncernen skulle detta felaktigt kunna anvéndas till att minska
kommunens skatt. For eliminera denna risk har en extern firma
anlitats fOr att vardera tomtrétten.

En allvarlig risk med forvirvet ér att beslut fran stadsdelsndmnden
om att flytta till Kdmpinge sker senare. I teorin skulle det kunna
betyda att fastighetsnimnden star med en kostsam fastighet utan
lamplig uthyrning. Sannolikheten beddms dock som ldg eftersom
forslaget dels &r fastslaget i kommunfullméktiges budget samt att
projektet bygger pé ett samarbete med stadsdelsndmnden.

For att forvarvet ska bli meningsfullt krdvs en lyckad om- och
tillbyggnad av huvudbyggnaden till kontor f6r Jarva stadsdels-
ndmnd. Stadsdelen har fattat beslut i linje med detta och en
programhandling har tagits fram for att beskriva genomforandet.
Trots detta finns risker med om- och tillbyggnaden, bland annat kan
stommen behdva forstirkas ytterligare for att klara det tillbyggda
taket. Vidare finns alltid risken att projektet blir dyrare dn
budgeterat, vilket 1 sa fall skulle 4 konsekvensen att hyran for
stadsdelen stiger. Riskerna hanteras genom att behovsanalysen av
vilket typ av kontor som stadsdelen dnskar noga har analyserats
samt i detalj hanterats i programhandlingen.

Gillande gymnastikbyggnaden sa finns en mdjlighet att oka
anvindningen genom att idrottsnimnden blir forstahandshyresgést.
Idrottsndmnden har avtal med utbildningsforvaltningen géllande
anvandningen pa dagtid for skolidrott samtidigt som foreningslivet
har ett bokningssystem som garanterar hog anvandning under
kvéllar och helger.

Vidare finns en mdjlighet att i samarbete med idrottsndmnden
genomfora renovering av bland annat tekniska installationer i
gymnastikbyggnaden. Bland annat kan detta innebéra en
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standardhdjning av ventilationssystemet. Ett projekt i denna riktning
har pébdrjats.

Vid forvérv av tomtrétter betalas i normala fall en stimpelskatt till
Lantmiteriet. Stimpelskatten for kommuner utgor 1,5 % av de
hogsta beloppet av forvarvspriset eller taxeringsbeloppet. Da staden
redan dger fastigheten bedomer fastighetskontoret att tomtritten kan
”dodas” utan att ndgon stdmpelskatt utgér.

Forvarvet forutsitter att beslut fattas om om- och tillbyggnad av
byggnaden, se drende Nytt forvaltningskontor for Jdrva stads-
forvaltning (Dnr FSK 2024/433) som forvéintas behandlas pa
fastighetsnamnden den 22 april 2025.

Kontorets analys

Sedan inriktningsbeslutet i fastighetsndmnden 1 april 2024 har
omfattande utredningar genomforts. Bland annat har Jarva
stadsdelsndmnd tagit fram en behovsanalys utifrén sina specifika
kontorsbehov. Vidare har en programhandling arbetats fram {for hur
byggnaden ska byggas om och till f6r att tillgodose dessa behov.
Sammantaget visar utredningarna att byggnaden kan bli en
funktionell och attraktiv arbetsplats for Jarva stadsdelsndmnd.

En extern virdering har tagits fram for att faststélla forvarvspriset.
Juridiska avdelningen pa stadsledningskontoret har varit med och
sakerstéllt att kopeavtalet héller god kvalitet och ger till képaren
nddvindiga garantier.

Slut

Bilagor
1. Kopeavtal Tomtrdtten Kdimpinge 2
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