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Svar pa motion 14/2019 — Forandra agardirektiven for Armada

Sammanfattning

Roslagspartit har 1 en motion foreslagit att Armada AB 1 fortsittningen endast ska forvalta och
bygga lokaler som tillh6r kommunens verksamheter samt bostiader och yrkat att man som en
forsta atgard ska overfora idrottsanliggningar 1 kommunal 4go. Vid samhallsbygenads-
torvaltningens beredning har det framkommit att atgirden bedoms medfoéra merkostnader for
kommunkoncernen utan att nagra foérdelar kunnat identifieras.

Beslutsforslag

Kommunstyrelsens arbetsutskott féreslair Kommunstyrelsen foresla Kommunfullmiktige
besluta

Avsla motion nr 14/2020 — Forandra agardirektiven for Armada da den yrkade dtgiarden bedoms
medfora merkostnader f6r kommunkoncernen utan att nagra fordelar kunnat identifieras.

Bakgrund

Ropslagspartiet har genom Hans Hellberg 1 en motion 2019-06-28 framfort att Armada AB 1
forsattningen endast ska forvalta och bygga lokaler som tillh6r kommunens verksamheter samt
bostader. Anledningen ar att man anser att linevolymen inom Armadakoncernen har uppnitt en
niva som himmar utvecklingen. Som ett forsta steg yrkar Roslagspartiet slutligen att
idrottsanlaggningar ska 6verforas 1 kommunal dgo.

Forvaltningens slutsatser

Osterikers kommunalagda fastighetskoncern Armada ir en av kommunen heligd
aktiebolagskoncern och dirigenom en integrerad del av Osterikers kommunkoncern.
Armadakoncernens upplaning sker helt och hallet med kommunal borgen 1 enlighet med
kommunens direktiv. Det innebir att kommunens borgar for de lin Armadabolagen tar upp.
Darigenom har Armadakoncernen inga problem att finansiera sina projekt till bra
marknadsrantevillkor under forutsattning att Osterikers kommun beviljar kommunal borgen.

I kommunens agardirektiv till Armadakoncernen, antagen av Kommunfullmiktige 2017-03-13,
framgar att kommunen forvantar sig en avkastning pa 3 % pa totalt kapital samt uppna en
soliditet pa 6 % pa bokforda virden. I den senaste arsredovisningen f6r koncernen for ar 2019
kunde en avkastning pa 2,9 % och en soliditet pa 6,6 % uppnas, vilket 1 stort sett ar 1 linje med
kommunens forvantningar.

Av agardirektivet framgar vidare att koncernen ska stirka sin soliditet och minska sin belaning
genom forsaljning av 1 forsta hand fastigheter som ligger utanfér koncernens dandamal. Darutover
ska ytterligare fastighetsforsaljningar ske for att finansiera koncernens investeringar.
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Under ar 2019 har bla. en kommersiell fastighet i Smedbyomradet samt tre industribostadsratter
pa Sagvagen salts. I ar har bl.a. dotterbolaget Tunadotter AB med hotellfastigheten 1 Osterikers
centrum salts. Detta har medfort att Armadakoncernen hittills kunnat minska sin skuldsittning
med ca 70 Mkr under daren 2019 och 2020. Dessutom kan ytterligare forsaljningar av fastigheter
bli aktuella under innevarande eller nista dr. Samtidigt pagar ett arbete med att minska antalet
bolag 1 koncernen vilket innebir att koncernens bolagsinnehav kommer att bli mer 6verskadligt
for bade dgaren och langivare.

Betraffande Armadakoncernens arliga marknadsvirderingar si baseras de bla. pa analysdata ifrin
Datscha som ir ett val erkiant och valanvint virderingsprogram inom fastighetsbranschen.
Virderingarna kontrolleras dven av koncernens revisorer i deras granskning.

Visserligen forkommer ibland snabba virdeforandringar pa hyresfastighetsmarknaden men
negativa sadana ar ofta relaterade till kraftig minskad eftetfrigan av hyresfastigheter som
investeringsobjekt, ofta som en foljd av kraftigt minskat tillgangligt investeringskapital pa den
finansiella marknaden. Alternativt sker negativa virdeférandringar som f6ljd av uppkomna
oberaknade vakanser eller kraftigt minskade marknadshyror frimst pa den kommersiella sidan
som medfor samre driftnetton for fastigheterna.

Eftersom Osterikers kommun och dirmed Armadakoncernens tastighetsbestand befinner sig
inom en tillvaxtregion med bostadsko sa ar den langsiktiga vakansrisken pa hyresbostadssidan
valdigt liten. Efter avyttringar av fastigheter som ligger utanfor koncernens huvudsakliga indamal
har Armadakoncernen pa lokalkontraktssidan ett kvarvarande bestand som till stor del bestir av
s.k. samhillsfastigheter med kommunen och bl.a. region Stockholm som hyresgister, d.v.s. relativt
sakra hyresintiakter. Dessutom sé finns det sedan en lingtre tid tillbaka ett starkt intresse frin flera
investerare, speciellt med bakomliggande institutionellt kapital att férvirva bade hyresbostider
och samhillsfastigheter inom kommunen. Detta sammantaget minskar risken for snabba
omedvetna negativa vardeforindringar och ger totalt sett en god matginal mot det bokférda
vardet.

Av agardirektivet framgar att Armadakoncernen 1 ett sarskilt bolag ska dga verksamhetslokaler
som kommunen nyttjar. Dessa fastigheter ligger 1 Armada Kommunfastigheter AB. Kommunen
och bolaget forhandlar om vilket ersattning bolaget ska erhilla. Bolaget har en hogre soliditet an
koncernen 1 6vrigt.

Om 1drottsanlaggningarnas skulle 6verforas 1 kommunal 4ago skulle kommunen fi betala
lagfartsavgifter. Kommunen, sannolikt samhillsbyggnadsforvaltningen, skulle ocksa vara tvungen
att bygga upp en egen forvaltningsorganisation parallell med Armadas. Konsekvensen av detta
skulle sannolikt bli att kommunkoncernen skulle fa hogre forvaltningskostnader p.g.a. minskade
synergieffekter som ges med en samlad forvaltning inom Armadakoncernen.

-

Kent ¢ alberg
Samhallsbygenadschef
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Forindra dgardirektiven for Armada AB

Lanevolymen inom Armadakoncernen har uppnitt en nivd som himmar utvecklingen av
koncernen och som i forlingningen kan resultera i stora problem dven med mindre
forandringar av villkoren pé de finansiella marknaderna.

Skuldsittningsgraden ér idag ca 77% av aktuell virdering och marknaden beldnar
vanligtvis kommersiella fastighetsbestind till mellan 40-60%o

Virdetingen av Armadakoncernen pa balansdagen bor ocksé ses som relativt osiker mot
bakgrund av de snabba marknadsforindringar inom sivil fastighetsmarknaden som pa
de finansiella marknaderna som kan uppkomma, samt en latent skatteskuld som maste
beaktas. Samtidigt som kommunen har ligsta skatten i Sverige och hivdar att
skuldbérdan 4r minimal 6vetlits alltfler uppgifter pa virt heligda fastighetsbolag, vilket
innebir att bolaget inte lingte har mojlighet att lina pa bankerna utan kommunal
borgen. Kommunen som botgar for linen har siledes genom borgensataganden lovat att
ta skulderna som sina egna om bolaget skulle ga 1 konkurs.

Ett forsta steg vore att kommunen tar 6ver idrottsanliggningarna till bokfort virde,
antingen direkt eller i ett “avknoppat” bolag som hamnar utanfér Armadakoncernen
direkt under dgaren Osterikers kommun och att Armada i fortsittningen endast
forvaltar och bygger lokaler som tillhor kommunens verksamheter samt bostider.

Armadakoncernen méiste genomga en férindring som resulterar 1 att vi skapar ett
foretag som konkurrerar pa sedvanliga villkor p4 marknaden och som ges mojlighet att
utveckla sin verksamhet som fastighetsbolag och inte tvingas agera ”bank” till den
kommunala verksamheten vid sidan av sitt huvuduppdrag att forvalta och bygga lokaler
for kirnverksamheterna samt hyresbostider inom Osterakers kommun.

Roslagspartiet yrkar:

- att idroftsanliggningarna overfors i kommunal dgo.
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Hans Hellberg
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