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Renodling av stadens fastighetsbestand — dverféring av AO
Barnstugor till SISAB. Genomfdrandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsnamnden godkanner dei utlatandet foreslagna
atgarderna for 6verforing av AO Barnstugor till SISAB.

2. Fastighets- och saluhallsnéamnden 6verlamnar detta arende till
Kommunfullméaktige for beslut sa att berérda arkivhandlingar kan
overlamnastill SISAB patilltradesdagen.

3. Fastighets- och saluhallsnamnden 6verlamnar och dberopar utlatandet
till Kommunfullmaktige for slutligt beslut.

Sten Wetterblad

Barbro Johansson

SAMMANFATTNING

Kommunfullméktige godkande 2004-11-22, 43 §, en utredning om fortsatt
renodling av stadens fastighetsbestand. Bearbetning har genomférts av
Stadsledningskontoret vilket resulterat i tjansteutldtande Dnr 302-578/04
och Stockholm Stadshus AB med Dnr 2004/19/116. Enligt beslutet ska bl a
huvuddelen av afféarsomrade Barnstugor inom Fastighets- och saluhalls-
kontoret Gverforastill SISAB. Davarande Gatu- och fastighetsnamden samt
Fastighets- och saluhallsnamnden gavsi uppdrag att vidta atgarder i enlig-
het med utredningens forslag. Kontoret redovisar nu vilka dtgéarder som
genomfors for att dverforafriliggande forskolor enl bifogad forteckning till
SISAB och foresar att Fastighets- och saluhallsnamnden godkanner Gverfo-

Bilaga 1: Fastighetslista AO-Barnstugor
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randet i enlighet med dessa atgarder samt 6verlamnar och dberopar utldtan-
det till Kommunfullmaktige.

Fastigheter som bertrs av 6verforingen &r friliggande forskolor med en total
ytaom ca224 000 kvm. Enligt Kommunfullmaktiges beslut ska fastighe-
terna dverforastill det vid dverforingstillfallet bokforda vardet. Overforing
fored as ske 2005-04-01 for huvuddelen av fastigheterna. FOr narvarande
utreds om ca 25 fastigheter bor 6verforas vid ett senare tillfalle pagrund av
t ex pagaende byggnation.

Eftersom affarsomrade Barnstugor i princip i sin helhet ska dverforastill
SISAB enligt Kommunfullmaktiges beslut &r det att betrakta som verksam-
hetsbvergang varfor affarsomrade Barnstugors samtliga anstéllda vid tid-
punkten for 6vergangen kommer att erbjudas anstéllning i SISAB.

UTLATANDE

Bakgrund

Stockholms Stadshus AB har pa uppdrag av Kommunfullméktige tillsam-
mans med Kommunstyrel sen, bostadsbol agen, Gatu- och Fastighetskontoret
och Centrumkompaniet utrett forutséttningarna for att fora éver och samla
stadens bestand av fastigheter till respektive specialiserat fastighetsforval-
tande bolag inom Stadshus AB. Utredningens forslag godkandes av
Kommunfullmaktige 2004-11-22.

Renodlingen av stadens fastighetsbestand avses skapa en mer rationell och
effektivare forvaltning samt 18gre kostnader for staden. Bearbetning har
genomforts av Stadsledningskontoret vilket resulterat i tjansteutldtande Dnr
302-578/04 och Stockholm Stadshus AB med Dnr 2004/19/116. Beslut
avseende Overforing av fastigheter mellan de olika fastighetsforvaltande
enheterna/bolagen genomfors efter beslut i resp namnd/styrelse. Beslutet
innebar bl aatt SISAB tar ett samlat ansvar for forvaltningen av stadens
pedagogiska lokaler.

Detta utl&tande avser endast friliggande forskolor, dvs fastigheter som for-
valtas av affarsomrade Barnstugor inom Fastighets- och salluhallskontoret.

Beslutet innebér att affarsomrade Barnstugor inom Fastighets- och
saluhallskontoret Gvergar med sin verksamhet till SISAB. Inom afférs-
omradet forvaltas idag friliggande forskolor, parklekar samt speciallokaler t
ex kortids- och gruppboenden for barn. Verksamheten i dessa bedrivs bade i
kommunal regi och privat regi. Vilka fastigheter med friliggande forskol or
som foresl s 6vergatill SISAB framgar av bifogade fastighetdlista

(bilaga 1).

Vad géller affarsomradets nuvarande fastigheter innebar KF:s beslut att

- Affarsomrade Barnstugor inom Fastighets- och saluhallskontoret Gver-
forstill SISAB.

- Enforskolebyggnader, fem korttidsboenden, atta forskol ebyggnader
med annan verksamhet, samtliga parklekar samt en nerbrunnen fastighet
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dér rivning pagar, blir kvar inom Stockholms fastighets- och
saluhallsnamnd.

- Fastigheter dverfors med tomtrétt.

- Fastighetshildningsfragor mm som kravs for 6verféring fardigstélls
snarast.

- Framttill desstomtrétter bildats uppréttas markdispositionsavtal mellan
SISAB och nuvarande Gatu- och fastighetskontoret for all mark som
disponeras av affarsomrade Barnstugor till avgiftsniva motsvarande
kommande tomtréattsavgald.

- Samtliga anstélldainom affarsomrade Barnstugor erbjuds anstallning
inom SISAB.

Enligt beslutet fick Fastighets- och saluhallsndmnden i uppdrag att vidta
atgarder i enlighet med ovannamnda beslut. K ontoret redovisar har de &t-
garder som genomfors for Gverforing av affarsomrade Barnstugor till
SISAB. Bedlutet omfattar i huvudsak friliggande forskolor (fastigheterna
framgar av bifogade fastighetdista), totalt ca 380 fastigheter.

Analys
Atgérder som genomfors for dverforandet

Fastigheterna ska enligt beslut upplatas med tomtrétt, varfor tomtréttsavtal
kommer att tecknas mellan Gatu- och fastighetskontoret och SISAB for
resp fastighet. Byggnaderna kommer att dverldtastill bokforda varden till
SISAB. Kopekontrakt med sedvanliga villkor kommer att uppréttas genom
Stadsledningskontorets Juridiska avdelning for tilltrade 2005-04-01.

Overforing sker 2005-04-01 for huvuddelen av fastigheterna. Det rér hu-
vuddelen av friliggande forskolor med en total ytaom ca

224 000 kvm. Dessa fastigheter &r fortecknade i bifogade fastighetslista.
(bilaga 1). Ett antal fastigheter maste ytterligare utredas vad géller lampligt
overforingsdatum (stjarnmérktai bilaga 1). Bl a pagar utredning om fastig-
hetsbhildning maste ske innan de kan dverforas och i vissafall maste speci-
fika frégor 16sas sasom om pagaende byggnation ska fardigstéllas fore Gver-
forandet. FOr de fastigheter dar 6verféring senareldggs och dér lokalerna ar
tagnai ansprak, kommer kontoret upprétta avtal om forvaltningsuppdrag
med SISAB

Den fastighet med férskoleverksamhet som inte foreslas gamed, & envilla
med uppsagt kontrakt som kan aterga till bostad och sdljas som villa

K onsekvenser

- ekonomiska

Overforingen av kontorets friliggande forskolor ror totalt ca 380 fastigheter
med en bruksarea om ca 224 000 kvm. Enligt beslut ska dverlatelserna ske
till bokforda varden, vilket for det berdrda bestandet enligt balansrakningen
for & 2004 & ca 620 mnkr. Det bokforda vardet kommer att forandras fram
till dvertagandetidpunkten beroende pa bland annat investeringsarbetet.
Tilltréde & beréknatstill 2005-04-01.
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Pagaende investeringar foreslas dverforas och slutforas av SISAB dér sa ar
mojligt. M§jligen bor fastigheter under byggnation dverforas efter fardig-
stallande, vilket for narvarande utreds. Aven om fastighetsbildning méste
ske innan Overtagandet utreds. Beslut som behdver tas under kvartal ett
2005 for kommande investeringar med start efter 2005-04-01, fattas av
Fastighets- och saluhallsnamnd i samrad med SISAB.

Hyresintékterna for berdrda fastigheter for 2004 var ca 220 mnkr, drifts-
kostnaderna ca 150 mnkr och driftnettot 70 mnkr. Driftnettot motsvarar
kapitalkostnaderna vilket innebar ett plus/minus nollreslutat totalt sett.

Enligt beslut ska berorda fastigheter upplatas med tomtrétt, varfor tomt-
réttsavtal kommer att tecknas mellan nuvarande Gatu- och
fastighetskontoret och SISAB for resp fastighet. Detta kommer att ge Gatu-
och fastighetskontoret en arlig intakt, vilket for 2005 beradknastill ca5-6
mnkr och ca 7-8 mnkr fran och med 2006. For Fastighets- och
saluhallskontoret del kommer marken vardedverforastill Gatu- och
fastighetskontoret.

Eventuell pensionskulds storlek for personal som gar ver till SISAB, bor
utredas vidare.

- maluppfyllelse

Genom overforingen av affarsomrade Barnstugors friliggande férskolor till
SISAB uppnés en renodling av stadens fastighetsbestand. Overforingen &
ett verkstéllande av kommunfullmaktiges beslut i fragan.

- néringsliv och jobb i regionen/personalfragor
Vad géller personalmassiga konsekvenser har samrad skett med stadens
persona politiska avdel ning.

Nér en verksamhet eller en del av verksamhet gar dver fran en arbetsgivare
till en annan géller sarskilda skyddsregler for arbetstagarna. Reglernafinnsi
6 b Lagen om anstallningsskydd (LAS) och bygger pa ett EG-direktiv om
overlatese. For att reglerna ska vara tillampliga maste en identitet foreligga
mellan den verksamhet som bedrivs av den forste arbetsgivaren och den
verksamhet som ska bedrivas av den arbetsgivare som Overtar verksamhe-
ten.

EG-domstolen har faststallt vilka kriterier som skagallavid verksam-
hetsbvergang. Kriterierna kan inte betraktas isolerade utan en samlad
bedomning av alla forhallanden maste goras. Nér det galler dverforingen av
kontorets affarsomrade Barnstugor till SISAB & bedémningen att det ror
sig om en verksamhetsdvergang i lagens mening.

Vid verksamhetsovergang overgar alla arbetstagarens réttigheter och skyl-
digheter enligt gallande anstalIningsavtal vid tidpunkten for Gvergangen till
den nya utforaren (forvarvaren). Overgéngen sker automatiskt och utan vi-
dare atgarder. Det behdvs sdledes inte ndgon uppsagning fran overlatarens
sida eller ndgot tecknande av nytt anstallningsavtal hos forvarvaren. Den
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personal som vid tidpunkten for Gvergangen berdrs av verksamhetsover-
gangen av forskolorna ar de som ar anstalldainom kontorets affarsomrade
Barnstugor.

En arbetstagare har méjlighet att motsétta sig att anstalIningsforhallandet
gar over till den nya arbetsgivaren. Arbetstagaren skainom skalig tid fran
det att han blivit underréttad om 6vergangen uppge om han vill utnyttjasin
rétt att stanna kvar. Om en arbetstagare i dettafall valjer att stanna kvar hos
kontoret finns risk for att det uppstar arbetsbrist, vilket far 16sas enligt sta-
dens géllande arbetsréttsligaregler.

| denna fréga har samrad skett med stadens personal politiska avdelning och
davarande Gatu- och fastighetskontoret. MBL-forhandling har genomforts
och fackliga aspekter har beaktats.

Affarsomrade Barnstugor utgor en stor del av den totala verksamheten inom
Fastighets- och saluhallskontoret. Flera projektledare inom kontorets
projektenhet har arbetsuppgifter riktade mot affarsomradet. For att undvika
overtalighet inom kontoret har diskussioner forts med SISAB angaende att
erbjuda @&ven dessa personer anstallning inom SISAB. Detta har resulterat i
att tva av kontorets projektledare anstélls pa SISAB i samband med verk-
samhetsoverforingen.

- Ovrigt

Originalhandlingar och annat arkivmaterial som ror de berdrda fastigheterna
tillika personalakterna & enligt arkivlagen allmanna handlingar. Grundprin-
cipen &r att en myndighet (i dettafall Fastighets- och saluhallsndmnden)
inte har rétt att avhanda sig almanna handlingar. Kommunfullmaktige kan
dock fatta beslut om att gora ett undantag fran arkivlagen. Kontoret foresl ar
darfor att Fastighets- och saluhallsnamnden beslutar att dverlamna detta
arendetill KF for beslut, s att berérda handlingar kan dverlamnastill
SISAB patilltradesdagen.

Kontoretsférslag

Kontoret foresar att, for att genomféra Kommunfullméktiges beslut om
renodling av stadens fastighetsbestand, vidtar kontoret nedannamnda
atgarder vad avser dverforande av afféarsomrade Barnstugor inom
Fastighets- och saluhallskontoret till SISAB:

- Kopeavta tecknas mellan kontoret och SISAB for de forskol ebyggnader
som overfors.

- Byggnader som berdrs av 6verféringen ér friliggande forskolor med en
total ytaom ca224 000 kvm BRA till det vid 6verforingstillfallet bok-
forda vérdet. Tilltrade 2005-04-01 med undantag av de 25 fastigheter
dér lampligaste 6vertagandetidpunkt utreds.

- Kontoret medverkar till att tomtréttsavtal tecknas mellan Gatu- och
fastighetskontoret och SISAB for resp fastighet som ska 6verférasi den
takt forutsattningar finns, med hansyn tagen till eventuellt behov av
fastighetshildnings- och detaljplanearbete.
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- Kontoret medverkar till att markdispositionsavtal uppréttas mellan
SISAB och Gatu- och fastighetskontoret for all, av affarsomréde
Barnstugor, disponerad mark till nivalikamed kommande tomtréttsav-
gald, i det fall tomtréttsavtalet inte ar klart.

- Kontoret medverkar till att tomtréttsavtalen vaxlar successivt ut del av
markdispositionsavtalen.

- Samtliga anstalldainom affarsomréde Barnstugor erbjuds anstallning
inom SISAB fr.om. 1 april 2005.

- Originalhandlingar och annat arkivmaterial som ror de berorda fastig-
heterna 6verlamnas patilltradesdagen till SISAB.

- Fastighets- och saluhallskontorets hyresdebiteringsystem skall hallas
intakt for att vid behov &ven kunna avisera andra kvartalets hyror.

Kontoret foredar att Fastighets- och saluhallsnamnden godkéanner ovan-

namnda dtgéarder samt dverlamnar och dberopar utldtandet till
Kommunfullmaktige.

SLUT
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