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Fastighets- och servicenamnden

Forsiljning av och godkidnnande av villkor for
overlatelse av Berga naturbruksgymnasium och
fastigheten Viisterhaninge-Berga 7:8

Arendebeskrivning

Arendet avser beslut om godkinnandet av villkoren for, samt slutférandet av
forsaljning av Berga naturbruksgymnasium och fastigheten Vasterhaninge-
Berga 7:8 inom Haninge kommun.

Beslutsunderlag

Forvaltningschefens tjansteutlatande

Styrelsebeslut Locum AB 2021-03-25

Kopeavtal med bilagor (inkl. kopebrev), bilagor finns att tillgd pd RLK kansli
Rorelseoverlatelseavtal med bilagor, bilagor finns att tillga pd RLK kansli
Kalkyl Vasterhaninge-Berga 7:8

Forslag till beslut
Fastighets- och servicenimnden beslutar foresla regionstyrelsen foresla att
regionfullmaktige beslutar foljande.

1. Forsiljningen av Berga naturbruksgymnasium och fastigheten
Visterhaninge-Berga 7:8 inom Haninge kommun godkénns, i enlighet
med villkoren i kopeavtal mellan Grundbulten 39988 AB, org.nr 559304-
7136, (under namnéandring till Berga Fastighet) och Region Stockholm
samt villkoren i rorelseoverlatelseavtalet mellan Dille Gard AB org.nr
556417-3853 och Region Stockholm for en total kopeskilling om
etthundraartonmiljonerniohundratusen (118 900 000) kronor.

2. Locum AB uppdras att verkstalla forsaljningen av fastigheten
Vasterhaninge-Berga 7:8 inom Haninge kommun i enlighet med villkoren
i kopeavtalet och kdpebrev, inklusive att underteckna dessa.

3. Fastighets- och servicenimnden uppdras att verkstilla
rorelseoverlatelsen av Berga naturbruksgymnasium i enlighet med
villkoren i rorelseoverlételseavtalet, inklusive att underteckna detta.

Fastighets- och servicenamnden beslutar for egen del,

dels, under forutsattning av regionfullméktiges beslut,
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4. Forvaltningschefen for serviceforvaltningen uppdras att verkstalla
rorelseoverlatelsen av Berga naturbruksgymnasium i enlighet med
villkoren i rorelseoverlatelseavtalet, inklusive att underteckna detta.

dels

5. Fastighets- och servicenimndens beslut rorande forsaljning och
godkiannande av forsiljningsvillkor for rorelseoverldtelsen avseende
Berga naturbruksgymnasium och for fastighetsoverlatelsen avseende
Vasterhaninge-Berga 7:8 justeras omedelbart.

Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Landstingsfullméktige uppdrog varen 2018 (LS 2016-0188) at
landstingsstyrelsen att inleda forsiljning av Berga naturbruksgymnasium
innefattande bade skolverksamhet och fastigheten Vasterhaninge-Berga 7:8.

Berga naturbruksgymnasium erbjuder gymnasieutbildning enligt
naturbruksprogrammet, yrkesintroduktion for elever utan
gymnasiekompetens, samt gymnasiesarskola i begransad omfattning,.

Fastigheten Viasterhaninge-Berga 7:8 omfattar ca 453 ha och inrymmer ett
60-tal byggnader fordelat pa cirka 17 880 m2 sdsom stallar, ridhus,
kanslihus, matsal, skollokaler (for bade mer teoretisk utbildning och for
lantbruksrelaterad utbildning), elevbostdder, personalbostdder samt vissa
rivningsobjekt. Byggnadsbesténdet ar varierat bade i skick och alder och
nagra av byggnaderna gar inte att anvanda utan vidare atgarder.

Skolan har pa grund av vikande elevantal haft svarigheter att fa ekonomin att
ga ihop och om skolan ska kunna fortleva och vidareutvecklas kravs
investeringar p4 manga omraden, bade i fastigheterna och i verksamheten.

I beslutet fran landstingsfullmaktige 2018 att inleda forséljning framhaélls
vikten av att den fortsatta skolgangen for nuvarande elever vid Berga
naturbruksgymnasium tryggas och att de av skolans medarbetare som gar
over till ny arbetsgivare far goda villkor.

For att sdkerstilla skolans fortsatta bedrivande under minst tre ar efter
overlatelsen vilket stipulerats i fullmiktiges beslut 2018 innehéller avtalet
om overlatelse av skolverksamheten en vitesklausul som innebar att képaren
utfaster sig att betala ett vite om tio miljoner kronor till Region Stockholm
om inte skolverksamheten fortsitter bedrivas under minst tre ar fran
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tilltradesdagen. Ett annat avgorande villkor i avtalet ar att koparen erhéller
tillstdnd att bedriva verksamheten fran Skolinspektionen.

Objektet marknadsfordes i december 2020, bade via olika medier, men
framfor allt via direktutskick till tidigare intressenter och till
naturbruksgymnasier i Sverige. Objektet annonserades daven i Dagens
Nyheter samt tidningarna Land och Skolvarlden.

Atta anbudsgivare inkom med indikativa bud. Den budgivare som limnade
det for regionen mest fordelaktiga budet, erbjods att ga vidare i en sa kallad
due diligence process. Parallellt med due diligence processen inleddes
slutférhandlingen mellan anbudsgivaren och Region Stockholm vilket har
utmynnat i bilagda kopeavtal och rorelsedverlatelseavtal inklusive bilagor.

Kopare av skolverksamheten vid Berga naturbruksgymnasium ar Dille Gard
AB och for fastigheten Vasterhaninge-Berga 7:8 ar koparen Grundbulten AB
(under namnéndring till Berga Fastighet).

Forsaljningen av Berga naturbruksgymnasium ger en intikt pa totalt
etthundraartonmiljonerniohundratusen (118 900 000) kronor dar
skolverksamheten star for 20 000 000 kronor och fastigheten for

98 900 000 kronor.

En sammantagen bedomning ar att de villkor som géller for forsiljningen av
skolverksamheten och fastigheten Vasterhaninge 7:8 i Haninge kommun ar
fordelaktiga for Region Stockholm och ger en marknadsmassig ersattning.

Bakgrund

I samband med beslut om Mal och budget 2018 f6r Stockholms lians
landsting klassificerade landstingsfullmaktige om fastigheten Vasterhaninge-
Berga 7:8 till marknadsfastighet. Varen 2018 fattade darefter
landstingsfullmiktige beslut om att uppdra at landstingsstyrelsen att inleda
forsiljning av skolan och tillhérande fastigheter. Uppdraget fordes over till
fastighets- och servicenimnden i januari 2019 och ndimnden har genom avtal
uppdragit 4t Locum AB att genomfora forsiljningen och bereda drendet for
beslut av regionfullmaktige.
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Berga 7:8

Berga naturbruksgymnasium ar belaget i Haninge kommun och grénsar till
Forsvarsmakten Amfibieregementet Amf 1. Stora delar av fastigheten
Visterhaninge-Berga 7:8 ligger inom det forsvarets influensomrade vilket
innebdar att mojligheterna att ytterligare bebygga eller utveckla fastigheten ar
mycket begransade.

Berga naturbruksgymnasium ar Region Stockholms enda gymnasieskola.
Skolan har ingen koppling till regionens kiarnverksamheter och det ingar inte
iregionens uppdrag att bedriva denna typ av verksamhet som ar valdigt
speciell och skiljer sig markbart fran ovriga verksamheter inom regionen. Det
innebar bland annat att vare sig regionens rutiner och styrmodell eller
fastighetsforvaltningen ar anpassade till skolans séarskilda forutsattningar.

Overviganden

Region Stockholm har sedan lange drivit en lantbruksutbildning i Berga,
Haninge kommun cirka 3 mil soder om Stockholm. Utbildningen har funnits
sedan 1920-talet och frén borjan var verksamheten inriktad pa lantbruk, men
over tid har inriktning hast tagit storre plats och idag ar det den storsta
inriktningen pa lantbruksprogrammet.

Berga naturbruksgymnasium erbjuder gymnasieutbildning enligt
naturbruksprogrammet, yrkesintroduktion for elever utan
gymnasiekompetens, samt gymnasiesarskola i begransad omfattning. Skolan
har kapacitet for drygt 250 elever, varav cirka hilften i internatboende.
Skolan har for narvarande ca 180 elever, varav ca 70 bor pa internatet.
Verksamheten ar idag organiserad inom serviceforvaltningen i Region
Stockholm dar bade skolpersonal och skolchefen ar anstillda.
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P4 senare ar har skolan pa grund av vikande elevantal haft svarigheter att fa
ekonomin att ga ihop och flera liknande skolor i landet har av samma skl
tvingats avveckla verksamheten. Skolverksamheten i sig fungerar idag vil,
men om skolan ska kunna fortleva och vidareutvecklas kravs investeringar pa
manga omraden, bade i fastigheterna och i verksamheten. Dessa
investeringar behdver vigledas av en tydlig framtidsstrategi och av en part
med sirskilda kunskaper inom omradet. Det har darfor varit viktigt att
sdkerstilla att koparen har ratt kunskaper och forutsattningar att ta 6ver
skolverksamheten och utveckla den vidare.

I beslutet fran landstingsfullméktige 2018 framhélls vikten av att den
fortsatta skolgéngen for nuvarande elever vid Berga naturbruksgymnasium
tryggas och att de av skolans medarbetare som gar 6ver till ny arbetsgivare
far goda villkor. Skolan har for ndrvarande 45 personer anstillda varav 22 ar
larare. Vid en verksamhetsovergang enligt 6b § LAS Gvergar
anstillningsavtalen for samtliga anstéllda som har sin organisatoriska
tillhorighet pa skolan automatiskt till den nye huvudmannen. Om
medarbetare motsatter sig att anstillningsforhéllandet 6vergar till ny
huvudman blir dessa kvar inom Region Stockholm med efterfoljande risk for
uppsagning pa grund av arbetsbrist. I samband med det forandrade
huvudmannaskapet kommer Region Stockholm att kalla till forhandling
gillande verksamhetsovergang i enlighet med 6b § LAS. Medarbetarna har
dock redan erhallit information om vad som giller vid en
verksamhetsovergang.

For att sdkerstilla skolans fortsatta bedrivande under minst tre ar efter
overlatelsen vilket stipulerats i fullmiktiges beslut 2018 innehéller avtalet
om overlatelse av skolverksamheten en vitesklausul som innebir att képaren
utfaster sig att betala ett vite om tio miljoner kronor till Region Stockholm
om inte skolverksamheten fortsitter bedrivas under minst tre ar fran
tilltradesdagen. Ett annat avgorande villkor i avtalet dr att koparen erhéller
tillstand att bedriva verksamheten fran Skolinspektionen. Képaren har redan
ansokt om tillstand, men tidpunkten for besked och darmed datum for sjélva
overlatelsen av verksamhet och fastighet ar idag oklar. Mélsittningen ar att
sa snart det ar mojligt, dock senast januari 2023 6verlata verksamhet och
fastighet.

Berga Naturbruksgymnasium omfattas idag av tva fastigheter, dels
Visterhaninge-Berga 7:8 som utgor merparten av fastighetsiagandet (ca
542,9 ha, varav 261,1 ha ar dker och betesmark och 195 ha ar skog) och som
omger sjilva skolan, samt dels en angransande fastighet Stav 1:24 (ca 80 ha)
som ligger vaster om den storre fastigheten och utanfor det militara
influensomrédet.

Visterhaninge-Berga 7:8 inrymmer ett 60-tal byggnader fordelat péa cirka
17 880 m2 sasom stallar, ridhus, kanslihus, matsal, skollokaler (for bdde mer
teoretisk utbildning och for lantbruksrelaterad utbildning), elevbostider,
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personalbostéder samt vissa rivningsobjekt. Byggnadsbestandet &r varierat
bade i skick och alder och nigra av byggnaderna gér inte att anvinda utan
vidare atgarder.

Fastigheten Stav 1:24 omfattar inga byggnader och ar beldget ca 1,5 km frén
en pendeltdgsstation och har identifierats som ett mojligt framtida omrade
for bostadsbebyggelse. Fastigheten ar i dagsldget inte nodvandig for
utbildningsverksamheten, men marken brukas for foder till djuren och
kommer att arrenderas ut till koparen i avvaktan pa framtida eventuell
exploatering. Fastigheten i sig betingar idag ett mindre varde och foreslas
inte ingd i aktuell forsaljning.
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Fasﬁghetena Berga 7:8 och Stav 1:24

Marknadsforing av Berga naturbruksgymnasium har skett under flera &r med
start sommaren 2018 da en teaser togs fram infér Almedalsveckan. Sedan
beslutet om forsaljning togs, har fortlopande kontakter tagits av intressenter
och Fortifikationsverket erbjods efter skriftlig anmodan varen 2019 en
mojlighet att direktforhandla med Region Stockholm om ett forvarv av skola
och fastighet. Fortifikationsverket lyckades dock under drygt ett ar inte
presentera nagot forslag for hur skolverksamheten skulle hanteras och
forhandlingarna avbrots sommaren 2020. Darefter aterupptogs
forberedelser infor forsaljning pa 6ppna marknaden och i december
marknadsfordes objektet bade via olika medier, men framfor allt via
direktutskick till tidigare intressenter och till naturbruksgymnasier i Sverige.
Objektet annonserades dven i Dagens Nyheter samt tidningarna Land och
Skolvarlden.
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Sista datum for inlamnande av indikativa bud for forsaljningsobjektet var
den 22 januari 2021. Atta anbudsgivare inkom med indikativa bud. Anbuden
utviarderades under sekretess av en mindre grupp bestaende av tre
representanter inom Locum, en representant inom serviceforvaltningen, en
representant inom regionledningskontoret samt jurister. Till de budgivare
som uppfyllde villkoren i forfragan stilldes kompletterande fragor for
klarlaggande av vissa punkter i anbuden. De budgivare som erholl
kompletterande fragor bedémdes vara ansvarsfulla kapabla huvudmaén for
skolverksamheten och erbjod dessutom den hogsta ersiattningen.

Efter erhéllande av svar pé stillda fragor erbjods den budgivare som lamnade
det for regionen mest fordelaktiga budet, att ga vidare i en sé kallad due
diligence process. Due diligence processen innebar att koparen gavs
mojlighet att mer noggrant granska, undersoka och besiktiga
forsaljningsobjektet och ta del av mer detaljerad information rérande
skolverksamheten. Parallellt med due diligence processen inleddes
slutforhandlingen mellan anbudsgivaren och Region Stockholm vilket har
utmynnat i bilagda kopeavtal och rorelsedverlatelseavtal inklusive bilagor.

Kopare av skolverksamheten vid Berga naturbruksgymnasium ar Dille Gard
AB och for fastigheten Vasterhaninge-Berga 7:8 ar koparen Grundbulten AB
(under namnéandring till Berga Fastighet). Bada foretagen ingar i koncernen
Dille Bolagen AB. Dille Bolagen AB ir ett familjeforetag som bestar av atta
bolag inom fem affirsomraden; fastighet, utbildning, skog, restaurang och
affarsstod/hallbarhet. Koncernen bildas for drygt 30 ar sedan och har 120
anstillda. De har drivit ett naturbruksgymnasium — Dille Gard - i egen regi
sedan 2005 och har idag ca 250 studerande inom gymnasiet. Dilles vision for
Berga ar att skapa Stockholmsregionens ledande hub for yrkesutbildningar
inom grona naringar.

Serviceforvaltningens ansvar for skolverksamheten och Locum ABs ansvar
for drift och skotsel av fastigheten kvarstar fram till tilltradet. Ansvaret for
befintliga hyreskontrakt, arrendeavtal mm 6vergar till koparna vid tilltradet.

Locum AB foreslas, for att ytterligare tydliggora den réatten utéver vad som
redan géller enligt reglementen och tillaimpliga avtal, ges i uppdrag att
verkstilla forsaljningen av fastigheten Vasterhaninge-Berga 7:8 i enlighet
med villkoren i kopeavtalet och kopebrev (inklusive att underteckna dessa)
samt ges ratt att hantera och teckna alla for uppdragets fullgérande relevanta
fastighetsrattsliga avtal.

Serviceforvaltningen foreslas ges i uppdrag att underteckna
rorelseoverlatelseavtalet gallande Berga naturbruksgymnasium.
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Ekonomiska konsekvenser

Forsiljningen av Berga naturbruksgymnasium ger en intékt pa totalt
etthundraartonmiljonerniohundratusen (118 900 000) kronor dar
skolverksamheten stér for 20 000 000 kronor och fastigheten for

98 900 000 kronor.

Nir regionfullmaiktiges beslut om godkidnnande av forsiljning vunnit laga
kraft och kopeavtalet undertecknats erhaller Region Stockholm 4 miljoner
kronor i handpenning. P4 tilltradesdagen skall koparen till Region Stockholm
erlagga resterande del av kopeskillingen, 114 900 000 kronor, mot att Region
Stockholm utfardar kopebrev.

Den totala realisationsvinsten for Region Stockholm med anledning av
forsaljningen av Berga naturbruksgymnasium och fastigheten
Visterhaninge-Berga 7:8 uppgar till ca femtiofyramiljonersexhundratusen
(54 600 000) kronor efter avdrag for bokforda varden, projekt- och
transaktionskostnader samt avsittning for eventuell miljoskuld. Reavinster
av forsiljning av anlaggningstillgdngar ingar inte i regionens resultat inom
balanskravsutredningen och riaknas inte in i regionens budgeterade resultat.
Intdkterna starker regionens kassa och bidrar till en minskad upplaning,
vilket i forlangningen innebar lagre rantekostnader.

For serviceforvaltningen kommer forséljningen att ha en positiv
resultatpaverkan da verksamheten idag gar med underskott. Underskottet
var ca -4,2 miljoner kronor 2020 och uppskattas till motsvarande for 2021.
For Landstingsfastigheter Stockholm kommer forsaljningen att ha en
langsiktig negativ resultatpaverkan da fastighetsverksamheten arligen
genererar ett positivt resultat. For 2020 var resultatet +4,2 miljoner kronor
och for 2021 ar resultatet budgeterat till +3,3 miljoner kronor.

En sammantagen bedomning ar att de villkor som géller for forsiljningen av
skolverksamheten och fastigheten Visterhaninge 7:8 i Haninge kommun ar
fordelaktiga for Region Stockholm och ger en marknadsmaissig ersattning.

Anette Henriksson
Forvaltningschef

Beslutsexpediering:
Akt
Locum AB



Kalkyl fo av Berga inkl. i Berga 7:8
Intékter och kostnader i Iopande priser
itusen kronor Totalt 201 2022 FASTIGHET 2022 VERKSAMHET 2023 FASTIGHET 2023 VERKSAMHET 2024 FASTIGHET 2025 VERKSAMHET
FSochFSN|  Region Region Region Region Region Region Region Region Region Region
(5F) Stockholm IFs | Stockholm | 1Fs | stockholm | FSN(sF) | Stockholm | 1fs | stockholm | FsN(sF) | Stockholm | 1rs | stockholm | Fsn(sF) | Stockholm | wrs | stockholm | FsN(sr) | stockholm
Kostnader
- Bokortrestvarde 51592 51592 3 o e1002[ a1002] 10500[ 10500
- 6500 6500 3 of 2000 2000] 4s00[ as00
- Owig ljgskuld 6203 6203 0 of 6208 6203 3 0
Kopeskilling
v 118900 118900 4000 4000] 9a900] 9a900] 20000] 20000
v o o 0 o 0 0 0 0
- Kostnadskrav frén kopare pé Region Stockholm 0 3 0 0 o 3 o o
+ 13343 13343 o o 1168 1168 800) 800 2802 280 1900 1900 2802 2802 1900 1900 872 872 1100 1100
+ 11920 8303 o o 1614 1117 o o 4101 2900 o 0 3018 2710 0 0 2286 1581 0 0
+_ Minskade 156 300 130800) o o o of 21000[ 17500 o of sisoo[ 43000 o o sasoo| asooo) 0 o 31300  26300]
- Minskade 149 000 149 000) o 0 3 o] 20000[ 20000 3 o e9100] 49100 3 o so100[ so100 3 o 29s00[ 29800
- 27238 1739 0 of 3 241 0 of sos0 580 3 of som0 580 3 of s 338 3 3
- edema o o 3 0 0 0 3 0 3 o 3 0 3 3 0 3 0 0 3 3
- Ovrigt amkning byggmoms) 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 o 0 0 o o o o o o o
Resultat 59930 56317 4000 aoo0] ase0a] a7eas 6800 3300f 2176 5 122) a300] az200] 2350 493 a300] 200 2139 2113] 2600] 2400
-/+ _Risker/mervarden (utover ovan poster)
Totalt affirsmassigt virde att utvirdera 59930 56317 4000 acoo] 4604 47648 6800 3300] 2176 5122 a300] a200] 2359 493 4300 az200] 2139 2113] 2600] 2400
Diskonterat 4 %
Resultat | s7a14] 54 166] 4000 ao00] 42820 45742 6528 3168 006 4721 3963 871 087 4364 3804 716 817 1796 2208 038
Totalt virde att utvardera [ s7au] sates] aooo] aooo] azso] as7aa]  esas|  31es] 200] 4721 3963 871 087 4364 3804 716 817 1796]  2208] 20

Kalkylférutsséttningar
Tilltrade den 1/8 2022

Kalkylen omfattar 3 ar fran tilltrédesdagen. Delar 2022 (5 manader) och 2025 (7 manader)

Kalkylen bygger pa de hyres- och som fanns vid

behvs for att

nivan under

samtatt inga i

Intakter och kostnader for LFS enligt budgeterad plan 2022-2024 och prognos 2025
Intkter och kostnader for verksamheten utgar fran 2020 ars bokslut och réknas upp med 2% per ar

Interna hyresintakter for LFS och

Interna forvaltningskostnader for LFS till Locum AB utgor ca 1200 tkr per ar

I kolumnen total utgér skillnaden mellan LFS och FSN (SF) samt Region Stockholm enbart LFS interna

utgor 8500 tkr per ar

till Locum AB eft

deninterna

i LFS aterfinns som

kostnad i
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