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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/612
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Tillaggsavtal avseende fastighetsoverlatelse till Hemso
Cullberg Holding AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska inga tva tilliggsavtal med Hemso 1 enlighet
med stadsledningskontorets tjansteskrivelse.

Sammanfattning

I november 2016 beslutade kommunfullmiktige i Nacka att Nacka kommun skulle
genomfora en fastighetsforsiljning till Hemso Cullberg Holding AB. Enligt en upprattad
overenskommelse om partsbyte kom samtliga fastigheter att fordelas in under fyra olika
Hemso6-bolag. Efter forsiljningen har Hemso6 reklamerat avvikelser fran kommunens
garantier 1 fastighetsoverlatelseavtalet med anledning av avvikande grainsdragningslistor f6r
de privata hyresgisterna med forskoleverksamhet. Mot bakgrund av inganget
fastighetsoverlatelseavtal mellan parterna finns det ocksd anledning att nu slutligen reglera
fragor kring eventuell radonférekomst pa Bathojdens boende i Saltsjobaden, anmirkningar
med anledning av lekplatsbesiktningar, brister i ett antal frys-, kylrum och krypgrunder,
Ovriga tekniska brister i 6verlatna objekt samt stimpelskattebesparing som ska fordelas
mellan kommunen och Hemso. Samtliga atgarder innebar att kommunstyrelsen nu féresls
inga ett tilliggsavtal till tidigare inganget fastighetséverlatelseavtal och ett tillagg till befintligt
hyresavtal avseende Ostbacka férskola i Saltsjo-Boo som kommunen hyr in av Hemso.
Ersittningen foreslas, tillsammans med tidigare avtalad ersittning for tekniska brister i
fastigheterna, utbetalas under innevarande ar.

Arendet

Bakgrund

Den 14 november 2016, § 285, beslutade kommunfullmiéktige i Nacka att Nacka kommun
skulle inga avtal om Overlatelse av fastigheter, med sarskilt dtagande f6r képaren att
genomfora om-, ny- och tillbyggnad avseende fastigheter som anvinds f6r skolindamal, till
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Hemso Cullberg Holding AB, org nr 556932-8080. Samtliga forskolefastigheter kom att
enligt sarskild upprittad 6verenskommelse om partsbyte férdelas pa Hemsé Nacka 1 KB,
org nr 969780-4194 och Gvriga fastigheter fordelades 1 samma handling pa Hemso Baggen
AB, org nr 556709-6812, Hems6 Bathojden AB, org nr 559079-7642 och Hems6
Nackavillan AB, org nr 559079-7600 (tillsammans kallade "Hems6”). I samband med
torsiljningen avsattes, i likhet med fastighetsforsiljningen till Rikshem, medel motsvarande
cirka 5 % av kopeskillingen for att mota eventuella garantiansprak kopplat till forsaljningen,
motsvarande 30 000 000 kronor.

Atgirder med anledning av eventuell radonférekomst och anmirkningar pa
lekplatsbesiktningar

Enligt fastighetsoverlatelseavtalet garanterar kommunen att byggnaderna pa de fastigheter
som Overlatits till Hemso ar uppférda och anvinds i enlighet med bland annat erforderliga
bygglov. Kommunen garanterar dven att det for de fastigheter som 6verlatits till Hemso
fackmassigt genomforts samtliga enligt lag, forordning, féreskrifter och myndighetskrav
foreskrivna och godkinda besiktningar, saisom lekplatsbesiktningar. Garantin innefattar
dven atgirdande av eventuella anmirkningar fran sidana besiktningar.

Med anledning av ovan foreslas att Hemso atar sig att bekosta och genomfora
radonmatning for atgardande av eventuell radonférekomst pa Bathdjdens boende 1
Saltsjobaden. Vid eventuell radonférekomst féreslas kommunen dta sig att bekosta
atgarderna. For anmarkningar pa lekplatsbesiktningar (a- och b-anmarkningar) dtar sig
Hemso att senast den 30 november 2017 édtgirda eventuellt kvarstiende anmarkningar pa
kommunens bekostnad.

Gransdragningslistor for privata hyresgaster

I handling daterad den 30 januari 2017 har Hemso6 reklamerat avvikelser fran kommunens
garantier 1 fastighetsoverlatelseavtalet. Reklamationen bestar 1 att tva av de privata
hyresgisterna som bedriver férskoleverksamhet kontaktat Hemsé och hivdat en annan
gransdragningslista, med annan ansvarsférdelning, for dessa hyresgisters lokaler dn den som
utgjort underlag vid fastighetsférsiljningen. Den grinsdragningslista som dessa privata
hyresgister pastar giller innebir enligt Hemso en pataglig 6kning av Hemsos ansvar i
torhallande till vad som giller enligt tidigare redovisat underlag.

Vid en intern avstimning har det visat sig férekommit vissa otydligheter och brister vilket
innebir att det nu foreligger skil f6r kommunen att triffa 6verenskommelse med Hemso
innebirande en skyldighet f6r kommunen att ersitta Hemso bolagets merkostnad. I syfte att
samtliga de privata hyresgister som 1 och med fastighetsoverlatelsen fatt en ny hyresvird ska
behandlas lika, har parterna vid upprittande av avtalsforslaget beaktat samtliga fem privata
hyresgister:

- Tattby 2:24, tidigare del av Tattby 2:6 (Nyckelpigans férskola),
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- Alta 35:149 (Hedvigslunds forskola),

- Mensittra 1:84 (forskolan LAR),

- Léannersta 1:1231 (Sunnebo forskola) och
- Alta 75:16 (Svanens férskola)

(Vad giller Sandholmens forskola sa tilltrader privat hyresgist dessa lokaler forst den 1
augusti 2018. Fram till dess hyr Nacka kommun lokalerna frin Hemso).

For avvikelser 1 grinsdragningslistor for de privata hyresgisterna inom fastigheterna enligt
ovan foreslas kommunen ersitta Hemso med 4 350 000 kronor inklusive moms att erliggas
mot faktura. Ersittningen avser tillkommande kostnader for invandigt och utvandigt
underhall och baseras pa en total area om 3 088 kvadratmeter, en uppskattad kostnad om 79
kronor/kvm inklusive moms samt en avkastningsrinta pa 5,6 %.

Frys-, kylrum och krypgrunder

Enligt fastighetséverlatelseavtalet har det dlegat kommunen att i samrad med Hemsos
tekniskt sakkunnige pa kommunens bekostnad utreda och i de fall dtgirder krivs pa grund
av risk for minniskors hilsa och/eller risk f6r skador pa bygganden fackmissigt atgirda fyra
stycken frys- och kylrum med avseende pa eventuell felaktig konstruktion (isolering m.m.) inom
fastigheterna:

- Alta 35:149 (Hedvigslunds férskola),

- Mensittra 2:91 och 2:92 (tidigare Mensittra 2:1 Ostbacka och Sandholmens
forskola)

- Liannersta 1:1231 (Sunnebo forskola) och

- Mensittra 1:84 (forskolan LAR)

och fyra stycken krypgrunder med avseende pa eventuell mégelférekomst inom fastigheterna:

- Alta 35:149 (Hedvigslunds férskola),

- Mensittra 1:84 (férskolan LAR),

- *Erstavik 26:603 (Krabbans férskola) och
- Erstavik 26:31 (Bathéjdens boende)

* Krabbans forskola har ersatts med Sunnebo forskola.

Efter genomférda besiktningar foreslas att kommunen ersitter Hemso med 1 800 000 kr
exklusive moms fOr brister i frys-, kylrum och krypgrunder, férdelat enligt tilliggsavtalets
punkt 2.3. Nir det giller frys- och kylrum pa Ostbacka férskola foreslas istillet att
kommunen och Hems6 tecknar ett tilliggsavtal till befintligt hyresavtal eftersom detta
objekt hyrs in av kommunen f6r kommunal férskoleverksamhet. Forslaget pa tillagg till
hyresavtal innebir att om det under I6pande hyrestid konstateras att kylrummet behéver
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atgardas med anledning av felaktig konstruktion, ska kommunen finansiera atgarderna med
ett maxbelopp om 400 000 kr exklusive moms.

Ovriga tekniska brister

Enligt fastighetsoverlatelseavtalet har kommunen atagit sig att ersitta Hemso for atgiardande
av tekniska brister i de Overlatna fastigheterna enligt Hemsos bedémning och anvisning
med ett belopp om 8 000 000 kronor exklusive moms, att erliggas mot faktura. Hemso har
fram till nu nyttjat delar av de totalt 8 000 000 kronorna. I och med forslag pa tilliggsavtal
foreslas nu kommunen ata sig att med avdrag for redan upparbetade och fakturerade belopp
mot faktura senast den 31 december i ar ersitta Hems6 med aterstoden.

Stampelskattebesparing

Enligt fastighetséverlatelseavtalet ska vid en eventuell stimpelskattebesparing i anledning av
fastighetsbildning fortjansten delas lika mellan kommunen och Hemso, efter avdrag for
Hemso6s kostnader for fastighetsbildningen. Hemso har vad avser fastigheterna Mensittra
1:157 (Sagtorpsskolan) och Mensittra 1:19 (gamla rektorsbostaden vid Sagtorpsskolan)
ansOkt om fastighetsreglering innebdrande att hela Mensittra 1:157 6verfors till Mensattra
1:19. Regleringen har inneburit en total besparing pa 4 449 387 kr, vilket innebir att Hemso,
1 och med forslag pa tilliggsavtal, foreslas att mot faktura senast den 31 december 2017
erlagga hilften darav, 2 224 694 kr, till kommunen.

Ekonomiska konsekvenser

I samband med f6rsiljningen avsattes medel f6r att moéta eventuella garantiansprak kopplat
till utfdstelser i fastighetséverlatelseavtalet. Féreslagen ersittning tas i ansprak fran avsatta
medel for garantiansprak och ligger inom ramen f6r de medel som avsatts.

Konsekvenser for barn

Forslag till beslut bedéms inte innebira nagra siarskilda konsekvenser f6r barn.

Bilagor
a. Forslag tillaggsavtal till fastighetsoverlitelseavtal
b. Bilaga 1 till forslag tilliggsavtal till fastighetsoverlatelseavtal
c. Forslag tilliggsavtal till hyresavtal Ostbacka forskola

Dag Bjorklund Emelie Sunnliden
Trafik- och fastighetsdirektor Kommunjurist
Stadsledningskontoret Juridik- och kanslienheten
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