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TJANSTESKRIVELSE
KSKF 2020/1161
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Forvarv av fastigheten Nacka Bo 1:207 genom bolagskop
av Boo 1:207 AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga forslaget till 6verlitelseavtal med Power
Enterprise AB (organisationsnummer 559277-5109) avseende kop av samtliga
aktier i bolaget Boo 1:207 AB (organisationsnummer 559277-5075) och dirigenom
forvirv av fastigheten Nacka Bo 1:207.

2. Kommunfullmaktige ger Nacka Stadshus AB i uppdrag att genomfoéra képet av
samtliga aktier 1 bolaget Boo 1:207 AB.

3. Kommunfullmiktige ger Nacka Stadshus AB ett ovillkorat aktiedgartillskott pa 19
miljoner kronor for att kunna genomfora kopet.

4. Kommunfullmaktige ger Boo 1:207 AB ett ovillkorat aktiedgartillskott pa 8 miljoner
kronor.

5. Kommunfullmiktige faststéller f6r bolaget Boo 1:207 AB att den r6rliga rintan pa
kommunkoncernkontot motsvarar vad kommunen betalar/erhiller i rinta samt en
checkkreditlimit pa 1 miljoner kronor.

6. Kommunfullmiktige beslutar anta bolagsordning enligt bilaga 3 till tjansteskrivelsen
daterad den 21 januari 2021.

7. Kommunfullmiktige beslutar om styrelseledaméter och lekmannarevisorer.

Under férutsittning att kommunfullmiktige beslutar i enlighet med ovan beslutar
kommunstyrelsen foljande.
1. Kommunstyrelsen beslutar att utse Jorn Karlsson till kommunens ombud och Mats
Bohman till ersattare fran och med tilltradet till och med ordinarie bolagsstimma
2022.
2. Kommunstyrelsen uppdrar at kommunens ombud att vid extra bolagsstimma i Boo
1:207 AB r6sta for bifall till kommunfullmaktiges forslag till:
a. Ny styrelse
b. Nya lekmannarevisorer
c. Antagande av ny bolagsordning
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Sammanfattning

Fastigheten Nacka Bo 1:207 ir strategiskt beldgen intill kommande trafikplats Boo och nira
vig 222. Fastigheten ir till f6rsaljning genom kop av bolaget Boo 1:207 AB som ir dgare till
fastigheten. Fastigheten dr nistan 8 000 kvadratmeter stor och ligger mellan Boovigen och
ett bostadsomrade. Fastigheten ligger inom planprogrammet for sydostra Boo och ar
utpekad som verksamhetsomrade. Bedémningen dr dock att det dr maoijligt att préva
planligening av bostader i bakkant intill befintliga bostidder. Forvirvet av fastigheten Nacka
Bo 1:207 ir ett strategiskt fastighetskop och beriknas efter planliggning att generera ett
ekonomiskt 6verskott till kommunen dven i det fall eventuella risker med kopet faller ut.
Dessa risker bedoms frimst vara latent skatt som kan utlosas vid en framtida forsiljning
och saneringskostnader. Bedomningen ar att fastigheten behéver dgas fram till att trafikplats
Boo byggs, det vill siga under en tioarsperiod.

Kommunfullmiktige foreslds genom Nacka Stadshus AB forvirva bolaget Boo 1:207 AB
t6r 26 miljoner kronor. Kommunen foreslas vidare att tillskjuta ett ovillkorat
aktiedgartillskott pa 19 miljoner kronor till Nacka Stadshus AB for att genomfora affiren.
Bolaget Boo 1:207 AB foreslas erhalla en checkkredit pa 1 miljon kronor f6r ar 2021 och ett
ovillkorat aktiedgartillskott om 8 miljoner kronor, varav 7 miljoner ska anvindas for att
reglera lin som finns upptagna 1 bolaget.

Av foreslagen bolagsordning f6r bolaget Boo 1:207 AB framgar att bolaget ska dga, forvalta,
utveckla och férsilja f6r kommunen strategiska fastigheter och syftar till att sdkerstilla den
strategiska fastighetens nyttjande ur ett stadsutvecklingsperspektiv. I bolagsordningen
framgar att styrelsen ska bestd av tre ledamoter och att det ska vara maximalt tvé
lekmannarevisorer. Dessa personer utses nu av kommunfullmaktige. For att representera
kommunen vid bolagsstimma i bolaget Boo 1:207 AB utser kommunstyrelsen ett ombud.
Till den extra bolagsstimman efter tilltradet ges ombudet sirskilda instruktioner.

Arendet

Bakgrund

Enligt kommunens Oversiktsplan foreslas omradet kring Dalkarlsingen, séder och norr om
vig 222 utvecklas till ett omrade f6r framforallt verksamheter. Planen dr vidare att en ny
trafikplats anliggs pa vig 222 for att klara framtida trafikfloden fran sédra och sydostra
Boo. Nir trafikplatsen dr byggd kommer marken intill trafikplatsen att 6ka i virde eftersom
omradet da blir intressant f6r verksamhetsutGvare att etablera sig i. Efterfragan pa
verksamhetsmark intill vig 222 och trafikplatserna dr redan idag stor.

Dalkarlsingens verksamhetsomrade och trafikplats finns dven foreslagna och utpekade 1

planprogrammet f6r sydéstra Boo. Kommunstyrelsen antog programmet den 19 mars 2012,
§ 62.
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I syd6stra Boo pagir redan planliggningen av sédra Dalkarlsingen. Projektet omfattar ett
skolomrade, byggritter for bostider och verksamheter och sluttickningen av en gammal
tipp. Trafikverket har genomfort en férdjupad utredning av trafikplatsen, Boo trafikplats.
Trafikplatsen dr nu inférd 1 Trafikverkets atgirdsbank, vilket betyder att den 4r en kandidat
till att f6ras upp som projekt 1 linsplanen.

Fastigheten Nacka Bo 1:207 ir ute till forsiljning. Fastigheten som ligger utmed Boovigen
ar pa 7 838 kvadratmeter. Fastigheten ligger inom programomradet for sydéstra Boo och
intill den framtida Boo trafikplats. Fastigheten ar av strategisk betydelse for kommunen pa
grund av liget, utvecklingspotentialen samt mojligheten att nyttja den som etablering under
genomforandet av hela Sydostra Boo dar det saknas etableringsytor. Genom att forvirva
fastigheten har kommunen moijlighet att styra och sikerstilla markanvindningen i ett viktigt
omrade under utveckling.

I programmet for sydostra Boo ir fastigheten Nacka Bo 1:207 utpekad som omréde for
verksamheter. Vid kommande detaljplanearbete kan dock méjlighet till bostadsbebyggelse
pa fastigheten i delen niarmast befintliga bostader norr och vister om fastigheten prévas.

Forslag till dverlatelseavtal

Forvirvet av fastigheten Nacka Bo 1:207 sker inte som en fastighetséverlatelse utan genom
kop av samtliga aktier 1 aktiebolaget Boo 1:207 AB, som ager fastigheten Nacka Bo 1:207.
Bolaget Boo 1:207 AB ir nybildat och bedriver inte nagon verksamhet. Bolaget dger endast
aktuell fastighet. En féretagsbesiktning av bolaget har genomforts. Den visar att bolaget har
lin pa 7 miljoner kronor, men inte nagra andra skulder eller andra ataganden som dr en
belastning for kommunen som képare.

Av foreslaget Overlatelseavtal framgir att siljande bolag Power Enterprise AB dger 100
procent av aktierna i bolaget Boo 1:207 AB. Aganderitten till aktierna évergar till
kommunen genom Nacka Stadshus AB ("NSAB”) per tilltridesdagen den 23 februari 2021.
Kopeskillingen for aktierna om 19 miljoner kronor ska erliggas denna dag. Den laneskuld
pa 7 miljoner kronor som finns i bolaget Boo 1:207 AB ska l6sas av kbparen per
tilltrddesdagen. Sammantaget innebér detta att kostnaden for forvirvet totalt blir 26
miljoner kronor.

Pa fastigheten ar ett dldre bostadshus och nagra uthus belidgna och det finns en stor mingd
material 1 form av upplag. Enligt forslag till 6verlatelseavtal ska séljaren fora bort all 16s
egendom, riva staket och attefallshus till senast den 30 april 2021. I foreslaget
overlatelseavtal finns en garanti om att det inte forekommer féroreningar pa fastigheten
som kan medféra skyldighet f6r kommunen att sanera marken. I avtalet anges vidare att om
kommunen haft kinnedom om omstindighet kan det paverka garantin. I sammanhanget
kan dven noteras att ansvar for fGroreningar enligt miljobalken i f6rsta hand traffar
verksamhetsutovare. Sammantaget bedéms risken for fororeningar som relativt liten.
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Av foreslaget 6verlatelseavtal framgir att befintliga hyresgister ska vara avflyttade per
tilltrddesdagen den 23 februari 2021. Det finns inga andra belastningar pa fastigheten
férutom ledningsritt 1 fastighetsgrins.

Av foreslaget overlatelseavtal framgir att fastigheten Nacka Bo 1:207 kommer att forvarvas
av bolaget Boo 1:207 forst i samband med NSAB:s tilltride av aktierna. Kommunens
torvirv av bolaget, genom NSAB, dr ocksa villkorat av att fastigheten ska 6verforas till
bolaget Boo 1:207 senast i samband med tilltride. Eftersom férvirvsavtalet dnnu inte ar
upprittat ingar det inte 1 beslutsunderlag till aktuellt drende, men det ar inte ett avtal som
kommunfullmiktige behéver ta stillning till och inga. Foreslaget dr ndmligen att det dr
NSAB som genomfér affiren. Forvirvsavtalet kommer framgent utgéra en bilaga till
foreslaget Overlatelseavtal.

Bolaget Boo 1:207 AB

Det foreslagna forvirvet av bolaget Boo 1:207 AB foreslds att inga 1 kommunens
aktiebolagsrittsliga koncern dir NSAB ar moderbolag. Det innebir att NSAB koper
samtliga aktier 1 bolaget. For att mojliggora detta foreslas att ett ovillkorat aktiedgartillskott
till NSAB fran kommunen pd 19 miljoner kronor, motsvarande kopeskillingen, tillfors.
Ko6paren ska enligt 6verlatelseavtalet dven 16sa laneskuld om 7 miljoner kronor i bolaget.
For att kunna hantera detta féreslas ett ovillkorat aktieagartillskott till Boo 1:207 AB pa 7
miljoner kronor Harutover foreslas bolaget Boo 1:207 AB erhalla en checkkredit f6r 2021
om 1 miljon kronor.

Det finns tva olika former av aktiedgartillskott: ovillkorat aktiedgartillskott och villkorat
aktiedgartillskott. Ett ovillkorat aktiedgartillskott lamnas fran dgaren utan krav pa
aterbetalning eller rinta. Ett villkorat aktiedgartillskott innebir att tillskottet ska aterbetalas
inom en viss tid eller nir bolagets fria egna kapital uppgar till en viss niva. Nar aktiebolaget
betalar tillbaka ett villkorat aktiedgartillskott behandlas dterbetalningen som vinstutdelning.
Da syftet med aktiedgartillskottet ar att ticka kostnader férenade med forvirvet och det
dirmed inte kan forvintas aterbetalas foreslas att aktiedgartillskottet ar ovillkorat.

Bolaget Boo 1:207 AB har till féremal f6r sin verksamhet att inom Nacka kommun 4ga,
forvalta, utveckla och forsilja for kommunen strategiska fastigheter. Dess syfte med
verksamheten ér att sikerstélla den strategiska fastighetens nyttjande ur ett
stadsutvecklingsperspektiv. Den foreslagna bolagsordningen for aktiebolaget anger
foremalet f6r verksamheten och att tillimpliga kommunalrittsliga principer galler f6r
bolaget.

Bolaget Boo 1:207 AB bildades 19 oktober 2020 med ett aktiekapital om 25 000 kronor.
Bolaget kommer att ha kostnad f6r den formella hanteringen av sjilva bolaget samt for
l6pande drift och skétsel av den fysiska fastigheten. Bolaget forvintas salunda ga med
underskott 2021, det vill siga kostnaderna forvintas overstiga intikterna.
Styrelsemedlemmarna i ett aktiebolag kan bli personligt ansvariga for aktiebolagets skulder


https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2015.7/331685.html#h-Ovillkorat-aktieagartillskott
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2015.7/331685.html#h-Villkorat-aktieagartillskott
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2015.7/331685.html#h-Villkorat-aktieagartillskott
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om styrelsen inte vidtar atgarder nir aktiebolagets egna kapital ar lagre an halva
aktiekapitalet. For att inte hamna 1 sadan en situation, vilket sannolikt skulle vara fallet med
ett lagt aktiekapital och nettokostnader 1 bolaget, féreslas 1 miljon kronor tillféras bolaget i
ovillkorat aktiedgartillskott. Eventuella underskott i bolaget f6r aren 2022 och framat kan
hanteras med koncernbidrag som faststills 1 ssamband med Mal och budget.

I den f6reslagna bolagsordningen anges att styrelsen i bolaget Boo 1:207 AB féreslds besta
av tre ledaméter och inga suppleanter. Styrelsen har det strategiska ansvaret for bolaget och
de skyldighet som aktiebolagslagen i 6vrigt reglerar. Styrelsens arbete tydliggoras dven i en
instruktion for styrelsen, vilken kommer att antas av styrelsen vid bolagsstimma.

Bolaget Boo 1:207 AB kommer inte ha nagra anstillda. Bolagets VD anstills av Nacka
kommun och kommunen lanar ut resursen till bolaget. Bolagets redovisning hanteras av
kommunens redovisningsenhet. Kommunens enheter debiterar bolaget f6r utférda uppdrag
pa samma satt som interna enheter debiteras.

Nir aktierna har 6vergatt till NSAB ska det hallas en extra bolagsstimma dir valet av
styrelsemedlemmar, lekmannarevisorer och bolagsordningen med mera faststalls.
Bolagsstimman utser de revisorer bolaget ska ha enligt aktiebolagslagen. Pa bolagsstimman
representeras kommunen av ett ombud. Bolagsordningen, uppgifter om styrelse, revisorer
med mera kommer att skickas in till Bolagsverket efter bolagsstimman. Det féreslds att
kommunstyrelsen beslutar om att utse ombud och det beslutet ar saledes villkorat av
kommunfullmiktiges beslut avseende forvirvet med mera.

Ekonomiska konsekvenser

Efter budgivning star Nacka kommun f6r det hégsta budet om 26 miljoner kronor.
Bedomningen ar att detta ar ett rimligt varde. Fastigheten Nacka Bo 1:207 strategiska lige
och utvecklingspotential innebir att kommunen efter planliggning bedéms gora en
ekonomisk vinst 4ven med hinsyn taget till eventuella risker med latent skatt och
saneringskostnader. Det ekonomiska 6verskottet vid en utveckling av denna fastighet och
annan kommunagd mark i Dalkarlsingen kan anvindas till att finansiera anliggandet av Boo
trafikplats.

En latent skatt foljer med képet av bolaget Boo 1:207 AB. Den latenta skatten beriknas
vara knappt 4 miljoner kronor, vilket behover beaktas vid en framtida f6rsiljning.
Skatterisken bedéms dock som liten férutsatt att fastigheten Nacka Bo 1:207 siljs vidare i
aktiebolag och motsvarande skatteregler giller nir det ar aktuellt 1 framtiden. Ytterligare en
ekonomisk risk ar risken f6r milj6féroreningar 1 marken. I féreslaget Gverlatelseavtal finns
en garanti om ansvar for sanering av eventuella markfoéroreningar, men garantin kan under
vissa omstindigheter komma att inte gilla. Dirtill finns en risk i méjligheten att stilla
ekonomiska krav gentemot siljaren. I ssmmanhanget har risken gillande féroreningar
bedémts som relativt liten.
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Driftskostnaden f6r bolaget Boo 1:207 AB bed6éms uppga till cirka 300 000 kronor f6érsta
aret och darefter cirka 200 000 kronor per dr. Dessa kostnader avser den formella
hanteringen av sjilva bolaget samt 16pande drift och skotsel av den fysiska fastigheten
Nacka Bo 1:207. Fastigheten kan arrenderas ut internt inom kommunen eller externt och
dirmed generera en intakt.

Under kommande planliggning kan fastigheten Nacka Bo 1:207 anvindas som
etableringsplats for utbyggnaden av hela sydostra Boo dir det saknas etableringsytor. Detta
innebir en ekonomisk vinst dven i det kortare perspektivet. Dessutom ir det en miljovinst
att ha etableringsplats pa fastigheten under utbyggnaden av sydéstra Boo eftersom detta
innebir kortare transporter. Etableringsytor i denna del av kommunen saknas.
Bedémningen ir att fastigheten behéver dgas fram till att trafikplats Boo byggs, det vill siga
under en tioarsperiod

Konsekvenser for barn

Forvirvet av bolaget Boo 1:207 AB och dirmed fastigheten Nacka Bo 1:207 innebir inga
direkta konsekvenser for barn. Indirekt innebir ett forvirv av fastigheten att kommunen
sakrar en utveckling som gynnar barn med eventuellt fler bostider och verksamheter i ett 1
framtiden mer centralt lige med goda kommunikationer.

Bilagor

1. Forslag till 6verlitelseavtal mellan Power Enterprise AB och Nacka Stadshus AB
2. Objektbeskrivning

3. Bolagsordning f6r Boo 1:207 AB

Katarina Wahlin Alm Jorn Karlsson
Stadsutvecklingsdirektor Ekonomi- och finansdirektor
Ulf Crichton

Enhetschef

Exploateringsenheten Nacka
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