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TJANSTESKRIVELSE
KSKF 2021/1171
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Forvarv av fastigheterna Skarpnas 2:13 med flera genom
bolagskop av Goldcup 29080 AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar foljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta féljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att godkanna forslaget till 6verlitelseavtal med Nacka
Skarpnis Fastigheter AB, avseende kop av samtliga aktier i bolaget Goldcup 29080
AB och dirigenom forvirv av fastigheterna Skarpnis 2:4, 2:6-2:13, 2:19 och
Bjorknis 1:59 1 Nacka, enligt bilaga 2 till tjansteskrivelsen daterad den 17 december
2021.

2. Kommunfullmaktige ger Nacka Stadshus AB i uppdrag att genomfora képet av
samtliga aktier 1 bolaget Goldcup 29080 AB.

3. Kommunfullmiktige ger Nacka Stadshus AB ett ovillkorat aktiedgartillskott pa
9 964 571 kronor for att genomfora képet.

4. Kommunfullmaiktige ger Goldcup 29080 AB ett lan pa 1 967 689 kronor for att
16sa lanet mot moderbolaget.

5. Kommunfullmiktige faststiller f6r bolaget Goldcup 29080 AB att den rorliga
rintan pa kommunkoncernkontot motsvarar vad kommunen betalar/erhéller i

rinta samt en checkkreditlimit pa 1 miljon kronor.
6. Kommunfullmiktige beslutar anta bolagsordning enligt bilaga 3 till tjansteskrivelsen
daterad den 17 december 2021.

7. Kommunfullmiktige beslutar om styrelseledamoter och lekmannarevisorer.

8. Kommunfullmiktige antar dgardirektiv enligt bilaga 4 till tjansteskrivelsen daterad
den 17 december 2021.

9. Kommunfullmiktige noterar styrelsens arbetsordning och VD-instruktion foér
Goldcup 29080 AB, bilaga 5 och 6 till tjinsteskrivelsen daterad den 17 december
2021.
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Under forutsittning att kommunfullmaktige beslutar 1 enlighet med ovan beslutar
kommunstyrelsen féljande.
1. Kommunstyrelsen utser Jorn Karlsson till kommunens ombud och Katarina Wihlin
Alm till ersittare fran och med tilltrddet av aktierna i Goldcup 29080 AB till och
med ordinarie bolagsstimma 2022.
2. Kommunstyrelsen uppdrar 4t kommunens ombud att vid extra bolagsstimma i
Goldcup 29080 AB rosta for bifall till kommunfullmiktiges forslag till: a) Ny
styrelse b) Nya lekmannarevisorer ¢) Antagande av ny bolagsordning.

Sammanfattning

I syfte att inrdtta Skarpnis naturreservat har kommunen férhandlat med fastighetsiagaren till
fastigheterna Skarpnis 2:4, 2:6-2:13, 2:19 och Bjorknis 1:59 i Nacka for att forvirva
desamma.

Affiren genomfors som ett bolagskép diar kommunen, genom Nacka Stadshus AB, képer
alla aktier i bolaget Goldcup 29080 AB (nedan kallad ?GOLDCUP”) som dger
fastigheterna. Ersittningen for aktierna uppgar till cirka 9,9 miljoner kronor enligt upprittat
torslag till aktiedverlatelseavtal. I GOLDCUP finns ett aktiekapital pa 25 000 kronor och
marktillgangar pa cirka 1,9 miljoner kronor, men ocksa en intern koncernskuld pa
motsvarande belopp till moderbolaget som maste 16sas vid tilltradet. Utéver det kommer
GOLDCUP fa betala en latent skatt pa cirka 1,8 miljoner kronor som utléses nir
fastigheterna i senare skede 6vergar till kommunens dgo. Kommunfullmiktige féreslas
tillskjuta ett ovillkorat aktieagartillskott pa cirka 9,9 kronor till Nacka Stadshus AB.
Kommunfullmiktige foreslds ocksd ge bolaget GOLDCUP ett lan pa cirka 2,0 miljoner
kronor for att reglera koncernskulden. GOLDCUP foreslas vidare erhalla en checkkredit pa
1 miljon kronor f6r dar 2022 fOr att ticka eventuella underskott i bolaget. Sammantaget
innebir detta att kostnaden for forvirvet totalt uppgar till cirka 13,75 miljoner kronor
inklusive den latenta skatten som uppgar till cirka 1,8 miljoner kronor.

Av féreslagen bolagsordning f6r bolaget GOLDCUP framgar att bolaget ska dga, forvalta,
och forsilja f6r kommunen strategiska fastigheter i syfte att bilda Skarpnas naturreservat
och 1 6vrigt frimja och utveckla omradets natur- och rekreationsvirden. I bolagsordningen
framgar att styrelsen ska besta av tre ledaméter och att det ska vara maximalt tva
lekmannarevisorer. Dessa personer utses av kommunfullmaktige. For att representera
kommunen vid bolagsstimma i bolaget GOLDCUP utser kommunstyrelsen ett ombud. Till
den extra bolagsstimman efter tilltridet ges ombudet sirskilda instruktioner.
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Arendet

Bakgrund

Nacka kommun beslutade 2015 (NTN 2015/361 § 265) att inritta Skarpnis naturreservat.
Beslutet 6verklagades av Nacka Skarpnis Fastigheter AB som dé dgde nagra av
fastigheterna inom det blivande naturreservatet. Skalet var att beslutet inte hade delgivits
bolaget pa ett korrekt sitt. Lansstyrelsen upphivde reservatsbeslutet. Infér nytt samrad och
beslut om att pa nytt inritta naturreservatet har kommunen férhandlat med Nacka Skarpnas
Fastigheter AB om fastighetsforvirv 1 syfte att underlitta processen med reservats-
bildningen. Fastigheterna som berors dr Skarpnias 2:4, 2:6-2:13, 2:19 och Bj6rknas 1:59 i
Nacka och benimns gemensamt “Fastigheterna”.

Forvirvet av Fastigheterna foreslas ske pé siljarens begiran genom kop av samtliga aktier i
aktiebolaget Goldcup 29080 AB (organisationsnummer 559342-1844); nedan kallad
”GOLDCUP”, som dger fastigheterna. GOLDCUP ir nybildat och bedriver inte nagon
verksamhet. GOLDCUP dger endast de aktuella fastigheterna. En féretagsbesiktning av
GOLDCUP har genomférts. Den visar att GOLDCUP férutom koncernlanet inte har
nagra andra skulder eller dtaganden som iar en belastning f6r kommunen som képare.

Forslag till overlatelseavtal

Av foreslaget overlatelseavtal framgar att siljande bolag Nacka Skarpnis Fastigheter AB
(organisationsnummer 559277-5109), nedan kallad "NSFAB”, dger 100 procent av aktierna
1 GOLDCUP. NSFAB igs i sin tur gemensamt av Kvalitena AB och Lantminnen AB.
Aganderitten till aktierna 6vergér till kommunen genom Nacka Stadshus AB, nedan kallat
”NSAB”, per tilltridesdagen. Tilltridesdagen infaller tva veckor efter det att
kommunfullmiktiges beslut om att godkdnna aktie6verlatelseavtalet vunnit laga kraft.

Ersittningen for aktierna om cirka 9,9 miljoner kronor erliggs pa tilltridesdagen.
Koncernlanet pa cirka 1,9 miljoner kronor som finns i GOLDCUP ska l6sas av NSAB per
tilltrddesdagen och ingar i kopeskillingen. Sammantaget innebir detta att kostnaden f6r
forvarvet totalt uppgar till cirka 13,75 miljoner kronor inklusive den latenta skatten som
uppgar till cirka 1,8 miljoner kronor.

Det finns inga byggnader pa fastigheterna. Det finns inte heller nagra belastningar pa
fastigheterna foérutom en ledningsritt och nagra aldre avtalsservitut for kraftnit och vig.
Varken ledningsritt eller servitut bedoms paverka fastigheternas virde eller hindra
naturreservatsbildningen. I 6verlatelseavtalet finns en garanti om att det inte férekommer
fororeningar pa fastigheterna som med nuvarande markanvindning kan medféra skyldighet
tor koparen NSAB att sanera marken. I avtalet anges vidare att om NSAB haft kinnedom
om féroreningar kan det paverka garantin. I sammanhanget kan dven noteras att ansvar for
féroreningar enligt miljobalken i férsta hand triffar verksamhetsutovare.
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Av foreslaget Overlatelseavtal framgar att fastigheterna har ompaketerats i GOLDCUP,
vilket innebir att fastigheterna siljs 6ver frain NSFAB till GOLDCUP. Syftet med
ompaketeringen dr att minska risken for att NSAB képer ett gammalt bolag som det kan ha
torekommit verksamhet i. NSAB star dirfor f6r kostnaden for stimpelskatt som uppstar
vid ompaketeringen. Bolagsforvirvet ar villkorat av att fastigheterna 6verfors till Goldcup
29080 AB senast i samband med tilltridet.

Som en del i 6verenskommelsen dr avsikten att Kvalitena AB ska fa en direktanvisning. En
direktanvisning 4r motiverad enligt Nacka kommuns Program f6r markanvindning med
riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal eftersom det utgdr en form av
markbyte. Kvalitena AB ges moijlighet att utveckla ett annat omrade istillet f6r den mark
som kommunen avser gora till naturreservat. Markanvisningen ska genomforas pa
marknadsmassiga villkor och har ingen inverkan pa den ersittning som kommunen betalar
tor bolaget som dger marken i Skarpnis. Ett forslag till avtal om tidig markreservationen
haller pa att tas fram mellan Kvalitena AB och kommunen som ska forelaggas
kommunstyrelsen f6r beslut.

Bolaget Goldcup 29080 AB (GOLDCUP)

Forvirv

Bolaget GOLDCUP bildades 19 oktober 2021 med ett aktiekapital om 25 000 kronor.
GOLDCUP f6reslas inga i kommunens aktiebolagsrittsliga koncern diar NSAB iar
moderbolag. Det innebar att NSAB koper samtliga aktier i bolaget. For att mojliggora detta
foreslas att ett ovillkorat aktiedgartillskott' till NSAB p4 cirka 9,9 miljoner kronor ges,
motsvarande képeskillingen. Képaren ska enligt 6verlatelseavtalet aven 16sa koncernlin om
cirka 1,9 miljoner kronor i bolaget. For att kunna hantera detta féreslas att kommunen lanar
ut cirka 2,0 miljoner kronor till GOLDCUP. Hirutover foreslas bolaget GOLDCUP erhilla
en checkkredit f6r 2022 om 1 miljon kronor for att inte hamna i likviditetsbrist.

GOLDCUP kommer att ha administrativa kostnader f6r den formella hanteringen av sjilva
bolaget samt for I6pande drift och skétsel av fastigheterna. Om bolaget inte hinner avyttras
under 2022 kommer eventuella underskott for aren 2023 och framat hanteras med
koncernbidrag som faststills i samband med Mal och budget.

! Det finns tva olika former av aktiedgartillskott: ovillkorat aktiedgartillskott och villkorat aktiedgartillskott. Ett
ovillkorat aktiedgartillskott limnas fran dgaren utan krav pa dterbetalning eller rinta. Ett villkorat aktiedgar-
tillskott innebir att tillskottet ska dterbetalas inom en viss tid eller nir bolagets fria egna kapital uppgar till en
viss nivd. Nir aktiebolaget betalar tillbaka ett villkorat aktiedgartillskott behandlas dterbetalningen som vinst-
utdelning. D4 syftet med aktiedgartillskottet dr att ticka kostnader férenade med forvirvet och det dirmed inte

kan foérvintas dterbetalas fOreslas att aktiedgartillskottet dr ovillkorat.


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
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Formalia infor forvarv

Bolagsordning och dgardirektiv ska beslutas av kommunfullmiktige, se bilaga 3 och 4.
Bolagsordningen ar ett aktiebolags regelverk, som tillsammans med lagstiftning och
dgardirektivet anger ramarna for verksamheten. Bolagsordningen beskriver bland annat
bolagets andamal, syfte, site och namn. Bolaget GOLDCUP ska ha till f6remal for sin
verksambhet att inom Nacka kommun édga, férvalta, utveckla och férsilja f6r kommunen
strategiska fastigheter fOr naturreservatet. Styrelsen foreslas besta av tre ledaméter och inga
suppleanter. Da bolaget troligtvis kommer att avyttras sa snart kommunen képt
fastigheterna av GOLDCUP foreslas att styrelsen kan bestd av tjanstepersoner. Styrelsen
har ansvaret for bolaget och den skyldighet som aktiebolagslagen i 6vrigt reglerar. I
foreslaget dgardirektivet beskrivs bland annat vad bolaget ska gora, hur bolaget ska férhalla
sig till kommunallagens krav pa god ekonomisk hushallning och att bolaget ska bidra till
kommunens vision om Sppenhet och mangfald samt att kommunens 6vergripande mal nas.
Av dgardirektivet framgar ocksa att bolaget f6ljer samma regler och styrande dokument som
nimnderna och verksamheterna i Nacka kommun.

Ett forslag till arbetsordning for styrelsen och VD-instruktion har tagits fram, se bilaga 5
och 6. Det ir styrelsen i bolaget som beslutar om arbetsordningen och VD-instruktionen.

Bolaget GOLDCUP 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 i GOLDCUP har 6vergitt till NSAB ska det héllas en extra bolagsstimma dar
valet av styrelsemedlemmar, revisorer, lekmannarevisorer och bolagsordningen med mera
faststills. 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 foreslas att kommunstyrelsen beslutar om att utse ombud och det beslutet dr saledes
villkorat av kommunfullmiktiges beslut avseende forvarvet med mera.

Fortsatt verksamhet

Avsikten dr att bolaget GOLDCUP siljer fastigheterna till kommunen innan beslut om att
inritta naturreservatet tas. Darefter kommer GOLDCUP troligtvis att avyttras genom
forsiljning, fusion med NSAB eller likvidation. Tillvigagingssittet kommer hanteras senare.
En likvidation tar just nu cirka 1 ar fran ansékan enligt bolagsverket och bolaget kommer
dirmed ha l6pande kostnader under det aret. Vid férsaljningen till kommunen utlses den
latenta skatten som beriknas uppga till cirka 1,8 miljoner kronor. Siljaren har tagit pa sig att
ersitta GOLDCUP f6r den latenta skatten genom avdrag pa kopeskillingen, men
GOLDCUP ansvarar for att betala skatten. Kommunen far da ocksa betala stimpelskatt
som beriknas till cirka 165 000 kronor.
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Kommunen kan ocksé vilja att lata GOLDCUP leva vidare for att undvika att utlésa den
latenta skatten och stimpelskatt nir fastigheterna férs 6ver till kommunen. I och med att
kommunen avser att inritta naturreservatet far det antas att kommunen ocksa for all framtid
fortsitter dga fastigheterna. Kostnaderna for att driva vidare bolaget skulle ddrmed till slut
Overstiga kostnaderna som realiseras vid en forsiljning. Kommunen hade ocksa kunnat
fusionera GOLDCUP med ett annat kommunalt bolag for att undvika att den latenta
skatten 16ses ut, men bedéomningen ar dock att det inte finns nagot lampligt bolag 1
kommunens koncern att fusionera med.

Vidrdering av Fastigheterna, intrangsersittning och markatkomstbidrag

Da mark tas i ansprak for ett naturreservat har fastighetsigaren ritt till ersattning for
intranget. Intrangsersittningen ska motsvara den marknadsvardesminskning pa fastigheten
som uppstar med anledning av naturreservatets inskrinkningar i markanvindning. Om det
uppstar synnerliga oldgenheter i pagiende markanvandning har fastighetsidgaren ritt att fa
fastigheten inlost. Vid en tvangsvis markatkomst har fastighetsigaren ritt till ersittning med
ett paslag om 25 %.

Kommunen har litit oberoende virderare pa Svefa AB virdera fastigheterna. Fastigheterna
har ett virde om totalt 11 miljoner kronor. Av dessa utgor cirka 9 miljoner kronor
ramarksvardet och cirka 2 miljoner pagaende markanvindning som i detta fall dr
skogsvirdet. Med hinvisning till expropriationslagen far det anses skaligt att NSAB i detta
fall betalar de extra 25 % som bolaget hade haft ritt till vid tvangsvis inlésen och
ersittningen har darfor satts till 13,75 miljoner kronor.

Kommunen har méjlighet att ans6ka om statligt markatkomstbidrag av Naturvirdsverket i
samband med inrattandet av reservatet. Om fastigheterna fortfarande ar privatigda vid tiden
tor beslutet att bilda naturreservatet sa kan kommunen anséka om markatkomstbidrag
motsvarande upp till 50 % av den intrangsersittning som kommunen aliggs att betala 1
domstol. Har kommunen kopt in fastigheterna i syfte att bilda naturreservatet kan
kommunen istallet ans6ka om markatkomstbidrag upp till halva marknadsvirdes-
minskningen, men da utan 25 % paslag. Fordelen med att forvirva fastigheterna innan ér att
kommunen slipper en domstolsprocess for att bestimma ersittningen vilket skulle f6rsena
inrattandet av naturreservatet.

Ekonomiska konsekvenser

Kopeskillingen for kopet av aktierna i GOLDCUP uppgir till totalt cirka 13,75 miljoner
kronor med avdrag for latent skatt pa cirka 1,8 miljoner kronor och lanet pa 2,0 miljoner
kronor som finns 1 bolaget. Kopeskillingen motsvarar ett underliggande fastighetsvirde om
11 miljoner kronor med 25 % paslag enligt expropriationslagens principer. Den latenta
skatten utloses nir kommunen sedan koper loss fastigheterna av GOLDCUP till en
kopeskilling motsvarande marknadsvirdet pa 11 miljoner kronor. Den latenta skatten
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beriknas till 20,6 % av skillnaden mellan kopeskillingen och fastigheternas skattemaissiga
restvirde.

I samband med att fastigheterna byter dgare maste NSAB so6ka lagfart och stimpelskatt
utgar. NSAB star enligt aktieoverlatelseavtalet for stimpelskatten vid paketeringen av
fastigheterna i GOLDCUP motsvarande cirka 85 000 kronor (4,25 % av 1,9 miljoner
kronor). Kommunen betalar sedan stimpelskatt motsvarande cirka 165 000 kronor (1,5 %
av 11 miljoner kronor) vid férvirv av fastigheterna frain GOLDCUP.

GOLDCUP bedoms ha l6pande driftkostnader pa 300 000 kronot/dr for bolagets
administration, fOrvaltning av fastigheterna och forsiakringar mm.

Kommunen, genom NSAB, képer GOLDCUP i syfte att inrdtta Skarpnis naturreservat sa
att reservatsbildningen ska bli smidigare och ga snabbare. Kommunen hade ocksa kunnat
vilja att inte képa in fastigheterna och besluta om att inritta naturreservatet anda. Detta
hade riskerat att leda till en lang domstolsprocess och férsena naturreservatsbildningen
vilket inte ar 6nskvirt. Kommunen hade ocksa fatt betala intringsersittning till dgaren av
fastigheterna. Kommunen har i bada fallen mojlighet att s6ka vissa statliga bidrag fran
Naturvardsverket for kostnader 1 samband med reservatsbildningen.

Konsekvenser for barn

Forvirvet av bolaget GOLDCUP och dirmed fastigheterna innebir inga direkta
konsekvenser for barn. Indirekt innebar ett forvirv av fastigheterna att kommunen kan
inritta naturreservatet och sakra virdefull natur- och rekreationsmark f6r dagens barn och
framtida generationer.

Bilagor
1. Kartbilaga

2. Forslag till 6verlatelseavtal mellan Nacka Skarpnis Fastigheter AB och Nacka
Stadshus AB

3. Bolagsordning f6r Goldcup 29080 AB

4. Agardirektiv for Goldcup 29080 AB

5. Styrelsens arbetsordning

6. VD-instruktion
Mats Bohman Jorn Karlsson
Trafik- och fastighetsdirektor Ekonomi- och finansdirekt6r
Therese Alvén

Enhetschef
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Enheten for fastighetsutveckling
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