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Fastighetsndmnden 2010-05-18

Barnbyn Ska, del av Ska-Edeby 4:1 i Ekeré6 kommun.
Godkannande av férlikningsavtal.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkénna bifogat forlikningsavtal med Santesson
Fastigheter i Oxelosund AB.

Hans Pettersson
Tf forvaltningschef

Gunnar Kempe
Tf avdelningschef

Sammanfattning

Enligt ndmndbeslut 2006-12-14 skall kontoret genom forséljning avveckla fastigheten
Ska-Edeby 4:1 pa Ekerd. Tuna Gard och Vatmarksomréadet dr salda, och for flygfaltet &r
kontrakt skrivet med Eker6 kommun. For den resterande delen Barnbyn Ské& skrevs
kopekontrakt med Santesson Fastigheter i Oxelosund AB i juli 2007, med planerat
tilltrdde efter avstyckning sommaren 2008.

Koparen har hérefter reklamerat till kontoret att fastigheten &r behéftad med fel, med
anledning av att planerad fOrtdtning inom Barnbyomradet inte kommer att kunna
genomforas pad grund av flygbullerstorningar fran Ska flygfilt. Koparen har begért
nedséttning av kopeskillingen alternativt skadestdnd. Kontoret har bestridit kravet.
Koparen har vidare pd formella grunder begirt Overprovning av en angridnsande
avstyckning och dérigenom har fastighetsbildningen och tilltridet av fastigheten fordrojts.

Bilaga 1: Forlikningsavtal
Bilaga 2: Kdopekontrakt

Bilaga 3: Tjénsteutlatande till FN 2007-08-27
Bilaga 4: Lagakraftbevis KF och Forkopsbeslut Ekero

Tjut Skd-Edeby 4:1 — Barnbyn Sk&
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Parterna har underhand diskuterat mojliga forlikningslosningar. Kontoret har slutligen
erbjudit en erséttning om 8 miljoner kronor, vilket koparen har accepterat. Parterna har
dérefter uppréttat ett forlikningsavtal dédr staden ska ersétta kdparen med 8 miljoner
kronor for bullerstorningarna. I avtalet &r parterna dven Overens om att koparen skall
erbjuda de kvarvarande bostadshyresgéster inom Barnbyn som sé& onskar, att forvirva de
byggnader och tomter som de hyr efter avstyckning och till gdllande marknadsvérde.

Utlatande

Bakgrund

Fastighetskontoret arbetar, i enlighet med ndmndbeslut 2006-12-14, med att avveckla
fastigheten Sk&-Edeby 4:1 i Ekerd kommun genom ett antal forsédljningar. Jordbruket
Tuna Gard &r avstyckat och salt, kopekontrakt har skrivits med Eker6 kommun om
forsdljning av Sk&-Edeby flygfilt och vatmarksomradet vid Svartsjoviken har forvérvats
av Statens fastighetsverk.

For resterande del, Barnbyn Ska, anlitade kontoret under varen 2007 méaklarforetaget LRF
Konsult for att genomfora forséljning. Utgangspriset sattes till 50 miljoner kronor. Efter
budgivning och med ett slutbud pad 70 miljoner kronor fran Santesson Fastigheter i
Oxelosund AB, skrevs kopekontrakt den 20 juli 2007. En handpenning om 3,5 miljoner
kronor &r erlagd.

Koparens avsikt med forvdrvet var, enligt egen uppgift, bland annat att fortéita i omradet
med négon form av &ldrebostdder. Lantmiteriforrattningen for avstyckning av bland
annat Barnbyn bestélldes i maj 2007 och var p& vig att avslutas forsommaren 2008.
Tilltrade skall enligt kontraktet ske nér lantméteriforrattningen vunnit laga kraft.

Koparen hade under hosten 2007 fatt signaler om att det skulle bli svart eller eventuellt
omgjligt att f4 bygglov for den tdnkta fortitningen pé grund av flygbuller frdn Ska
flygfalt.

Koparen har gjort géllande att séljaren (staden) inte informerat om den stérande inverkan
som flygfiltet har pa bostadsbebyggelse inom Barnbyn, och att den planerade
nybebyggelsen inte skulle bli mojlig. K&paren har pa grund av detta reklamerat kopet och
yrkat nedséttning av kdpeskillingen alternativt skadestand av séljaren, under hédvdande att
fastigheten var behéftad med fel som séljaren ansvarar for. Kontoret har avvisat dessa
krav med hanvisning till koparens unders6kningsplikt.

I rattspraxis har hogsta domstolen i méal NJA 2007 s 86 kommit fram till att ett fel som
normalt omfattas av koparens undersokningsplikt anses utgora fel som siljarens ansvarar
for, 1 det fall sdljaren haft vetskap om felet men underlatit att upplysa koparen om det. I
forevarande fall har gatu- och fastighetskontoret ar 1999/2000 fatt besked fran miljé- och
byggnadsndmnden i Ekerd kommun i ett detaljplanedrende, att annan del av fastigheten
Ské-Edeby 4:1 inte ldmpar sig for bostadsbebyggelse till foljd av bland annat
bullerstorningar fran flygfiltet. Utgdngen av en domstolsprocess i detta drende &r mot
bakgrund av géllande praxis, enligt kontorets uppfattning, svarbedémd.
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Parterna enades i februari 2009 om att gemensamt lata utfora en ny vérdering av Barnbyn
Ska for att fa klarhet i frdgan om vérdet pé fastigheten med de nya” forutséttningarna. I
varderingsutldtandet gjordes bedomningen att marknadsvdrdet pa Barnbyn avsevirt
understeg kopeskillingen om 70 miljoner kronor.

Koparen har pa formella grunder begért Gverprovning av lantmateriforrattningen for
avstyckning av den angridnsande fastigheten Tuna Gérd, vilket medfort att fastighets-
bildning av Barnbyn annu inte kunnat slutféras. Barnbyn har déarfor dnnu inte tilltratts,
och ett fullféljande av fastighetsforsiljningen har dérigenom inte kunnat ske.

Férhandlingsuppgérelse

Efter omfattande forlikningsdiskussioner har parterna enats om en forlikning innebérande
en erséttning om 8 miljoner kronor till koparen, mot att denne avstér vidare krav gillande
bullerstdrningar.

Av de tillsammans 25 bostadsvillorna i Barnbyn dr 10 stycken uthyrda med sedvanliga
bostadshyreskontrakt. De boende deltog i form av en bostadsrittsforening i forséljnings-
processen, och de dr mycket angeldgna om att kunna frikdpa sina respektive bostéder.
Mot bakgrund av detta ingér dven i forlikningsuppgorelsen med koparen, att de befintliga
bostadshusen pa fastigheten ska avstyckas om det dr mojligt och att de kvarvarande
hyresgésterna fran tiden for kdpekontraktets tecknande, som sé& onskar, ska erbjudas att
frikdpa sina byggnader och tomter inom tre ar fréan tilltrddet till géllande marknadsvérde.

Tidplan
Lantmaéteriforréttning for avstyckning av Barnbyn Sk& fran Ské&-Edeby 4:1 fardigstélls
enligt tidigare inlimnad ansdkan och antas vara klar under sommaren 2010.

Det tidigare fullméktigebeslutet har vunnit laga kraft och Ekeré kommun har beslutat att
inte forkopa fastigheten, se bilaga 4.

Koparen kommer att tilltrdda fastigheten nér lantméteriférrittningen vunnit laga kraft.

Organisation
Projektledare Ralf Osterberg ansvarar for genomforandet av forsiljningen.

Ekonomi

Kontoret har 16pande forvaltat Barnbyn sedan kontraktsskrivningen i juli 2007. Pa grund
av den fordrdjning av tilltrddet som uppstétt har kontoret haft stora kostnader sedan dess,
men mattliga intdkter. Flertalet byggnader inom Barnbyn har inte kunnat hyras ut, utan
statt tomstéllda.

Lépande ekonomi 2007 2008 2009

Intékter 1 065 tkr 1 762 tkr 1 056 tkr
Kostnader 2 045 tkr 2 755 tkr 1 817 tkr
Resultat fore kapitalkostnader - 980 tkr - 993 tkr - 761 tkr

Fel! Hittar inte referenskaélla.Fel! Hittar inte referenskalla.
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Finansiella kostnader - 179 tkr - 113 tkr 0 tkr
Resultat efter kapitalkostnader -1159tkr -1 106 tkr - 761 tkr
Slutlig resultatpéverkan -1159tkr -1 106 tkr - 761 tkr
Sammanfattning:

Berdknat pa de senaste tre aren forbéttras ndmndens arsresultat med i snitt ca 1 miljon
kronor, da Barnbyn dras med stora underskott pé grund av tomstéllningar.

Taxeringsviirde
Barnby-delen av Ska-Edeby 4:1 har ett sammanlagt taxeringsvirde for 2006 pa

ca 14,1 miljoner kronor, fordelat pa 6,3 miljoner kronor pa byggnadsvirde och
ca 7,8 miljoner kronor pa markvérde.

Kontorets uppfattning/férslag

Kontorets uppfattning &r att den Sverenskomna ersittningen pa 8 miljoner kronor ir en
rimlig forlikning mot bakgrund av koparens krav. Kontoret ser ogérna att den tidigare
oenigheten mellan parterna resulterar i en rittstvist angdende eventuellt fel i fastigheten,
da en sadan sannolikt kommer att ta flera ar och utgangen éar oviss.

Forvaltningsunderskotten for Barnbyn é&r stora pa grund av alla tomstillda hus. Kontorets

uppfattning &r att det dr angeldget att slutfora forséljningen av Barnbyn och foreslér att
ndmnden godkénner forlikningsavtalet.

Slut



