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§58

Forlikningsavtal mellan Botkyrka kommun och Stenhus
Tumba Samariten 1 AB (TEF/2015:83)

Beslut

1. Teknik- och fastighetsndmndens presidium godkanner, enligt mandat
som harror ur teknik- och fastighetsndmndens beslut av den 18 februari
2020, forlikningsforslag som utgors av ett forlikningsavtal och dértill
horande handlingar (inkl. avtal om att lyfta deponerade medel och an-
sOkningar om utbetalningar av medel som deponerats hos lansstyrelsen
dnr 208-2018-12374, 208-2018-37609, 208-2018-41827) mellan Bot-
kyrka kommun och Stenhus Tumba Samariten 1 AB géllande Samari-
ten 1.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sammanfattning

Botkyrka kommun, ’Kommunen”, sélde efter offentlig upphandling fastig-
heten Samariten 1 i Tumba till Sterner Stenhus Fastigheter AB. Parterna
traffade genom samma upphandling ett antal avtal om hyra av lokaler i fas-
tigheten, déribland avtal om att Kommunen under en begransad period
skulle hyra vard- och omsorgsbostader. Sterner Stenhus Fastigheter AB étog
sig vidare att bygga om och totalrenovera hyreslokaler for vard- och om-
sorgshoende i fastigheten. Avtalet genom vilket vard- och omsorgshostader
hyrdes under en begransad period skulle avvecklas successivt pa grund av
Sterner Stenhus Fastigheter AB ombyggnation. De ombyggda lokalerna
hyrs idag ut till Kommunen som vard- och omsorgsboende under tva nya
blockhyresavtal (Blockhyresavtal A och B).

Fastigheten 6vertogs sedermera av Stenhus Tumba Samariten 1 AB,
”Stenhus”.

Ett antal tvistiga fragor foreligger mellan Kommunen och Stenhus géllande
bland annat Kommunens skyldighet att erlagga hyra for ytor fran vilka
Kommunen avflyttat pa grund av Stenhus ombyggnation, ansvar for
forsening av Stenhus ombyggnation, krav pa ersattning pa grund av
forseningen, hyrans storlek under blockhyresavtalen, blockhyresavtalens
omfattning och erséttning for tilldggsarbeten samt ersattningskrav avseende
bland annat dolt fel i fastigheten. Kommunen har 16pande deponerat tvistig
hyra och Stenhus har ansékt om stamning for utfaende av deponerade
belopp. Samtliga tvistiga fragor omfattas inte av aktuell domstolsprocess.

For att fa till stand en l6sning pa de langvariga, komplexa och kostsamma
tvisterna gav Kommunen dess teknik- och fastighetsdirektor, efter teknik-
och fastighetsnamndens beslut av den 18 februari 2020, § 20, mandat att
inleda ett medlingsforfarande med Stenhus. Inom ramen for det angivna
beslutet ger teknik- och fastighetsndmnden dess presidium mandat att
godkénna eller forkasta forlikningsforslag som presenteras.
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Parterna har nu enats om ett forlikningsforslag som utgors av ett
forlikningsavtal och dartill hérande tillaggsavtal, avtal om att lyfta depone-
rade belopp och ans6kningar om utbetalningar av medel som deponerats hos
lansstyrelsen i enlighet med till &rendet hérande bilaga. Parterna har enats
om denna forlikning under forutsattning av teknik- och fastighetsnamndens
presidiums godkannande.

Arendet

Ett antal tvistefragor foreligger mellan Kommunen och Stenhus med anled-
ning av overlatelsen av fastigheten Samariten 1, de hyresavtal som traffades
genom upphandlingen samt ingangna blockhyresavtal. Tvistefragorna ror
bland annat tolkning av hyresavtalen och blockhyresavtalen, drojsmal, vite
och erséattning for forsening samt dolt fel i fastigheten. Kommunen har 16-
pande deponerat hyra under hyresavtalen som varit tvistiga och domstols-
process pagar da Stenhus ansokt om stamning for utfaende av deponerade
belopp. Samtliga tvistiga fragor omfattas inte av aktuell domstolsprocess
och ytterligare domstolsprocesser kommer att krévas for réttslig prévning av
samtliga fragor.

Blockhyresavtalen ar langvariga och stracker sig manga ar framat i tiden.
Behovet av god samverkan mellan parterna ar oumbarligt nar det foreligger
ett langvarit hyresavtal mellan parterna. Det &r av vasentlig betydelse att
Kommunen inom ramen for sin nyttjanderétt av vard- och omsorgsboendet i
Samariten 1 framst kan fokusera pa sin karnverksamhet, det vill saga att
tillhandahalla god och kvalitativ vard och omsorg till sina vardtagare. Med
utgangspunkt fran det som parterna har dverenskommit i hyresavtalet
géllande parternas rattigheter och skyldigheter ar en god dialog med Stenhus
gallande fastighetsrelaterade fragor viktig for att stérningar inte ska uppsta i
Kommunens dagliga vard- och omsorgsverksamhet.

En god affarsmassig och émsesdig relation ar en viktig forutsattning i ett
langvarigt hyresforhallande; en sadan relation innefattar bland annat att
parterna har fortroende for varandra. Fortroendet mellan parterna kan ta
markbar skada for det fall tvistefragor avhandlas i utdragna processer i
allmén domstol och kan skapa misstro.

Efter samrad med rattsliga ombud & Kommunens slutsats att en forlikning
ar ett for bada parter gynnsamt alternativ till rattsliga processer i allman
domstol. For att uppratthalla en relation som bygger pa lojalitet sa har
parterna enats om ett forlikningsavtal som ar rimligt och vél avvagt.
Forlikningsavtalet innebér en helhetslosning dar samtliga tvistiga fragor re-
gleras, dven sadana fragor som inte omfattas av aktuell domstolsprocess.
Vidare syftar forlikningsavtalet till att undanréja oklarheter i blockhyresav-
talen.
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Med hanvisning till ovanstaende foreslar teknik- och fastighetsférvaltningen
att forlikningsavtalet avseende Samariten 1 godkanns. Arendet ar
bradskande for att Stenhus accept till forlikningsavtalet inte ska forfalla.
Teknik- och fastighetsforvaltningen har gjort en helhetsbedémning och ana-
lys av situationen i forevarande &rende. Slutsatsen &r att teknik- och fastig-
hetsnamndens presidiums beslut far verkstéllas innan det vunnit laga kraft.

Teknik- och fastighetsforvaltningen redogor for drendet i tjansteskrivelse
2020-06-16.



