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Forlikningsavtal med Castellum Stockholm AB
avseende fastigheten Mandelblomman 15

Forvaltningens forslag till beslut
1. Jérva stadsdelsndmnd godkénner forlikningsavtalet i bilaga
1 till tjansteutldtandet gillande hyresavtal for fastigheten
Mandelblomman 15 samt uppdrar at stadsdelsforvaltningen

att verkstilla de dtagande som framgéar av forlikningsavtalet.
2. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Jarva stadsdelsforvaltningen beslutade om en fortida uppségning av
atta hyresavtal for fastigheten Mandelblomman 15.
Fastighetsdgaren, Castellum Stockholm AB, hidvdade forvaltningens
beslut saknade grund och stillde ddrmed krav pa ersittning.
Forvaltningen bestred kraven vilket foranledde till en ldngre period
av forhandlingar. Parterna nddde en 6verenskommelse och ingick i
forlikningsavtalet 1 bilaga 1. Jarva stadsdelsforvaltning foreslar
stadsdelsndmnden godkénner det undertecknade forlikningsavtalet
mellan forvaltningen och Castellum géllande de uppsagda
hyresavtalen for fastigheten Mandelblomman 15.

Bakgrund

Jarva stadsdelsforvaltning har under en 1dng period nyttjat lokalerna
pa Avestagatan 29/Kronofogdevégen 56, pa fastigheten
Mandelblomman 15, for daglig verksamhet. Lokalerna omfattar 2
000 kvm, fordelat pa atta hyresavtal. Verksamheten har bedrivits
med syfte att skapa en trygg miljo for sysselsittning och social
traning for brukare med varierande behov.

Lokalernas skick har forsdmrats med tiden, vilket lett till
aterkommande problem for inomhusmiljon och verksamhetens drift.
Brister har uppstatt i byggnadens klimatskal, vilket paverkat
energieffektiviteten och orsakat sviktande temperaturvariationer
inomhus. Ventilationssystemet har pavisat halter av mogelsporer
vilket har lett till en forsdmrad luftkvalité. Fukt- och vattenskador
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har identifierats i flera delar av fastigheten, sérskilt 1 entréhallen och
kontorsutrymmen, dér personal tidigare rapporterat avvikande
lukter och hilsobesvir.

En inledande inomhusmiljoutredning genomfordes av foretaget
Ocab den 2 januari 2024, dar tecken pa mikrobiell pavéxt och
forhojda halter av mogelsporer i lokalerna dokumenterades.
Fuktintrdngning och vattenskador har upptéickts vid fonsterpartier,
védggar, och Taklanterniner dar missfargningar, fuktrinningar och
materialskador pétréaffats. Golvkonstruktioner har uppvisat slitage
och kraftiga séttningar, vilket skapat nivéaskillnader och paverkat
sdkerheten for brukare och personal.

Fastigheten har dven haft upprepade problem med hissarna, vilket
paverkat tillgdngligheten och forsvarat for verksamheten, sérskilt
for brukare med funktionsnedséttning som varit beroende av
fungerande hissar.

Dartill har fastigheten utsatts for &terkommande inbrott och
skadegorelse, vilket orsakat kostsamma reparationer och en dkad
otrygghet i lokalerna. Personal och brukare har upplevt en osdker
arbetsmiljo, dar skador pd entrédorrar och fonster samt forstorda
inventarier blivit ett &terkommande problem.

Dessa samlade faktorer har lett till en helhetsbeddmning av
forvaltningen, dir beslut fattats om en dversyn av hyresforhallandet
och en omlokalisering av verksamheten for att sdkerstélla en
langsiktig 16sning som tillgodoser en god och trygg inomhusmiljo
for personal samt brukarna.

Arendet
Fortida uppsagning av hyresavtal och omplacering av
verksamhet

Fastighetens dokumenterade skick och de aterkommande bristerna i
inomhusmiljon utgjorde grunden for férvaltningens beslut om en
fortida uppsédgning av de atta hyresavtalen, vilket skedde den 12
februari 2024. Beslutet togs efter samrdd med Juridiska avdelningen
pa Stadsledningskontoret. Brukarna och personalen omplacerades
till en tom forskolelokal pd Rinkebysvingen 22, vilket mojliggjorde
fortsatt drift av verksamheten. Lokalen pa Rinkebysvédngen 22
innehas av SISAB. Genom denna 16sning kunde verksamheten
fortsitta bedrivas.

Tvist kring uppsagningen av hyresavtal

Castellum har den 5 mars 2024 framstéllt krav pa betalning till
stadsdelen om 7 187 500 kronor, varav 1 437 500 kronor avser
moms, avseende skadestand for utebliven hyra under kvarvarande
hyrestid enligt Hyresavtalen. Castellum har dérutdver framstéllt
krav pd ersdttning for dterstdllande och reparation av Lokalerna med
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5125 000 kr, exklusive moms. Forvaltningen bestred Castellums
ansprik. Tvisten medforde en forlangd period av forhandlingar, dar
parterna sokte en kompromiss for undvika en ldngvarig och kostsam
rattsprocess.

Muntlig 6verenskommelse och ekonomisk uppgorelse

Forhandlingarna resulterade i en forlikningséverenskommelse dir
forvaltningen erldgger en erséttning pa 5 390 625 kronor, exklusive
moms . Denna uppgorelse reglerar samtliga kvarstaende
forpliktelser avseende hyresavtalen, vilket sakerstdller att inga
vidare krav kan riktas efter genomford betalning.

Konsekvenser for verksamhet och ekonomi

Flytten till Rinkebysvédngen 22 medforde omstéllningskostnader,
framst 1 form av lokalanpassning och logistik. Personalen erholl
stod under omflyttningen for att sdkerstélla kontinuitet i de dagliga
aktiviteterna. Brukarna informerades stegvis och involverades i
overgangen for att minimera oro och ge tid for anpassning.
Forvaltningen ser mdjligheter till samordningsvinster genom nérhet
till andra kommunala funktioner i omradet.

Arendets beredning
Arendet har beretts av administrativa avdelningen med stod av
juridiska enheten péd Stadsledningskontoret.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen foreslér stadsdelsndmnden godkanner
forlikningsavtalet.

Toni Mellblom Jonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Jarva stadsdelsforvaltning Jarva stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Forlikningsavtal
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