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24 februari 2017
s SAMMANTRADESPROTOKOLL
Kommunstyrels en
§ 87 KFKS 2016/541

Forsiljning av fastigheterna Sicklaén 78:1, 78:2 och 78:6,
samt beslut om omreglering av tomtrittsavgilder for
Sickla6n 78:1 och 78:6, Henriksdalsberget

Beslut

Kommunstyrelsens foreslar kommunfullm'ziktige att fatta f6ljande beslut:

1. Kommunfullmiktige forsiljer fastigheterna Sicklaén 78:1, 78:2 och 78:6 enligt
kopekontrakt undertecknade av respektive tomtrittshavare.

2. Kommunfullmiktige beslutar att f5ljande ska gilla f6r kommande
avgaldsregleringar for fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6, upplatna med
tomtratt £6r bostadsandamal, for det fall kop enligt punkt 1 inte skulle bli
fullfoljda:

Kommunfullmiktige faststaller tomtrattsavgalden for fastigheten Sickladn
78:1 all 5 032 900 kronor per ar att galla frin och med den 1 december 2018
och under kommande 10-4rsperiod.

Kommunfullmiktige faststaller tomtrattsavgalden for tastigheten Sicklaon
78:6 till 8 593 000 kronor per ér att galla frin och med den 1 april 2018 och
under kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, s att nya avgilder ska galla fullt ut forst
tredje dret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgald ska goras
sd att 50 % av hojningen sker 4r ett och 75 % ar tvi, vilket regleras 1 foreslaget
sidoavtal till respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att
kommunen ska ing3.

3. Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av
kommunfullmiktiges beslut enligt ovan, féljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne 1 sitt stille
satter, att f6ra kommunens talan i domstol 1 mil om omreglering av
tomtrattsavgilden for fastigheter Sickladn 78:1 och 78:6 i det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 f6r Sickladn
78:1 och 31 mars 2017 for Sicklaén 78:6.
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Sl SAMMANTRADESPROTOKOLL
Kommunstyrelsen
Arendet

Frikopsforhandling har sedan en tid pigitt med respektive tomtrittsinnehavare av
fastigheterna Sicklacn 78:1, 78:2 och 78:6 pd Henriksdalsberget. Férhandlingarna har
resulterat i av tomtrattshavarna undertecknade kopekontrakt. Képeskillingarna 4r for
Sicklaén 78:1: 140 980 000 kronor, for Sickladn 78:2: 186 466 000 kronor och for
Sickladn 78:6: 207 682 160 kronot.

Trots att képekontrakt patecknats av en av foreningarna som berdrs av nirtida
omreglering av avgilden, medfor omregleringstidpunkten for Sickalén 78:1 och 78:6
att det formella beslutet om omreglering behéver tas av fullmiktige innan tilltradet.

Omregleringstidpunkten 4r 30 november 2018 £6r Sicklaén 78:1 och 31 mars 2018 for
Sicklaén 78:6. Tomtrittsavgalder foreslasatt hojas for fastigheten Sicklaén 78:1 fran
1444 000 ke/4r till 5 032 900 kr/ar, for fastigheten Sicklaon 78:6 fran 2 165 000 kr /4t
till 8 593 000 kr/4r. Markpriserna har stigit kraftigt 1 Nacka under den senaste tio 4ren
och for att mildra de effekter detta fir for de boende vid avgildsregleringar foreslis
den nya avgilden galla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial
trappning dir 50 % av hojningen foresls ske 4r ett och 75 % ar tva.

Tomtratten till Sicklaén 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfor ndgot beslut
om omreglering inte foreslds 1 detta drende.

Handlingar i drendet

Enheten for fastighetsutveckling den 21 februari 2017
Kommunstyrelsen den 13 februari 2017 § 50

Enheten for fastighetsutveckling den 13 februari 2017

Kopehandlingar Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6

Enbeten for fastighetsutveckling den 18 januari 2017
Marknadsvardebedomning Sicklaén 78:1

Marknadsvirdebedémning Sicklacn 78:6

Beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter, fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Synpunkter frin tomtrittshavare, Sicklaén 78:1, Bef Henriksdalshdjden
Synpunkter frin tomtrattshavare, Sicklaén 78:6, Btf Svindersvik i Nacka
Sidoavtal
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SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunstyrelsen

Arendets tidigare behandling

Beslut i kommunstyrelsen den 13 februari 2017, § 50
Arendet bordlades for att behandlas pd kommunstyrelsens extra sammantride den 24
februari 2017 ki 8.00 i Nacka stadshus, sammantridesrammet Orminge.

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 31 januari 2017
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 6verlimnade drendet till kommunstyrelsen utan
eget stillningstagande.

Yrkanden

Mats Gerdau (M) ytkade, med instimmande av Gunilla Grudevall Sten (L), Hans Petets (C)
och Anders Tiger (KD), bifall till enhetens for fastighetsutveckling forslag.

Sidney Holm (MP) yrkade, med instimmande av Christina Staldal (NL) enligt foljande.
”KPI har 6kat med runt 11 % de senaste tio dren. En bostadsritt i Nacka kostade 2006-

2007 1 genomsnitt ca 26 000 kr/kvim. I december 2016 var snittpriset ca 53 000 kr/kvm,
ungefir en f6rdubbling av priset. Samtidigt foreslas upp till en fyrdubbling av

tomtrattsavgalden. De toreslagna tomtrattsavgalderna blir sa pass hoga att det 1 sjilva
verket tvingar foreningarna att frik6pa sina tomtritter for att undvika katastrofala
féljdverkningar for ménga av foreningarnas medlemmar.

Medelinkomsten 1 omridet ar lagre 4n i ménga andra delar av Nacka vilket gOr mnvanarna
har mer priskinsliga. Den stora skuldokning ett frikép f6r med sig innebir att foreningarna
blir valdigt kinsliga for framtida forindringar av rinteliget. Jag foreslar darfor en
nedsattning av de foreslagna tomtrittsavgifterna till en nivd som mer motsvarar
prisutvecklingen pd bostadsrittsmarknaden i Nacka, och dir fortsatt tomtrattsavgild skulle
kunna utgora ett realistiskt alternativ till frikop.

Jag yrkar pa bifall till punkt 1 om att erbjuder tomtrittshavarna till fastigheterna Sicklasn
78:1, 78:2 och 78:6 att frikopa fastigheterna enligt foreslagna avtal. Jag yrkar ocksd pa bifall
till punkt 3.

Under punkt 2 yrkar jag istallet pa att:
* Kommunfullmiktige beslutar att foljande ska galla fér kommande

avgaldsregleringar for fastigheterna Sicklaon 78:1 och 78:6 upplatna med tomtratt
for bostadsandamal, f6r det fall kép enligt punkt 1 inte skulle bli fullféljda:
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Kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige faststiller tomtrattsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 ill
2 888 000 kronor per Ar att galla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-4rsperiod, en fordubbling av nuvarande avgild.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrattsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
4330 000 kronor pet 4r att gilla frin och med den 1 april 2018 och under
kommande

10-4rsperiod, en f6rdubbling av nuvarande avgald.

Avgildshéjningen ska ske successivt, si att nya avgilder ska galla fullt ut forst tredje
iret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker 4t ett och 75 % &r tv, vilket regleras 1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska
mnga”

Beslutsgang

Kommunstyrelsen beslutade 1 enlighet med Mats Gerdaus yrkande avseende punkt ett.

Med avslag pa Sidney Holms yrkande, avseende punkt tvi, beslutade kommunstyrelsen i
enlighet med Mats Gerdaus yrkande.

Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Mats Gerdaus yrkande avseende punkt tre.

Saledes beslutade kommunstyrelsen i enlighet med enhetens for fastighetsutveclding
forslag.

Reservationer
Sidney Holm (MP) reserverade sig mot punkt tva forslaget och ingav foljande.

"I min berikning av en realistisk tomtrittsavgild som jag yrkade pa under
kommunstyrelsens extrainsatta sammantride, tog jag hinsyn till prisutvecklingen p4 Nackas
bostadsrittsmarknad de senaste tio dren. Eftersom forslaget réstades ner 1
kommunstyrelsen kommer jag att ligga ett reviderat forslag nar irendet kommer upp 1
kommunfullmaktige.

Kommunens egna tjinstemin har raknat fram ett friképspris som utgitt frin en
upprakning av det aktuella marktaxeringsvirdet for att fi fram ett bedémt marknadsvirde.
Nar det giller utrikningen av de foreslagna tomtrittsavgilderna hatr man istillet anlitat en
extern konsult som riknat fram ett hdgre marknadsvirde. Detta forfarande leder till att
man i realiteten tvingar bostadsforeningarna att frikpa sina tomtritter. Jag anser att
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Kommunstyrelsen

utvecklingen av tomtrittsavgilden ska sta i direkt proportion till utvecklingen av
trikopspriset.

Om &kningen av tomtrattsavgilden ska sti i proportion till okningen av frikpspriset skulle
den féreslagna tomtrittsavgilden for Sicklaén 78:1 bli 3 701 365 kr
({140980000/55000000}x1444000).

For Sicklaon 78:6 skulle den bli 5 052 043 kr ({207 682 160/89 000 000}x2 165 000)
({aktuellt frikdpspris/tidigare frikdpspris}x nuvarande tomtrattsavgild).

Dirfor kommer jag i kommunfullmiktige att yrka pa en tomtrattsavgald pa 3 701 365 kr
tor Sickladn 78:1 och 5 052 043 kr f6r Sickladén 78:6.

En 6kning med i genomsnitt 142,5 %.”

Christina Staldal (NL) reserverade sig mot punkt tv4 i forslaget och ingav foljande.

“Nackalistan reserverar sig i punkt 2 i enlighet med Miljpartiets reservation under samma
punkt. Det finns ingen riktigt optimal 16sning pi detta drende med de planer som nu ar for
Henriksdal. Att ta avgalden pa samma niva som férsiljningssumman beraknas bli 4t en bit
pa vag for att inte fa en plotslig och skyhog avgild f6r de boende. Med hela forslaget i
tjanstehandlingen riskerar de berérda invinarna i Henriksdal att drabbas ekonomiskt av s
héga avgifter att de inte lingre kan bo kvar.”

Protokollsanteckningar

Khashayar Farmanbar lit anteckna foljande for Socialdemokraternas
kommunstyrelsegrupp.

”Den nuvarande virderingsmodellen for berikning av tomtrattsavgald ar problematiskt.
Det resulterar 1 stora hojningar av priset for markhyra. I detta fall resulterade det i en
hojning av tomtrittsavgilden med 400% jimfort med forra nivan som sattes for 10 At
sedan. Under dessa 10 4r har kvm-priset {61 bostadsritter férdubblats, dvs avsevirt ligre 4n
hojningen av tomtrittsavgilden, och KPI har legat p4 ca 11%. Den gallande
tomtrittsavgaldsmodellen riskerar i detta fall hoja priset pd markhyra si pass att en del
skulle tvingas flytta frin sina hem. Det ar orimligt.

Vi har forstatt att bostadsrittsforeningen under dessa férhallanden féredrar att kopa
marken. Detta har vi stor forstielse for under dessa forutsittningar. Det 4r indock
beklagligt di det 4r de boende som nu stir med hela risken ifall rantelaget forandras. Minga
har 1an f6r sina bostider och med stort 14n for markkopet har fler storre riskexponering
mot ranteforindringar. Dessutom innebir forsiljningen att kommuninvinarna och
framtida Nackagenerationer tappar radigheten 6ver marken och dirmed formagan till att i
framtiden kunna forma detta omrade.

Den nuvarande beridkningsmodellen for tomtrattsavgalder riskerar att tvinga fram
torsaljningar av markomraden, vilket rullar &ver framtida ranterisker pé enskilda Nackabot,

SAMMANTRADESPROTOKOLL
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samt cementerar den storsta nackdelen med Nackas stadsplaneringsmodell, dvs daligt
utnyttjade mellanrum och 16sa planerade frimirken”.

Vi tog ocksé del av miljidpartiets forslag om att anvinda en annan berikningsgrund fér
tomtrittsavgilden. Detta fOtslag ter sig sympatiskt. En sidan berikningsgrund kan vi
mycket vl stilla oss bakom. Men det miste ske rittvist och korrekt. Det vore fel av oss att
bryta mot likvardighetsprincipen och endast for detta specifika objekt vilja en annan
varderingsmodell, samtidigt som vi under senaste tiden satt tomtrattsavgild utifrdn gallande
varderingsprinciper. Av den anledningen valde vi att inte stilla oss bakom miljopartiets
forslag att anvanda en avvikande varderingsmodell for just detta markomrade.

Sa virt stallningstagande i detta fall 4r att vilja det alternativ som fér de boende innebir det
for nirvarande mindre smirtsamma resultatet.”

Mats Gerdau (M) lit anteckna féljande f6r Moderaternas kommunstyrelsegrupp.

”Vimoderater tycker att det 4r bra att de boende pa Henriksdalsberget far friképa matken
under sina hus. Det skapar langsiktig trygghet och ger dem stérre ridighet 6ver marken.
Frik6pen innebir samtidigt att skattebetalarna far skalig ersittning for marken och i avtalen
sakras allmanhetens tillgang till omridet via servitut. Det blir en win-win-lésning {or alla
partet.

Vi har drivit denna linje linge och konsekvent. Oppositionspartiernas instillning 4r
daremot minst sagt f6rvirrad och inkonsekvent. For 11 dagar sedan ville de avbryta
forhandlingarna om frikép och ville bara ha en ny hég tomtrattsavgild (KS 2017-02-13).
Idag har alla andrat sig och 4r fér frikép. MP och Nackalistan vill dessutom ha en lagre
tomtrattsavgild som andrahandsalternativ in den de foreslog forra veckan och som
dessutom strider mot de principer de bida partierna stallt sig bakom 1 kommunens
markprogram. I sak har inga nya fakta eller argument framkommit sedan 2017-02-13 som
kan forklara nya stallningstaganden. Hir ser vi enbart resultatet av oppositionspattiernas
ogenomtankta politik. I forsok att vara alla tll lags hat de trasslat in sig 1 en hirva av
opalitlighet och inkonsekvens och dar det ar uppenbart att deras politik inte 4r hallbar.”

Anders Tiger (KD) lat anteckna foljande for Kristdemokraternas kommunstyrelsegrupp.

“Bostadspriserna i Nacka ir bekymmersamt hoga. Det blir synligt till exempel nar
bostadsrittsforeningarna pa Henriksdalsberget ska kopa loss sina hus. De héga priserna
sorterar pa sikt bort personer med lig inkomst. Det ar inget som Kristdemokraterna
valkomnar. Nacka ska vara en bra hemkommun for alla. Darfor sdker vi standigt
mojligheter att fa fram bostader, 4ven till mmliga priser.

Att rabattera priset nar kommunen siljer fastigheter, ar inte ett lampligt sitt att skapa
timliga bostadspriser, och knappast heller laghgt. Déarfor stoder vi torsiljningen till
foreslaget pris och ger darmed foreningarna 6kad ridighet 6ver sin bostadssituation.
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Dagens orimliga bostadspriser ar resultat av en statlig politik under minga decennier.
Rimliga bostadspriser maste darfor 4stadkommas pa annat satt.
Daremot ar det positivt att Nacka ar en attraktiv kommun.”
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