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Frikop av tomtritt for bostadsandamal i Tollare
Fastigheten Tollare 1:430

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott féreslar kommunstyrelsen att fatta féljande beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut:

Kommunfullmaktige beslutar att inte erbjuda frikép av tomtritten upplaten 1 fastigheten
Tollare 1:430.

Sammanfattning av arendet

Nacka kommun 4r lagfaren dgare till fastigheten Tollare 1:430. Fastigheten har markanvisats
for byggnation av flerbostadshus och ar sedan den 1 januari 2017 uppliaten med tomtritt f6r
indamalet bostider. Tomtrittshavaren har anmilt intresse for frikép. Vid markanvisningen
stalldes krav pa exploatoren att upplata samtliga ligenheter med hyresritt samt erbjuda
kommunen 12 av ligenheterna for sirskilt boende enligt LSS. Kommunen och
tomtriattshavaren Hefab Tollare AB har, vid sidan av tomtrittsavtalet, traffat ett sidoavtal
som ger en nedsatt arlig avgild, under férutsittning att bostiderna upplats med hyresritt.
Forslaget fran enheten for fastighetsforvaltning innebar att frikop av tomtritten inte ska
erbjudas. Skilen till forslaget 4r markprogrammets malsittning om andel hyresritter inom
detaljplaneomraden samt att fastighet for hyresrittsligenheter i forsta hand ska upplatas
med tomtritt. Sammanfattningsvis bedéms det inte foreligga skil att franga villkoren som
uppstilldes vid markanvisningen 2017.

Arendet

Bakgrund

Nacka kommun 4r lagfaren dgare till fastigheten Tollare 1:430, beligen pa adress
Gardsvagen 1A i Tollare, se karta i bilaga 1. Fastigheten omfattas av detaljplan 557 for del
av Tollare 5:1, delplan 4 i kommunens detaljplaneprogram f&r Tollare. Tollare 1:430 utgor
all kvartersmark inom detaljplan 557, vilken vann laga kraft den 24 april 2014. Den tillatna
utformningen av kvartersmarken dr huvudsakligen bostider. I bottenvaning medges dven
lokaler f6r mindre storande verksamhet till exempel kontor och smaskalig handel.

I samband med detaljplanearbetet ingick kommunen ett markanvisningsavtal med
exploatéren NCC Boende AB. Markanvisningsavtalet avsag del av fastigheten Tollare 5:1
som idag, efter genomford fastighetsbildning, utgérs av fastigheten Tollare 1:430. Den
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avtalade exploateringen avsag byggnation av cirka 45 ligenheter i flerbostadshus varav en
mindre del f6r sa kallat LSS-boende. Av markanvisningsavtalet framgiér att den nybildade
fastigheten ska upplatas till exploatéren med tomtritt. Vidare beskrivs att samtliga
ligenheter ska upplatas med hyresritt varav 12 av dessa ska erbjudas till kommunen f6r
sarskilt boende enligt LSS. Tomtritten upplits den 1 januari 2017 £6r bostadsindamal.

Tomtrittshavaren har inkommit med en intresseanmilan om frikép av tomtritten.

Enligt riktlinjer 1 kommunens program fo6r markanvindning, som beslutades av
kommunfullmiktige den 18 april 2016, ska frikop av tomtritter upplatna f6r andra andamal
in sma- och fritidshus bedomas fran fall till fall.

Tomtritten Tollare 1:430

Tomtrittshavaren ar Hefab Tollare AB (org.nr: 559065-1179), vars verksamhet dr
hyresforvaltning. Avgildsperioderna 16per pa 10 ar i taget och den arliga avgilden enligt
tomtrattsavtalet uppgar till 684 960 kronor. Vid sidan av tomtrittsavtalet har kommunen
och tomtrittshavaren triffat en 6verenskommelse (’sidoavtalet”) med villkor for en nedsatt
avgild. Enligt sidoavtalet ska, under férutsittning att bostdderna upplats med hyresritt, den
arliga avgalden utga med det ligre beloppet 428 100 kronor, en nedsattning om cirka 40%.
For det fall att tomtritten 6verlats till en bostadsrittsférening upphoér sidoavtalet och
mojligheten till nedsatt avgild att gilla. Bostiderna upplats f6r nirvarande med hyresratt. 12
av dessa hyresritter hyrs in till Sockenvigens servicebostad, ett boende enligt lagen om st6d
och service (LSS), vars verksamhet bedrivs i kommunal regi. Till servicebostadernas
verksamhet hor en gemensamhetslokal med kok och allrum som inryms i ett av husens
nedre plan. I dagsliget har kommunen, genom enheten for fastighetstorvaltning, ett
hyresavtal med tomtrittshavaren for servicebostadens lokal och bostider.

Enheten for fastighetsforvaltnings bedomning

Enligt kommunens program fér markanvindning ska kommunen efterstriva en variation av
upplatelseformer och verka for att minst en tredjedel av bostiderna inom ett
detaljplaneomrade upplits med hyresritt. Markprogrammet beskriver ocksa att fastighet f6r
hyresrattsligenheter 1 forsta hand ska upplatas med tomtritt. Utover avsikten med
markanvisningen att styra upplatelseformen av bostiderna mot hyresritt har kommunen
stallt villkor som syftar till att trygga tillgangen till servicebostider enligt LSS.

Tomtrittshavarens ritt att 6verldta tomtritten, till exempel till en bostadsrittsférening, kan
enligt regler i jordabalken, inte begransas. Upplatelseformen f6r bostidderna kan inte
bestimmas i tomtrattsavtalet eller regleras 1 detaljplanens bestimmelser. Incitamentet f6r
tomtrattshavaren att fortsatt upplata bostiderna med hyresritt finns saledes 1 sidoavtalets
villkor om nedsatt avgald. Ett frikop av tomtritten innebdr att bide tomtratts- och
sidoavtalet upphor. Ett genomfort frikop bedoms dirfér himma tomtrittshavarens
incitament att fortsatt upplata bostiderna med hyresritt.

Nuvarande tomtrittshavares verksamhet ar uthyrning och forvaltning av bostider.
Eftersom en eventuell 6verlatelse av tomtritten inte gar att begrinsa anser enheten for
fastighetsforvaltning att bedomningen av frikGpets lamplighet ska géras oberoende av vem
som dr tomtrattshavare 1 dagslaget. Storst vikt har lagts vid markanvisningens syfte att
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tillskapa hyresritter och servicebostider jamte de verktyg och malsittningar, for
detaljplaneomraden och fastighet med hyresrittsligenheter, som beskrivs 1
markprogrammet. Slutligen har kommunen det yttersta ansvaret for att de som vistas 1
kommunen far det stod som de behover. Ett av syftena med lagen om sirskilt stod och
service ar ritten till en egen bostad. Bedomningen av frikbpets lamplighet bor darfér ocksa
ta hansyn till kommunens totala behov av sirskilda boenden. I dagsliget utreds mojligheten
att snabbt fa till stind L.SS-bostader i andra delar av kommunen vilket talar for ett fortsatt
behov av hyresritter for andamalet.

Riktlinjerna i markprogrammet dr utgangspunkter f6r kommunens fastighetsinnehav och
syftar till att uppfylla langsiktiga mal. Forslaget fran enheten for fastighetsforvaltning
innebdr att frikdp av tomtritten inte ska erbjudas. Skilen till forslaget 4r markprogrammets
malsattning om andel hyresritter inom detaljplaneomraden samt att fastighet for
hyresrittsligenheter i forsta hand ska upplatas med tomtritt. Sammanfattningsvis bedoms
det inte foreligga skal att franga villkoren som uppstilldes vid markanvisningen 2017.

Ekonomiska konsekvenser
Ett beslut i enlighet med forslaget innebar att kommunen fortsatt erhaller avgild enligt
sidoavtalet om 428 100 kronor per ar.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebira nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Handlingar i drendet

1. Karta
2. Tomtrittsavtal
3. Sidoavtal

Therese Alvén Evelina Sandstrém
Enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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