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	Miljö & Stadsbyggnadsnämnden


Information om exploateringsavtal för detaljplaneområde Erstavik 26:21(Båthöjdens äldreboende) Fisksätra, Nacka kommun
Förslag till beslut

Nämnden noterar informationen till protokollet. 

Sammanfattning

Begäran om planändring av detaljplan för Erstavik 26:21 inkom i mars 2006, för att möjliggöra bostäder och äldreboende på mark som idag är planlagd som allmänt ändamål. Endast äldreboende är nu aktuellt i området och Riflex Vårdfastigheter AB är exploatör. Detaljplaneavtal med markanvisning har upprättats inför arbetet med detaljplanen. Ett samarbetsavtal mellan Riflex AB (moderbolag till Riflex Vårdfastigheter AB) och Aleris Äldreomsorg AB har upprättats som innebär att Aleris Äldreomsorg AB kommer att driva det äldreboende som Riflex Vårdfastigheter AB ska bygga och förvalta. Marken upplåts med tomträtt som regleras i tomträttsavtal. Avtalet reglerar bland annat tillträde till marken och tomträttsavgälden. Avgälden har bestämts utifrån en avgäldsränta på 5% och utgör 335 000 kr. Anslutningsavgiften betalas enligt gällande taxa och ingår inte i tomträttsavgälden. Tomträttsavgälden är dock inklusive gatukostnader. Beslutad budget har utgått ifrån att exploatören ska utföra och bekosta de allmänna anläggningarna. Att tomträttsavgälden inkluderar gatukostnader innebär dock att exploatören kan förvänta sig att samtliga allmänna anläggningar som ska betjäna tomträttsområdet är färdigställda. Detta medför att kommunen inte kan ta betalt för nedlagd tid i genomförandeskedet och att kommunen bör bekosta de allmänna anläggningarna. Tillkommande entreprenadkostnad plus projekteringskostnad uppskattas till: 2,3 mkr. Merkostnader med anledning av att tomträttsavgälden inkluderar gatukostnader ska vid slutredovisning aktiveras på bostadsmark. Projektet är prioriterat då antalet äldreboenden i Nacka har bedömts otillräckligt. 

Bakgrund

Kommunens fastighetskontor inkom i mars 2006 med en begäran om planändring av detaljplanen för fastigheten Erstavik 26:21, för möjliggörandet av bostäder och äldreboende för mark som i dagsläget är planlagd för allmänt ändamål. I Nacka kommuns översiktsplan från 2002 är markanvändningen angiven för enbostadshus. En nu riven förskolebyggnad fanns tidigare inom planområdet. Då det nu endast kommer att bli aktuellt med äldreboende i området har Riflex Vårdfastigheter AB utsetts som exploatör för att genomföra äldreboende på fastigheten Erstavik 26:21. Omfattningen av området framgår av exploateringsavtalets bilaga 1. Start-PM godkändes av kommunstyrelsen 2006-08-21. Planchefen beslutade 2008-07-01 på delegation från Miljö- och stadsbyggnadsnämnden att skicka ut planförslaget på samråd. Samråd pågick till och med den 12 september 2008. Planförslaget var utställt mellan den 9 december 2008 och den 13 februari 2009. Ett samarbetsavtal mellan Riflex AB (moderbolag till Riflex Vårdfastigheter AB) och Aleris Äldreomsorg AB har upprättats som innebär att Aleris Äldreomsorg AB kommer att driva det äldreboende som Riflex Vårdfastigheter AB ska bygga och förvalta. Se bilaga 4.
Huvudsakligt innehåll i förslag till exploateringsavtal
Exploateringsavtalet förutsätter att kommunfullmäktige antar förslaget till detaljplan för Erstavik 26:21 (Båthöjdens äldreboende), Fisksätra, Nacka kommun. 
I övrigt innebär avtalet: 
	
	

	att
	Kommunen upplåter den del av fastigheten Erstavik 26:21 som ska utgöra kvartersmark i detaljplanen till exploatören med tomträtt. Mark som ska utgöra allmän platsmark fastighetsregleras till lämplig kommunal fastighet.



	att
	Upplåtelsen och tillträdet till marken regleras i separat tomträttsavtal. Se exploateringsavtalets bilaga 5. 


	att
	Kommunen ansöker och bekostar erforderlig fastighetsbildning då fastighetsbildningen endast berör kommunala fastigheter.

	att
	Exploatören projekterar, utför och bekostar den egna infarten till området som finns på allmän platsmark, anslutning till befintlig förbindelsepunkt för vatten och spillvatten samt säkerställer att dagvattnet omhändertas i anslutning till kommunal mark. För projektering och utförande av anläggningar på kommunalägd mark gäller produktionsförutsättningar enlig exploateringsavtalets bilaga 2.

	att
	Anläggningar på kvartersmark ska följa gestaltningsprogrammet.

	att
	En särskild överenskommelse avseende skydd av vegetation träffas efter gemensam syn på plats i samband med utbyggnadens påbörjande.

	att
	Exploatören erlägger VA-anslutningsavgift enligt vid varje tidspunkt gällande taxa. Gatukostnader ingår i tomträttsavgälden.

	att

	Om tomträtten överlåts är exploatören fortfarande bunden av exploateringsavtalet. Kommunens skriftliga medgivande krävs för att exploatören ska kunna överlåta avtalet på annan. 


Avtalet innehåller dessutom sedvanliga avtalsvillkor. 
Budget
Vid markanvisningen har beslutats att marken ska upplåtas med tomträtt eftersom kommunen vill ha en viss kontroll på marken även fortsättningsvis då det är fråga om äldreboende. Markpriset (avgäldsunderlaget) bestämts utifrån förslag till detaljplan medgiven byggrätt. Exploatören betalar tomträttsavgäld i enlighet med tomträttsavtal (bilaga till exploateringsavtalet). Avgälden har bestämts utifrån en avgäldsränta på 5% och utgör 335 000 kr. Anslutningsavgiften ska inte ingå i tomträttsavgälden utan betalas separat enligt gällande taxa. Däremot är tomträttsavgälden inklusive gatukostnader. Tidigare beslutad budget har utgått ifrån att exploatören ska utföra och bekosta de allmänna anläggningarna. Eftersom tomträttsavgälden inkluderar gatukostnader och exploatören inte kan tänka sig att bekosta de allmänna anläggningarna (bortsett från den egna infarten som finns på allmän platsmark) är det dock svårt för kommunen att hävda att exploatören ska stå för dessa kostnader. Att låta exploatören utföra och bekosta de allmänna anläggningarna medför i sådant fall att det blir en dubbel kostnad för exploatören. Att tomträttsavgälden inkluderar gatukostnader innebär att exploatören kan förvänta sig att samtliga allmänna anläggningar som ska betjäna tomträttsområdet är färdigställda. Detta innebär också att kommunen inte kan ta betalt för nedlagd tid i genomförandeskedet för kontroll, besiktning och granskning av handlingar och att kommunen bör utföra och bekosta de allmänna anläggningarna.
Projektets lönsamhet bedöms med en nuvärdesberäkning av tomträttsavgälden:

Kommunens internränta är 4%. En tomträttsavgäld om 335 000 kr ger med nuvärdesberäkning: 8,375 mkr. 

Tillkommande entreprenadkostnad plus projekteringskostnad uppskattas till: 2,3 mkr.

Nedlagd tid i projektet i genomförandeskedet beräknas uppgå till: ca 325 tkr.).

8,375-(2,3+0,325) ger: 5,75 mkr.

Därutöver bör nämnas att anslutningsavgiften i projektbudgeten i gällande budget uppskattats till ca 500 tkr. I slutskedet uppskattas den nu till 1 mkr istället. 

De merkostnader som uppkommer med anledning av att tomträttsavgälden inkluderar gatukostnader ska vid slutredovisning aktiveras på bostadsmark.
Med anledning av att det är fråga om markanvisning med efterföljande tomträttsavtal inkommer ersättningen för marken, och gatukostnaderna, med den årliga tomträttsavgälden istället för som ett engångsbelopp. Detta medför att denna intäkt inte syns i projektets budget. Se projektbudget i bilaga 3. 
Projektet är prioriterat då antalet äldreboenden i Nacka har bedömts otillräckligt. 
	


Miljö & Stadsbyggnad

Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg

Susanne Skoglund
Exploateringschef

Exploateringsingenjör

Bilagor

Bilaga 1 Ärendeöversikt

Bilaga 2 Exploateringsavtal med bilagor

Bilaga 3 Gällande Projektbudget
Bilaga 4 Samarbetsavtal

Bilaga 5 Registreringsbevis och firmatecknare
Länk till mer information om detaljplanen:

http://www.nacka.se/web/bo_bygga/planering/detaljplanering/pagaende/fs/aktiva/Sidor/bathojden.aspx
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