Utskicksdatum 2017-02-21

KALLELSE

Kommunfullmaktige kallas till sammantrade

Dag Mandagen den 6 mars 2017
Tid Kl. 18.00

Plats Nacka stadshus, Nackasalen
Ordfoérande Lars Stenholm

Sekreterare Liselotte Lexén

KI. 17.30 Fullmaktigecafé
Kl. 18.00 Sammantridet inleds med besvarande av interpellationer.

KI. 19.00 boérjar sammantridet med behandling av beslutsiarenden.

Foredragningslista

1 (4)

Nr Arende Noteringar

1. | Sammantridets 6ppnande

2. | Val av justeringsman

3. | Narvaro

4.
Eventuella enkla fragor
Interpellationer

5. | Kvalitetsgranskning av sirskilda boenden
Interpellation den 6 februari 2017 av Gunnel Nyman Graff
7 (8)

6. | Trafikstorningar i Nacka
Interpellation den 6 febrnari 2017 av Bosse Staldal m fl
(NL)

7. | Tryggheten 1 vart niromrade
Interpellation den 6 februari 2017 av Khashayar Farmanbar
7 (8)

8. | Lokaler for foreningsverksamhet for dldre och
funktionshindrade
Interpellation den 6 febrnari 2017 av Gunnel Nyman Graff
nf(35)

9.
Upprop
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Arende

Noteringar

Valdarenden

10.

Val av en ledamot och en ersittare (MP) f6r Nacka
Stadshus AB for tiden fran ordinarie bolagsstimma

2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma 2018
Bordlagt KF 6/2-17

11.

Val av en ledamot och en ersittare (MP) f6r Nacka
Energi AB for tiden fran ordinarie bolagsstimma
2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma 2018

Bordlagt KF 6/2-17

12.

Val av en ersittare (KD) for Nacka Energi AB for
tiden fran ordinarie bolagsstimma 2017 t.o.m.
ordinarie bolagsstimma 2018

Bordlagt KF 6/2-17

13.

Val av 2:e vice ordférande (MP) f6r Nacka Energi
AB f6r tiden fran ordinarie bolagsstimma 2017

t.o.m. ordinarie bolagsstimma 2018
Bordlagt KF 6/2-17

14.

Val av en ledamot och en ersittare (MP) £6r Nacka
Energi Forsiljnings AB for tiden fran ordinarie

bolagsstimma 2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma
2018
Bordlagt KF 6/2-17

15.

Val av en ersittare (KD) for Nacka Energi
Forsiljnings AB for tiden fran ordinarie
bolagsstimma 2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma
2018

Bordlagt KF 6/2-17

16.

Val av 2:e vice ordférande (MP) £6r Nacka Energi
Forsiljnings AB for tiden fran ordinarie
bolagsstimma 2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma
2018

Bordlagt KF 6/2-17

17.

Val av en ledamot och en ersittare (MP) f6r Nacka
vatten och avfall AB for tiden fran ordinarie
bolagsstimma 2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma
2018

Bordlagt KF 6/2-17
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Nr Arende Noteringar
18. | Val en ersittare (KD) f6r Nacka vatten och avfall AB
for tiden fran ordinarie bolagsstimma 2017 t.o.m.
ordinarie bolagsstimma 2018
Bordlagt KF 6/2-17
19. | Val av 2:e vice ordférande (MP) f6r Nacka vatten
och avfall AB for tiden fran ordinarie bolagsstimma
2017 t.o.m. ordinarie bolagsstimma 2018
Bordlagt KF 6/2-17
20. | Val av ersattare (MP) i valnaimnden for tiden intill
utgangen av 2018
Bordlagt KF 6/2-17
21. | Begiran om entledigande frin uppdrag som
deltidsengagerad 100 % (C) fran Johan Krogh samt
val av ny deltidsengagerad for tiden intill utgangen av
2018
Beslutsirenden
22. | Forsaljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och | Forsiljning av fastigheterna
78:6 samt omreglering av tomtrittsavgilder for kommer upp under férutsittning
Sickladn 78:1 och 78:6 att forslag om forsiljning fattas
pa extra KS den 24/2 2017.
23. | Exploateringsavtal med markéverlatelse avseende
fastigheterna Sickladn 40:12 och 83:22, entré till
Atlas Copcos huvudkontor
24. | Omreglering av tomtrittsavgild for fastigheten
Linnersta 1:123 — Liannersta skola 1 Saltsj6-Boo
25. | Andring av tidplan fér byggnation av ildreboende pa
fastigheten Alta 37:5 och nedsittning av
tomtrittsavgald
26. | Overklagat beslut om detaljplan fér Vikingshill och
Sommarbo, del av Velamsund, omride C
Yttrande till mark- och miljodomstolen
27. | Overforing av journaler inom barn- och elevhilsan
28. | Krav pi kollektivavtal vid upphandlingar
Motion den 14 november 2016 Rolf Wasteson m f (17)
Bordlagt KF den 6/2 2017
29. | Kommunens missbruksverksamhet

Motion den 12 september 2016 av Andreas Falk, m fl (S)
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Nr Arende Noteringar
30. | Arbetssituation och bemanning pa skolor, férskolor
och fritidshem
Motion den 12 september 2016 av Espen Bjordal m fl (S)
31. | Anmalningar, meddelanden och tillkinnagivanden
32. | Anmilningar fran revisorerna
33. | Inkomna motioner, interpellationer och enkla fragor




Socialdemokraterna i Nacka kommunfullmaktige

Hur agerar Nacka kommun vid upprepade negativa
kvalitetsgranskade sarskilda boenden?

Interpellation till dldrendmndens ordférande

| dldrendmnden ges redovisningar av kvalitetsgranskningar av bade hemtjanstforetag och sarskilda
boenden.

Nar det géller hemtjanstféretag har auktorisationer dragits in vid upprepade kvalitetsbrister som inte
atgardas. Det ar en relativt enkel atgard att hjdlpa de dldre som har sin hemtjanst fran de foretag

som inte langre far bedriva verksamhet att hitta ett nytt hemtjanstforetag.

Nar ett sarskilt boende inte haller mattet blir det svarare. Det finns inte en massa tomma platser pa
boenden i Nacka. An svarare blir det om det sérskilda boendet &r privat.

Vi undrar darfor:

- Vilken strategi och beredskap Nacka kommun har om ett sarskilt boende inte kan ge den
kvalitet som kravs for ett gott boende och omsorg om de dldre?

Gunnel Nyman Grdff (S) Khashayar Farmanbar (S) Majvie Swdrd (S) Maria Raner (S)
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Interpellation till kommunstyrelsens ordférande

Hur manga miljarder kostar storningarna i Nackatrafiken?

Vad kostar forseningarna i trafiken for trafikanterna i Nacka? Det &r en i hogsta grad berattigad fraga
som blivit mer och mer aktuell efter standiga stopp i S6dra lanken, ombyggnationen av Slussen,
forseningar i tunnelbanebygget, 6verdackning av 222:an, byggnation av nya Skurubron och att en
eventuell 6stlig forbindelse tidigast kan bli klar en bit in pa 30-talet. Samtidigt planeras Nacka och
Varmdo vaxa med 60 000 invanare under 14 ar framat. Utan att tillrdcklig infrastruktur finns pa plats.

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap har i en analys, Kostnader for storningar i
infrastrukturen, redovisat nagra fallstudier och metodik. Med utgangspunkt fran den studien har vi
anvant en enkel 6verslagskalkyl som bygger pa de officiella siffrorna pa hur manga som idag pendlar
fran Nacka till Stockholm. Vi borjar att rakna lagt och antar att man férlorar 15 min per dag i vardera
riktningen trots att manga vittnar om mycket storre tidsforluster.

Vi rédknar med 200 kr/halvtimme x 225 dagar x 33 000 pendlare vilket blir 1,5 miljard kronor under ett
ar. Med 40 000 fler Nackabor kan det bli 6ver 2 miljarder per ar. Dubbleras tidsforlusten per dag ar vi
snhart uppe i 4 miljarder per ar.

Vad kan kommunen goéra for att effektivt minska dessa kostnader?

Ett verkningsfullt satt ar att inte bygga lika mycket och sa snabbt som tunnelbaneavtalet foreskriver.
Det skulle om ca 15 ar kosta kommunen nagra miljoner per ar i fem ar. Nagra miljoner mot manga
miljarder!

| kommunens risk- och konsekvensanalys av tunnelbaneavtalet, framtagen ett halvar efter beslutet,
finns inte den stora trafikutmaningen med!

Mina fragor till kommunen ar:
- Kommer kommunen ta fram en utvecklad analys av kostnaderna for stérningar i
infrastrukturen?
- Kan kommunen 6vervaga en lagre takt i byggandet for att minska risken for trafikinfarkter
och miljardrullningar i forseningskostnader fér medborgarna och féretagen?

Nacka 2017-02-02

Bosse Stdaldal, Nackalistan

Sjobrinken 16, 132 36 Saltsjo-Boo www.nackalistan.se info@nackalistan.se
Pol.sekr.: 0725503475 Bg: 5640-0708 Org,nr: 802435-9716




Tryggheten i vart naromrade

Interpellation till kommunstyrelsens ordférande

Den senaste tiden har det rapporterats om ran och ranférsok av unga mot unga vid bland annat
Nacka Forum. Att vi alla ska bidra till var trygghet ar viktigt och 6nskvart. Vi tror att det &r viktigt att
agera snabbt for att hindra att den typen av beteende far fotfaste. | en omvarld dar extremismen har
visat sitt otdacka ansikte ar det viktigt for alla demokratiska krafter att jobba for 6kad trygghet hos
vara invanare.

Polisen har nyligen fatt stort tillskott av poliser och den omorganisation som férra regeringen tillsatte
fortgar alltjamt. Dessa torde ge utrymme for forbattringar. Samtidigt 4r det kommunen som ansvarar
for det sk territoriet som kan jobba med forebyggande atgarder, belysningsprogram,
nattvandringsverksamhet, trygghetsvardar m.m.

Darfor undrar vi:

- villa konkreta atgarder som kommunen har genomfort med anledning av den senaste tidens
handelser?

- finns det en atgardsplan for att satta stopp for att stavja det kriminella beteendet?

- vilka langsiktiga atgarder planeras for att minimera risken for att Denver typen av brottslighet
blossar upp eller far fotfaste?

Khashayar Farmanbar (S) Helena Westerling (S) Martin Hellstrémer (S)



Socialdemokraterna i Nacka kommunfullmaktige

Lokaler for aldre och organisationer for funktionshindrade

Interpellation till socialndmndens respektive dldrendmndens ordférande

Manga foreningar bedriver en bra social verksamhet for dldre i Nacka. Ofta ar lokalfragan det storsta
hindret, de ar for fa och det ar dyrt. Detsamma galler behovet av lokaler for de féreningar som
bedriver verksamhet for funktionshindrade.

Nu kommer ocksa det s.k. Elverkshuset att stanga, ett hus dar manga foreningar haller till.

Vi undrar darfor

- Hur kommer kommunen att tillgodose behovet av lokaler till de foreningar som haller till i
Elverkshuset?

- Hur ser ni pa kommunens ansvar for lokalfragan for de organisationer som bedriver
verksamhet for dldre och funktionsnedsatta i Nacka, utifran betydelsen samvaro och hélsa?

Gunnel Nyman Grdff (S) Majvie Swdird (S) Ella Tegsten (S) Khashayar Farmanbar (S)
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2017-02-21
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsen

Forsaljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6,
samt beslut om omreglering av tomtrattsavgalder for
Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

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

2. Kommunfullmiktige beslutar att féljande ska gilla f6r kommande avgaldsregleringar
tor fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6, upplatna med tomtritt f6r bostadsindamal,
tor det fall k6p enligt punkt 1 inte skulle bli fullféljda:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla fran och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgaldshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras i1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS 'WEBB ORG.NUMMER
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3. Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under férutsittning av
kommunfullmiktiges beslut enligt ovan, féljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att fora kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrittsavgilden for fastigheter Sickladn 78:1 och 78:6 i det fall nagon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 f6r Sickladn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6.

Sammanfattning

Frik6psférhandling har sedan en tid pagatt med respektive tomtrittsinnehavare av
fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6. Férhandlingarna har resulterat i av
tomtrattshavarna undertecknade képekontrakt.

Trots att kopekontrakt patecknats av en av foreningarna som berors av nirtida omreglering
av avgilden, medfér omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1 och 78:6 att det formella
beslutet om omreglering behéver tas av fullmaktige innan tilltradet.

Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 for Sicklaén 78:1 och 31 mars 2018 for
Sickladn 78:6. Tomtrattsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sicklaon 78:1 fran

1444 000 kr/ar till 5032 900 kr/ér, for fastigheten Sickladn 78:6 fran 2 165 000 kr/ér till
8 593 000 kt/ar. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio aren och for
att mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar foreslis den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtratten till Sicklaén 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfér nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6

Kopeskillingen i de avtal som undertecknats av tomtrittshavarna till fastigheterna Sicklatn
78:1, 78:2 och 78:6 har faststalls enligt berakningsmodellen; fastighetens marktaxerings-
virde, baserat pa uppgiftsar 2016, multiplicerat med 1,33.

Koparen till fastigheterna Sicklaon 78:1 dger ritt att till och med 31 december 2018 erhalla
reduktion av priset motsvarande den inverkan resultatet av en pagiende omprovnings-
process av taxeringsvirdet har efter samma berakningsmodell, dock max 5 % av
kopeskillingen.
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Koparen till fastigheterna Sickladn 78:6 dger ritt att till och med 31 december

2018 erhalla reduktion av priset motsvarande den inverkan resultatet av en

pagaende omprévnings-process av taxeringsvirdet har efter samma
berikningsmodell, dock max 7 % av kopeskillingen.

Den maximala begrinsningen ir avtalad utifran bedémning av ett teoretiskt mojligt utfall av
de sakskil respektive kopare har anfort i forhandlingen om avtalsvillkoren.

For det fall att kommunfullmiktige inom fem respektive sju ar fran avtalens
undertecknande antar en ny detaljplan som vinner laga kraft och som omfattar de nu
aktuella fastigheterna dger siljaren ritt till en tilliggskopeskilling for tillkommande
byggritter. Tilliggskopeskillingen ska faststallas genom virderingar av tre oberoende
virderingsman.

Omreglering tomtrattsavgalder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir beligna pa Henriksdalsberget och ar sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplatna med tomtritt. Nuvarande
tomtrattsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608—6995.

For fastigheterna giller foljande indata:

Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaon 78:1 18 482 kvm bostader 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sickladn 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 tor fastigheten Sicklaén 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att héja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 f6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £6r Sicklatn 78:6.

Metod for faststillande av ny avgald

Enligt riktlinjer i gillande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta forvintade virdeSkningar. Tomtrittsavgald faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgildsrianta som for
nirvarande ir 3 % (for 10-ariga avgaldsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit 'S Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken 1 avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifran bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgir av bilaga 1



12 4()

och 2. Markviardet har bedomts till 240 000 000 kr for Sicklaon 78:1 och 400 000
000 kr for Sicklaon 78:6.

Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedomits till 12 000 — 14 000 kt/kvm BTA och 500 — 1 000 kr/kvm
BTA for garage. Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedémts till 12 000 - 13 000 kr/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA f6r garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna fér bostadsindamal som har genomforts 1 Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
for bostader med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanligening (Sickladn 78:1) och buller (Sicklaén 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedéms till 9 000 kr/kvm BTA for
bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sicklaén 78:1 kan da beridknas enligt féljande :

¢ Marknadsvarde Bostider 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
e  Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvarde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgaildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ar

Vilket ger ett pris pa ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sicklaon 78:6 kan da beriknas enligt foljande:

e Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

*  Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
¢ Marknadsvirde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
e Marknadsvarde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kt

Med en avgaildsrinta pa 3 % ger detta foljande drliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/ar

Vilket ger ett pris pa ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark
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Som jimférelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda markanvisnings-
tavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa 330 kr/kvm
BTA och 367 ktr/kvm BTA {or bostider (med upplatelseform hyrestitt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshojningen, totalt 10
017 400 kr/ar, innebir cirka 2 000 kr/man per ligenhet (10 017 400 /520).

De féreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivaer,
citka 348 % f6r Sickladn 78:1 och cirka 397 % for Sickladn 78:6. Bedémda konsekvenser
tor tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att héjas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av férslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dér
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sicklaon 78:1
kommer att hojas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kt/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgir avgild om 4 135 700 kt/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgar full avgild om 5 032 900 kt/ér Forslaget
om succesiv upptrappning innebdr att avgilden for fastigheten Sickladn 78:6 kommer
att hojas enligt foljande:

For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgér avgild om 5 379 000 kt/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgdr avgild om 6 986 000 kt/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgér full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgalder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de berorda fastigheterna.

Brf Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga synpunkter,
se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Forslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote med
representanter for respektive bostadsrittsférening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pé avgiften vilket innebir att vatje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bada féreningarna har kvar hyres-
ligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hgre hyra med anledning av héjd
avgild. Avgaldshojning enligt forslaget kan dven innebidra negativa konsekvenser for
omradet, vilket i praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.

Representanter for de bada bostadsrittsforeningarna har aven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berakning av avgild ar felaktig och kommunen har efterfragat
foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BTA har dock
inte erhallits.
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Anledningen till att hojningen av avgilderna blir sa stor 4r att det under senare ar har skett
en markant virde6kning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program for
markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplatelsen relevanta férvintade
virdeokningar. De negativa effekterna f6r de boende av avgildshdjningens storlek har
hanterats genom den féreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten f6r fastighets-
utveckling anser att forslaget ligger i linje med gillande program f6r markanvandning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperioder for fastigheterna berdrda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sickladn 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sicklaén 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att h6ja nuvarande avgilder, innebir detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 {61 Sicklaén 78:1 och senast den 31 mars 2017 for Sickladn 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmaktige inte beslutar om en ny avgald innebir detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/ar
for Sickladn 78:1 och 2 165 000 kr/4r £6r Sickladn 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i nistkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forséljning av samtliga tre fastigheter som frikopsforhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen riakna med en intikt uppgiende
till cirka 528 miljoner kronor. Képeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
20106, tor respektive fastighet och har direfter uppriknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Intikten kan dock komma att paverkas i negativ riktning av en omtaxering
av fastigheterna och i positiv riktning om kommunfullmiktige fattar beslut om en ny
detaljplan innefattande tillkommande byggritter for fastigheterna.

Det ska dock noteras att vid forsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrattsupplatelser (avser samtliga
indamal och inte endast upplatelser f6r bostadsandamal).

Konsekvenser for barn
Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder och verlitelse av fastigheterna bedéms inte
medféra nagra konsekvenser for barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedomning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedémning Sicklan 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter f6r

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4 —7  Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:1, Brf Henriksdalshéjden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chef markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsen

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6,
samt beslut om omreglering av tomtrattsavgalder for
Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen om friképsférhandlingarna for fastigheterna
Sicklaén 78:1, 78:2 och 78:6 till protokollet.

Kommunstyrelsens féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

1.

Kommunfullmiktige erbjuder tomtrittshavarna till fastigheterna Sickladn 78:1, 78:2
och 78:6 att frikopa fastigheterna enligt foreslagna avtal.

Kommunfullmiktige beslutar att féljande ska gilla f6r kommande avgildsregleringar
tor fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 upplitna med tomtritt f6r bostadsdndamal:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras 1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.

POSTADRESS

BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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3. Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under forutsittning av kommunfull-
miktiges beslut enligt ovan, féljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrattsavgalden for fastigheter Sicklaon 78:1 och 78:6 1 det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 for Sickladn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6.

Sammanfattning

Frik6psférhandling pagar sedan en tid med respektive tomtrittsinnehavare av fastigheterna
Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6. Férhandlingarna har resulterat 1 patecknade avtal f6r Sickalon
78:1 och 78:2. Forhandlingarna ir inte avslutade avseende Sickladn 78:6 men fortsitter med
malsittningen att teckna kopekontrakt inom kort med villkor som i stort sett motsvarar
villkoren i de nu tecknade avtalen.

Trots att kopekontrakt patecknats av en av féreningarna som berérs och att malet ér att
teckna avtal med den andra inom kort, medfér omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1
och 78:6 att det formella beslutet om omreglering behover tas av fullmiktige innan
tilltradet.

Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 f6r Sickladn 78:1 och 31 mars 2018 f6r
Sicklabn 78:6. Tomtrittsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sickladn 78:1 fran 1 444
000 kr/ar till 5032 900 kr/ar, for fastigheten Sicklaon 78:6 fran 2 165 000 kr/ar till 8 593
000 kr/4r. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio dren och for att
mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar foreslas den nya avgilden
gilla fullt ut forst tredje aret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar 50 % av
hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtritten till Sickladn 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfor nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6

Av de foreslagna avtalen framgar att tomtrittshavarna till fastigheterna Sicklaén 78:1, 78:2
erbjuds att forvirva fastigheterna till ett pris som faststalls enligt f6ljande berdkningsmodell:
Fastighetens marktaxeringsvirde, baserat pa uppgiftsar 2016, multiplicerat med 1,33.
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Koparen till fastigheterna Sicklaon 78:1 dger ritt att till och med 31 december erhalla
reduktion av priset motsvarande den inverkan resultatet av en pagaende omprévnings-
process av taxeringsvirdet har efter samma berakningsmodell, dock max 5 % av
kopeskillingen.

For det fall att kommunfullmiktige inom fem ar fran avtalens undertecknande antar en ny
detaljplan som vinner laga kraft och som omfattar de nu aktuella fastigheterna dger siljaren
rétt till en tilliggskopeskilling for tillkommande byggritter. Kopeskillingen ska faststillas
genom virderingar av tre oberoende virderingsman.

Omreglering tomtrattsavgalder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir belidgna pa Henriksdalsberget och dr sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplitna med tomtritt. Nuvarande
tomtrittsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.

For fastigheterna giller foljande indata:
Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaon 78:1 18 482 kvm bostider 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sicklaon 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 for fastigheten Sickladn 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att héja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 £6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £or Sickladn 78:6.

Metod for faststidllande av ny avgild

Enligt riktlinjer i gallande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta foérvintade virdeokningar. Tomtrittsavgild faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgaldsrinta som for
nirvarande ir 3 % (f6r 10-ariga avgildsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit 'S Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken i avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifrain bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgar av bilaga 1
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och 2. Markviardet har bedomts till 240 000 000 kr for Sicklaon 78:1 och 400 000 000 kr for
Sicklaon 78:6.

Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedomits till 12 000 — 14 000 kt/kvm BTA och 500 — 1 000 ktr/kvm
BTA for garage. Virdet av marken med byggritt for bostider for fastigheten Sickladn 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedomits till 12 000 - 13 000 kr/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA f6r garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna f6r bostadsindamal som har genomforts i Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
for bostider med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanligening (Sickladn 78:1) och buller (Sicklaén 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedéms till 9 000 kr/kvm BTA for

bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladn 78:1 kan da berdknas enligt féljande :

*  Marknadsvarde Bostider 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
e Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvirde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ar

Vilket ger ett pris pd ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sicklaon 78:6 kan da beridknas enligt f6ljande:

*  Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

*  Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
¢ Marknadsvarde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
e Marknadsvarde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta f6ljande arliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/ar

Vilket ger ett pris pd ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark
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Som jimforelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda markanvisnings-
tavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa 330 kr/kvm
BTA och 367 kt/kvm BTA {or bostider (med upplitelseform hyrestitt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshojningen, totalt
10 017 400 kr/4r, innebir cirka 2 000 kr/mén per ligenhet (10 017 400 /520).

De foreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivéer,
cirka 348 % for Sicklaon 78:1 och cirka 397 % for Sicklaon 78:6. Bedomda konsekvenser
for tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att héjas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av forslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dir
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sicklaon 78:1
kommer att héjas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kr/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgér avgild om 4 135 700 kr/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgir full avgild om 5 032 900 kt/ar
Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgalden for fastigheten Sickladn 78:6
kommer att h6jas enligt foljande:

For petioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgir avgild om 5 379 000 kr/ér
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgir avgild om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgér full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgalder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de berorda fastigheterna.

Brf Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga
synpunkter, se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Forslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote
med representanter for respektive bostadsrattsférening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pa avgiften vilket innebdr att varje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bada féreningarna har kvar
hyresligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hdgre hyra med anledning av
h6jd avgild. Avgildshojning enligt forslaget kan dven innebéra negativa konsekvenser for
omradet, vilket 1 praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.
Representanter for de bada bostadsrittsféreningarna har dven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berakning av avgild ir felaktig och kommunen har efterfragat
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foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BT'A har dock
inte erhallits.

Anledningen till att hojningen av avgilderna blir sa stor dr att det under senare ar har skett
en markant virde6kning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program fo6r
markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplatelsen relevanta férvintade
virdeokningar. De negativa effekterna for de boende av avgildshojningens storlek har
hanterats genom den foéreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten for
fastighetsutveckling anser att forslaget ligger i linje med gillande program for
markanvindning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperioder for fastigheterna berorda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sicklatn 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sickladn 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin rétt att hoja nuvarande avgilder, innebar detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 for Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar om en ny avgild innebir detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/éar
for Sicklaon 78:1 och 2 165 000 kr/4r for Sicklaon 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i nastkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forsaljning av samtliga tre fastigheter som frikopsférhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen rikna med en intikt uppgaende
till cirka 528 miljoner kronor. Képeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
2016, for respektive fastighet och har direfter uppraknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Intikten kan dock komma att paverkas i negativ riktning av en omtaxering
av fastigheterna och i positiv riktning om kommunfullmaiktige fattar beslut om en ny
detaljplan innefattande tillkommande byggritter for fastigheterna.

Det ska dock noteras att vid f6rsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrittsupplatelser (avser samtliga
andamal och inte endast upplatelser f6r bostadsindamal).

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder och verlatelse av fastigheterna bedéms inte
medféra nagra konsekvenser for barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedémning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedomning Sicklaon 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter for

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4, 5, 6, 7 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaon 78:1, Brf Henriksdalsh6jden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chet markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Information om frikopsforhandlingar for fastigheterna
Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6, samt beslut om omreglering
av tomtrattsavgalder for Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen om friképsférhand-
lingarna for fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6 till protokollet.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen foresla
kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

1. Kommunfullmiktige beslutar att f6ljande ska gilla f6r kommande avgildsregleringar
tor tomtritter upplatna f6r bostadsindamal:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras 1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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2. Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under férutsittning av
kommunfullmiktiges beslut enligt ovan, foljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrattsavgalden for fastigheter Sicklaon 78:1 och 78:6 1 det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 for Sickladn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6.

Sammanfattning

Frikopstorhandling pagar med respektive tomtrattsinnehavare av fastigheterna Sicklaon
78:1, 78:2 och 78:6. Da férhandlingarna inte ér avslutade till stadsutvecklingsutskottets
sammantriade den 31 januari 2017 limnas 1 drendet en redogorelse f6r hur langt gangna
torhandlingarna dr f6r respektive tomtrittshavare, kopplingen till nya detaljplaner och
fastighetsbildning samt de ekonomiska konsekvenserna av en eventuell forsiljning.

Omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1 och 78:6, som dr upplatna med tomtratt for
bostadsindamal, medfér att de maste sdgas upp for omreglering innan ett frikép kan vara
genomfort. Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 for Sickladn 78:1 och 31 mars
2018 for Sicklaon 78:6. Tomtrattsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sickladn 78:1
frin 1 444 000 kr/4r ill 5032 900 kt/ér, for fastigheten Sickladn 78:6 fran 2 165 000 kr/4r
till 8 593 000 kr/ar. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio aren och
tor att mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar féreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtritten till Sickladn 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfér nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Information om frikopsforhandlingar

Frik6pstérhandlingar f6r fastigheterna Sickladn 78:1, 78:2 och 78:6 med respektive
tomtrittshavare pagar parallellt med drendet avseende omreglering av tomtrattsavgilder for
Sicklaén 78:1 och 78:6. Férhandlingarna dr langt gangna och for en av tomtrittshavarna
aterstir endast justering av képehandlingar innan undertecknande kan ske. For de tva andra
kvarstar nagra delar som parterna behover enas om. Det giller dels képehandlingarnas
utformning med ingiende villkor och dels virdering av avgaende markomraden som inte
ingar i frikbpen samt tomtanliggningar, exempelvis lekplatser med mera, vilka kommunen
foreslds ta 6ver ansvaret for.



111 3()

For att frikdpen ska kunna genomféras krivs dessutom att féregiaende planindring och
fastighetsbildning sker. Kommunen ansvarar for att planindring kommer till staind och att
fastighetsbildning dérefter fullfoljs. Enheten for fastighetsutveckling bedémer att frikopen,
med den for dagen bedomda tiden f6r planindring och fastighetsbildning och att inga
overklaganden sker, kan fullbordas 1 augusti manad 2018.

Omreglering tomtrattsavgilder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir belidgna pa Henriksdalsberget och dr sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplatna med tomtritt. Nuvarande
tomtrittsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.

For fastigheterna giller foljande indata:
Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaén 78:1 18 482 kvm bostider 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sicklaon 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 for fastigheten Sickladn 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att hoja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 £6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £or Sickladn 78:6.

Metod for faststidllande av ny avgald

Enligt riktlinjer i gallande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta foérvintade virdeokningar. Tomtrittsavgild faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgaldsrinta som for
nirvarande ir 3 % (f6r 10-ariga avgildsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit IS Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken i avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifran bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgar av bilaga 1
och 2. Markvirdet har bedémts till 240 000 000 kr f6r Sickladn 78:1 och 400 000 000 kr for
Sicklaén 78:6.
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Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedémits till 12 000 — 14 000 kr/kvm BTA och 500 — 1 000 kr/kvm
BTA f6r garage. Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedémits till 12 000 - 13 000 kt/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA for garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna fér bostadsindamal som har genomforts 1 Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
tor bostader med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanligening (Sickladn 78:1) och buller (Sickladn 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedoms till 9 000 kr/kvm BTA for
bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladn 78:1 kan da beraknas enligt foljande :

e Marknadsvarde Bostader 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
¢ Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvarde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ér

Vilket ger ett ptis pa ca 270 kr/kvm BTA bostiader
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladén 78:6 kan da berdknas enligt f6ljande:

Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
Marknadsvirde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
Marknadsvirde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kr

Med en avgaildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/4ar

Vilket ger ett pris pa ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark

Som jimférelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda
markanvisningstavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa
330 kr/kvm BTA och 367 kr/kvm BTA for bostider (med upplitelseform hyresritt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshéjningen, totalt
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10 017 400 kt/4r, innebir cirka 2 000 kr/mén per ligenhet (10 017 400 /520).

De féreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivéer,
cirka 348 % {61 Sickladn 78:1 och cirka 397 % {6r Sicklabn 78:6. Bedémda konsekvenser
for tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att h6jas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av férslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sickladn 78:1
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kr/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgér avgild om 4 135 700 kr/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgir full avgild om 5 032 900 kr/ar
Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sicklaén 78:6
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgir avgild om 5 379 000 kr/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgir avgild om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgar full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgilder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de ber6rda fastigheterna.

Brt Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga
synpunkter, se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Férslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote
med representanter fOr respektive bostadsrittsforening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pa avgiften vilket innebir att varje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bida féreningarna har kvar
hyresligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hogre hyra med anledning av
hojd avgild. Avgildshojning enligt forslaget kan dven innebira negativa konsekvenser for
omradet, vilket i praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.
Representanter for de bada bostadsrittsféreningarna har dven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berikning av avgild ér felaktig och kommunen har efterfragat
foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BTA har dock
inte erhallits.

Anledningen till att héjningen av avgilderna blir sd stor dr att det under senare ar har skett
en markant virdeokning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program for
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markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplatelsen relevanta forvintade
virdeokningar. De negativa effekterna f6r de boende av avgildshdjningens storlek har
hanterats genom den foéreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten for
fastighetsutveckling anser att forslaget ligger 1 linje med gillande program for
markanvindning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperioder for fastigheterna berdrda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sicklaon 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sicklatn 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att h6ja nuvarande avgilder, innebir detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 f6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar om en ny avgild innebir detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/éar
for Sicklaon 78:1 och 2 165 000 kr/4ar for Sickladn 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i ndstkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forsdljning av samtliga tre fastigheter som friképsférhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen riakna med en intikt uppgiende
till cirka 528 miljoner kronor. Kopeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
20106, tor respektive fastighet och har direfter uppriknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Dessutom sker ett avdrag pa kopeskillingarna som motsvarar en ersittning
tor avgaende markomriden och tomtanliggningar som kommunen f6reslds Gverta ansvaret
tor. Fore frikopen kan genomforas erfordras dock att planindring och fastighetsbildning
sker vilket medf6r kostnader f6r kommunen.

Det ska dock noteras att vid férsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrittsupplatelser (avser samtliga
andamal och inte endast upplatelser f6r bostadsindamal).

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder bedoms inte medféra nagra konsekvenser for
barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedémning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedomning Sicklaon 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter for

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4, 5, 6, 7 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaon 78:1, Brf Henriksdalsh6jden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chet markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Marknadsvardering av fastigheten
Sicklaon 78:1 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2016-05-17
IS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist
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Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 13 743 m? med en bedémd bruttoarea om 21 355 m?, varav

18 520 m* BTA bostider och 2 835 m? BTA garage. Fastigheten har adressen
Henriksdalsringen 37-71 och har ett attraktivt lige nira Stockholms innerstad med utsikt
over stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider.
Virdebedémningen baseras péd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus och
lokaler. Antalet forsiljningar av mark for lokaler/garage dr mycket fa och dirfor ar virdet for
bruttoarean fOr garage nigot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus och garage pé Sickladn 78:1 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 17
maj 2016 ligga pa 240 000 000 kr .

240 000 000 kr
(Tvd Hundra Fyrtio Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar ér alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2016-05-17

Anders Almqvist, MRICS
IS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal pa fastigheten
Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Sicklaén 78:1 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
17 maj 2016.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) inf6r férséljning.

Forutsittningar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

e Nuvarande tomtrittsavtal har bortsetts ifran i virdebedémningen.

e Virderingen grundar sig pa en byggritt om 21 335 m? ljus BTA, som baseras
pa fastighetstaxeringen.

¢ Den totala bostadsytan, enligt taxering, uppgar till 17 003 m? och lokalytan till
2 635 m?. Fordelningen av bruttoarean har bedomts till 18 482 m? BTA
bostider respektive 2 853 m*> BTA garage.

Underlag

Nedan foljer en sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt

4 (38)
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av tomtmark for bostadsindamil pé fastigheten Sicklaén 78:1 i Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrittshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660.

Lige

e Svindersviken
@ ~

75 ]

-
200 ,;;5 i

Objektet 4r beldget vid Henriksdal i Nacka kommun strax 6ster om Sédermalm i Stockholms
kommun. Adressen dr Henriksdalsringen 37-71. Tomten har ett hogt lige och grinsar till
Henriksdals Reningsverk. Omradet bestir av ett bostadsomrade med flerbostadshus.

Avstandet till S6dermalm 4r ca 1,0 km och till Nacka Forum ir ca 3 km. De allmianna
kommunikationerna i omradet dr buss och tig (Saltsjobadsbanan). Busslinjen 402 trafikerar
Danvikshemsvigen och busslinjen 53 trafikerar Ostra Finnbodavigen. Ett stort antal
busslinjer trafikerar ocksa Virmdoleden. Nédrmaste stérre service ligger vid Nacka Forum
och Sickla.

5 (38)
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Tomten

Tomten ir beligen pa en héjd 1 Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 13 743 m?2.
Adressen dr Henriksdalsringen 37-71. Tomten 4r ndgot kuperad och 4dr i sin helhet bebyged.
Tomten gransar till en innergird som ir bebyggd med bostidder och garage. Obebyggda delar
av tomten bestdr av gingvigar, grisytor och planteringar. Fastigheten nas via Virmdoleden,
Kvarnholmsvigen och Henriksdalsbacken.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med foljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 320 - 98 000 000 - 98 000 000
Hyreshusenhet, lokaler 320 - - - -
Totalt 98 000 000 98 000 000

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015. For hyreshusenheter
sker en férenklad eller allmidn fastighetstaxering vart tredje dr. Fastighetsdgaren méste dven
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deklarera fastigheten vid férenklad fastighetstaxering da den viktigaste virdefaktorn hyra ér
forinderlig Gver tiden.

Nytt taxeringsviarde AFT-16 f6r hyresfastigheter offentligg6rs 1 juli manad.

Planer och bestiammelser

For fastigheten giller detaljplan f6r Henriksdalsberget, nr 5458 S42. Planen ir upprittad i
juni 1965 och beslutad 1966-09-23. Planen anger bostadsindamal. Byggnad far uppforas med
5-7 vaningar jimte killare. Del av tomt far ¢j bebyggas och delar av tomt far garden
underbyggas. Byggnadshdjden ir reglerad till hogst +72,4 eller +75,0 m (ndgot osakert) Sver
stadens nollplan. Gérden far underbyggas till en hdgsta h6jd om mellan +51,1 m eller +53,8
m 6ver stadens nollplan. Del av tomt ska vara tillginglig 61 underjordiska ledningar.

Befintlig bebyggelse bedéms inte strida mot gillande plan.

Rittigheter etc

Fastigheten berdrs av tvi avtalsservitut. Avtalsservitutet avser reningsverk och giller till
térman f6r Reningsverket 1 och belastar Sicklaén 78:1, Sickladn 78:2, Sickladén 78:6 och
Sicklaén 78:10. Det andra avtalsservitutet avser fjirrvirmeledningar.

I virdebedémningen har f6rutsatts att rittigheterna inte paverkar virdet.

Miljé
Fastigheten dr bebyggt med flerfamiljhus. Inga understkningar av eventuell miljébelastning

pé fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allméinna
villkor for vardeutldtande”.

Virdebedémningen giller ddrfér under férutsittning att det inte féreligger ndgra
féroreningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.

7 (38)
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Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 97 986 invéinare ar 2015. Befolkningen har under det senaste aret
Okat med cirka +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna
kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns
dven tagforbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjinster,
bygg, vird och utbildning. De storsta privata féretagen dr Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin
AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns stillning i
regionen dr stark. Det dr attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar manga fran sédra
Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms innerstad dr positivt. Den totala
arbetslésheten ar 2015 var 4,6 procent. Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend
vad avser ndringsliv och sysselsittning. Vir prognos f6r den allminna utvecklingen for
néringsliv och sysselsittning ér en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f&r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men fOr storstadsregioner ér det ofta brist pd mark med bra ldge.
Generellt giller att nirhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krdvs en planering av hur
marken ska “fordelas” for att samhillet ska utvecklas pa basta méjliga sitt. Det gbrs
frimst med hjilp av plan och bygglagen. Planer tas fram for att bestimma vad
marken i samhillet fir anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken dr beligen. I omriden med
hoég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hogt medan mark i
glesbyged med lig efterfragan har ligt virde. Mark kan ha minga olika
anvindningar sisom allmdn plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.
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For mark som saknar plan ér virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tilldtet att uppfora pa fasticheten.
Planprocessen dr lang och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad i Nacka

Bostider

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m* med
typkod 320, férdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostider i Nacka dr
bostadsrittsforeningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet for
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Omsittningen pa fastigheter dr lag. Under ar 2014 och 2015 har endast fyra
respektive fem bostadsfastigheter med typkod 320 salts med en bostadsarea om ca
34 000 m2 Képesumman uppgick till totalt ca 750 Mkr. Merparten av dessa
torséljningar har avsett Wallenstams f6rsiljningar till BRE till en képeskilling om
totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsforeningar. Efterfragan pa bostider ir idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun dr en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sirskilt under rusningstrafik
s6derut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostider i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Vir prognos for det nirmaste dret dr att virdenivin for fastigheter kommer att
vara stabil eller oka.

9 (38)



125

Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en fri och 6ppen
fastichetsmarknad vid ett visst givet tillfille, den s.k. virdetidpunkten. Forséljningen férut-
sitts ske efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till forséljning pa ett £6r fastighets-
typen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid.

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir samt
tillgang och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda forviry soker de fastigheter/ tomtritter
med egenskaper som liknar virderingsobjektet. Direfter gérs en analys av dessa forvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimfdras direkt eller, vilket 4r mer ldmpligt, stillas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hinsyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Vardebedomning

Virdebedémningen av tomtmarken f6r bostider pa Sickladén 78:1 har gjorts genom en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen baseras pa forsild eller markanvisad mark med bygeritt f6r
bostider. Virdebedémningen f6r garage och lokaler baseras dven den pa en ortsprisanalys,
dock ir antalet forsiljningar mycket fa vilket gér bedémningen nagot osiker. For garage
saknas helt jimforelse, dock finns markanvisad mark f6r parkeringsplatser.

Viardebedomning 1 — Mark f6r bostader

Viirdet £6r byggritt f6r bostider upplatna som bostadsritt beddms genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande forsiljningar av mark med byggritt. Ortsprismaterialet
ar himtat frain Nacka kommun och jimfdérbara kommuner i Stor-Stockholmsomradet.

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har féljande urvalskriterier anvénts;
Fastighetstyp Mark f6r bostidder upplatna med bostadsritt

Omride Stor-Stockholm

Bygeritt 940 — 320 000 m* BTA

Forvirvstidpunkt 2010 —2013
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Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

1 Histen 3 Tiby Galopp Galoppvigen 3 320 000 BR maj-11 6250
2 Mars 1 m fl Tibble Grindtorps Skolg.6 31 500 BR dec-12 8 476
3 Vivnaden 1 m fl Bromma Tunnlandet 2 68 000 BR dec-12 9 600
4 Rovan 1 Huvudsta C Storgatan 68 18 000 BR aug-10 5390
5 Arrendatorn 1 mfl Sundbyberg Arrendevigen 37 13 900 BR dec 10 5007
6 Fabriken 15 Huddinge Dalhemsvigen 23 36 000 BR jan-13 3500
7 Stallet 1 0 2 Ursvik Stallgatan 28 11 000 BR dec-10 5090
8 Ceremonien 5 Nockeby Gubbkirrsvigen 15 16 000 BR jun-13 65001
9 Maskrosen 1 Roslags-Nisby — Sagtorpsvigen 67 5900 BR jan-12 4117
10 Tendern 1 m fl Tiby Kyrkby Sandborgsslingan 44 940 BR nov-12 5432
11 Hammarbyh. 1:1 Stockholm Resare Bengts plan 1100 BR sep-11 10 000
12 Higersten 1:1 Higersten Stjernstréms vig 4 500 BR jun-11 11 000
13 Blomkronan 2 mfl Hisselby Blomsterkungsv.116 ~2 000 BR nov-11 5400
14 Vistertorp 1:1 Viistertorp Vasaloppsvigen ~3 000 BR feb-13 8 700
15 Orminge 45:1 mfl Orminge C Edo6vigen 5 m fl 39 500 BR/HR jan-14 4 000
16 Alvsjo 1:1 Rigsved Snositravigen ~6 000 BR feb-14 3900
17 Gustavsberg 1:64 mfl Gustavsbergs C  Idrottsvigen 9000 HR okt-13 3500
18  Odde1mfl Kista Kista Allévig 6 ~140 000 BR april-15 55002
19 Arsta 1:1, del Atrsta Arstafaltet 95000 3) BR feb-15 15975
20 Herbariet 2 m fl Midsommarkr.  Tellusborgsvigen ~12 000 BR aug-15 14 000
21 Midsommarkr 1:1,del Midsommarkr.  Tellusborgsvigen 5000 BR maj-15 14 600
22 Gubbingen 1:1, del Hokaringen Tisdagsvigen ~4 000 BR sep-15 8250
23 Snoédroppen 28 m fl Hisselby Villas.  Snérvindevigen ~3 200 BR feb-15 5560
24 Hjorthagen 1:3 Ostermalm Gasverksvigen ~8 000 BR mars-15 23 000
25 Sicklaén 134:1, del Nacka Forum  ”Nya Gatan” 20 500 BR aug-15 18 000
26 Sickladn 134:1, del Nacka Forum  ”Nya Gatan” 20 5009 BR aug-15 15 900%

1)  Koéparen har ansokt om att fi bygga 200 ligenheter

2)  Tva kopeskillingar 5 500 kr/m? och 4 675 kr/m?

3)  Avser etapp 1 pa Arstafiltet av totalt ca 450 000 m?

4) 20 500 m* BTA f6r nr 25 och 26 tillsamman

5)  Pris pa 14 400 kr/m? BTA for omrade 4 och 15 900 kr/m? BTA f6r omrade 5
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Analys

Under studerad period har det salts eller markanvisats totalt 26 fastigheter med egenskaper
enligt ovan. Det kan férekomma fler markanvisningar 4n de som analyserats. Dessa
fastigheter har silts/anvisats till priser som varierar mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostdder uppldtna med bostadsritt eller hyresritt. JimforelsekGpen ger ett snitt pa cirka

9 162 kr/m? BTA. Motsvarande median 4r 8 250 kr/m? bygeritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framfor allt tillgdngen pa allminna kommu-
nikationer. En god infrastruktur och nirhet till service och tillvixtomraden ir viktiga faktorer
vid val av investeringar och exploatering. Vir beddmning ir att detta férhallande kommer att
besta.

1) Histen 3, Tiby

Fastigheten sildes i maj 2011 till en uppskattad kopeskilling 2 Mdr eller 3 756 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Galoppvigen 3 och en tomtareal om 532 509 m?. Fastigheten ligger
centralt i Tédby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgir till

ca 70 hektar och kommer att bebyggas med 4 000 bostidder och ett stort antal lokaler f6r
arbetsplatser (kontor, butiker, skola m m). Exploateringen i omradet uppskattas till ca

425 000 m? byggritt totalt. Det ger fasticheten med en andel om 75 procent en exploatering
om ca 320 000 m? byggritt. I byggritten ingar en uppskattad lokalandel om 15 procent.
Priset for byggritten bedoms uppga till 6 250 kr/m? BTA. Kopate var ett gemensamt bolag,
Galoppfiltet Exploatering AB, dgt av JM AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.
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2) Mars 1.m fl, Taby

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 saldes 1 december 2012 till en képeskilling om
267 miljoner kronor. Fastigheten har adressen Grindtorps Skolvdg 6 och en tomtareal om 11
951 m? tomtyta plus den del av Tibble 10:33 som ir okind. Fastigheten ligger centralt i Téby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostidder om 315 ligenheter och
en byggritt om 31 500 m? BTA. Priset uppgir till 8 476 kr/m? BTA. Kopare var JM och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

3) Vivnaden 1 m {l, Stockholm

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Képeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostiader. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna dr obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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4) Rovan 1, del av, Solna

Del av fastigheten saldes i augusti 2010 till en képeskilling om 97 miljoner kronor.
Fastigheten har adressen Storgatan 68 och en total tomtareal om 10 143 m? tomtyta, varav en
del ingdr i képet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillgang till tunnelbana och
butiker. Fastigheten siljs med en byggritt om 18 000 m? bostdder. Priset uppgar till

5 390 kr/m? BTA. Kopare var Fabege och siljare var Peab. Fastigheten bedoms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

5) Arrendatorn 1 och Kronogdrden 7, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 69,6 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Arrendevigen 37 och Oxenstiernas Allé 34 och en total tomtareal
om 11 442 m? tomtyta. Fastigheten ligger 1 Ursvik ca 1 km 6ster om Ringeby. Fastigheterna
sdljs med en bygeritt om 13 900 m? bostider. Upphandling av byggentreprenor pagir. Priset
uppgir till 5 007 ke/m? BTA. Képare var Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB,
och siljare var NCC. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet, dock
bed6ms jaimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.
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6) Fabriken 15, Huddinge

Fastigheten sildes 2013-01-14 till kopeskillingen 128 000 000 kr eller 6 107 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Dalhemsvigen 23-29 och dr beligen i centrala Huddinge. Arealen
uppgir till 20 959 m? och ir bebyged med en industribyggnad. Fastigheten 4r taxerad som
industri, typkod 426. Fastigheten har képts av JM som har f6r avsikt att omvandla
fastigheten fran industri till 400 bostider. Arbete med ny detaljplan kommer eventuellt att
péaborijas redan ar 2013, vilket bedéms innebira en start av byggnation kan ske redan ar 2015.
JM planerar att exploatera fastigheten med 400 bostidder vilket bedéms ge en byggritt om
mellan 34 000 — 40 000 m? BT'A. Exploateringsgraden uppgéir med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket dr hogt. Priset uppgir med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedéms vara jimforbar med
virderingsobjektet, dock bedéms jimfdrelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfoért med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en k&peskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna dr beldgna i Ursvik ca 1 km Oster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostdder. Forsiljning av etapp 2 dr iging och inflyttning av etapp 1
pégir. Priset uppgar till 5 090 kr/m?> BTA. Képate var Lindbicks Bygg AB och siljare var
NCC. Fastigheterna bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet.
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8) Ceremonien 5, Stockholm

Fastigheten séldes 1 juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkirrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten dr beldgen
1 Bromma nira Nockebybron. Fastigheten 4r bebyggd med ett dldreboende om 8 600 m? och
nya dgaren har nu ansékt om att fi riva byggnaden och uppféra 200 bostider, vilket
uppskatts ge ca 16 000 m? byggritt. Priset f6r fastigheten i det fall en byggritt erhélls uppgér
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1 m fl, Tiby

Fastigheterna saldes i januari 2012 till en képeskilling om 24,3 miljoner kronor. Fastigheten
Maskrosen 1 har adressen Sagtorpsvigen 67 och en tomtareal om 1 140 m? tomtyta. Den
totala tomtarealen som ingir 1 képet uppgar till 5 966 m?. Fastigheterna dr beldgna i Roslags-
Nisby nira Roslagsbanan och stationen Roslags-Nisby. Fastigheterna far bebyggas med

5 900 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 4 117 kr/m?> BTA. Kopare var Besqab och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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10) Tendern 1 och Slipern 1, Tiby

Fastigheterna séldes i januari 2012 till en képeskilling om 5,1 miljoner kronor. Fastigheterna
har adressen Jarlabankes 43-45 och har en total tomtareal om 3 149 m? tomtyta.
Fastigheterna ér beldgna i Taby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? byggritt bostider. Priset uppgar till 5 432 kr/m? BTA. Kopare var
BRF Blibirsriset 17 och siljare var Taby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock dr liget simre jaimfort med virderingsobjektet.

11) Del av Hammarbyhdjden 1:1, Stockholm

O

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 om 700 m?
tomtyta. Fastigheten ligger i Hammarbyhamnen och har adressen Resare Bengts plan.
Fastigheten ska bebyggas med 1 100 m? BTA bostidder. Priset f6r fasticheten uppgir till
10 000 kr/m? BTA. Képare dr Maxera Bostad AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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12) Del av Higersten 1:1, Stockholm

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Higersten 1:1. Fastigheten ligger i
Higersten och har adressen Stjernstrémsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 4 500 m?
BTA bostider, bostadsritter och radhus. Priset for fastigheten uppgir till 11 000 kr/m?
BTA. Képare dr Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

13) Blomkronan 2 m 1l, Stockholm

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten Blomkronan 2 och del av Villastad 28:1 i
Hisselby. Fastigheten ligger norr om Stockholms Stad och har adressen Blomsterkungsvigen
116. Fastigheten ska bebyggas med ca 2 000 m* BTA bostidder. Priset for fastigheten uppgar
till 5 400 kr/m? BTA. Kopare dr Blomkronan AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ir ldget mindre attraktivt
jamfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholmn

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 i Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax séder om Stockholms Stad och har adressen
Vasaloppsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 3 000 m? BTA bostider. Priset fér
fastigheten uppgar till 8 700 kr/m? BTA. Kopare ir Ake Sundvall Projekt AB och siljare ir
Stockholms kommun. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet.

15) Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka

Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Orminge 45:1, 53:9 och 52:1 1 Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km Oster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Ed6vigen 5 m fl. Fastigheterna fir enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BT'A bostidder och 4 000 m? BTA lokaler. 1
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadsritter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget
mindre attraktivt jamfért med virderingsobjektet.

20 (38)



136

Sickladn 78:1 (mark), Nacka

16) Del av Alvsjé 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsj6 1:1 i Ragsved till BoKlok
Housing AB februari 2014. Fastigheten ligger 1 Sndsitra i Ragsved, ca 3 - 4 km séder om
Globen City. Fastigheten saknar adress men fastigheten dr beligen lings Snositravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Byggritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BTA bostdder. Priset f6r
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo

Virmdo kommun markanvisar del av fasticheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km 6ster om
Nacka Forum. Fastigheten saknar adress men fastigheterna ar beldgna lings Batvigen bl a.
Fastigheterna fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 110 ligenheter. Byggritten uppgar
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till 9 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 3 500 kr/m?* BTA. Bostiderna ska
upplatas med hyresritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr
giller upplitelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jaimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm

Stockholms kommun anvisar fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 1:1 till IBM
Svenska AB i maj 2015. Fastigheterna ligger 1 Kista, ca 800 m norr om Kista Galleria.
Fastigheterna har adressen Kista Allévdg 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentligenheter i IBM s gamla byggnad.
Bygeritten uppgir till 140 000 m? BTA bostader. Priset f6r marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA f6r mark pa Akalla 1:1 och 4 675 kr/m? BTA pa Odde 1. Prisnivan avser bostidder
upplatna med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

19) Arsta 1:1, Stockholm

Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jarntorget Bostad AB,
Ebab AB och Negroni Management AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB Bostad AB
och Maxera Bostad AB. Avtal har tecknats 4r 2011 men dir avtalet reviderats ar 2015. Priset
sattes ar 2011 med en upprikning enligt Maklarstatistik AB till augusti 2015. Fastigheterna
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ligger i Arsta, ca 3 km séder om Sédermalm och 2 km vister om Globen. Adress saknas.
Bygeritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

20) Herbariet 2 m fl, Stockholm

Stockholms kommun anvisar del av fastigheterna Herbariet 2 och 3 till Jirntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB i augusti 2015. Fastigheterna ligger i Midsommarkransen, ca
1,5 km séder om Sédermalm. Fastigheterna har adressen Tellusborgsvigen 10-20, 30, 30X
och 30Y. Fastigheterna far enligt markanvisningen bebyggas med 150 ligenheter upplatna
med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgd till ca 12 000 m? BTA bostider. Priset f6r
marken uppgar till 14 000 kr/m? BTA. Objektet bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

21) Del av Midsommarkransen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun anvisar del av fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab
Bostadsmark I AB i maj 2015. Fastigheten ligger i Midsommarkransen, ca 1,5 km séder om
Sédermalm. Fastigheten saknar adress men ligger vid Tellusborgsvigen och Bickvigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med ca 55 ligenheter uppldtna med
bostadsritt. Bygeritten bedéms uppga till ca 5 000 m? BT'A bostider. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.
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22) Del av Gubbingen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat del av fastigheten Gubbingen 1:1 Midsommarkransen 1:1
till Besqab 1 september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m ster om
Hokardngens tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten saknar adress men
ligger séder om Tisdagsvigen. Fastigheten fér enligt markanvisningen bebyggas med ca 50
ligenheter upplitna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgi till ca 4 000 m* BTA
bostider. Priset for marken uppgar till 8 250 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
7 1] 005 Skalby
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Stockholms kommun har anvisat Snédroppen 28 och del av Hisselby Villastad 28:1 till
Besqab i september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m 6ster om Hékaringens
tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten ligger vid Snarvidevigen och
Snédroppevigen. Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med férskola (SISAB)
och ca 40 ligenheter upplatna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 3 200 m?
BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 250 kr/m?* BTA. Fastigheten bedéms vara
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jimforbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med

virderingsobjektet.

24) Hjorthagen 1:3, Stockholm

Stockholms kommun har anvisat del av Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB i mars
2015. Fastigheten ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen. Fastigheten ligger pa Ostermalm
som riknas som Stockholms innerstad. Fastigheten har adressen Gasverksvigen. Fastigheten
far enligt markanvisningen bebyggas med 100 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Byggritten bedéms uppgd till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jiamforbar med virderingsobjektet, dock it

ldget mer attraktivt jAimfoért med virderingsobjektet.

25) Sicklaon 134:1, del av, Nacka
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Nacka kommun har markanvisat del av fastigheten Sicklatn 134:1 till Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB 1 augusti 2015. Fastigheten ligger vid stadshuset och Forum
Nacka 1 Nacka kommun. Fastigheten utgér omrade 3 och 6 som ligger vid "Nya Gatan”.
Fastigheten, tillsammans med omride 4 och 5, far enligt markanvisningen bebyggas med
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20 500 m* BTA bostider med fri upplatelseform. Priset f6r marken uppgar till
18 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedéms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock ar
liget mer attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.

26) Sicklaon 134:1, del av, Nacka
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Nacka kommun har markanvisat del av fastigheten Sicklatn 134:1 till Wistbygg
Projektutveckling Stockholm AB i augusti 2015. Fastigheten ligger vid stadshuset och Forum
Nacka i Nacka kommun. Fastigheten utgér omrade 4 och 5 som ligger vid "Nya Gatan”.
Fastigheten, tillsammans med omride 3 och 6, fir enligt markanvisningen bebyggas med

20 500 m* BTA bostider med fri upplitelseform. Priset f6r marken uppgir till

14 400 kr/m? BTA och 15 900 kr/m? BTA. Fastigheten bed6éms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock ir liget mer attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

Bedémning

Sammantaget visar ortsprismaterialet ett virde om mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostider i Storstockholm, exklusive Stockholms innerstad férutom Hjorthagen.
Forsiljningarna har skett mellan dr 2011 och 2015. En kraftig prish6jning kan noteras i
ortsprismaterialet under senaste 1-2 aren f6r objekt som har ett mycket gott lige.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har silts/anvisats till priser om
3500 — 18 000 kr/m? bygeritt bostader. Den ldgre prisnivén i intervallet avser hyresritt eller
50 procent hyresritt vilket inte dr helt jimférbart med virderingsobjektet.

De férsiljningar som ar ligesmissigt mest jamférbara med virderingsobjektet dr objekt vid
Nacka Forum och de som ligger i Arsta, Hammarbyhamnen, Huvudsta, Ursvik, Bromma,
Tiby, Vistertorp och Midsommarkransen. De forséljningarna har skett till priser om mellan
5000 — 18 000 kr/m? BTA. For att gora priserna jaimforbara sd kan priserna justeras till dr
2016 ars virdeniva. Det har gjorts genom att anvinda Svensk Miklarprisstatistik Gver
bostadsritter i Storstockholm. Prisnivderna har justerats med upp till +70 procent f6r de
ildsta forsiljningarna. Efter justeringen uppgar prisnivaerna till 1 2016 ars prislige till mellan
8 000 — 22 000 kt/m? BTA. Medelvirdet uppgar till 13 900 kr/m? BTA. Median uppgir till
13 700 kr/m? BTA.
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Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som sélts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har 6kat. Darfér rader en osidkerhet avseende de indikerade
virdenivaerna.

Viirdet £6r byggritt med bostdder inom omrédet f6r virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bedéms uppgi till mellan 12 000 — 14 000 kt/m? BTA. Virdet for marken med
byggritt for bostider i flerbostadshus om 18 482 m? BT'A bed6ms till mellan 222 000 000 —
259 000 000 k.

Virdebedomning 2 — Mark for garage

Forsiljningar eller markanvisningar av mark £6r lokalanvindning i Storstockholm, exklusive
Stockholms innerstad, indikerar ett virde om mellan 3 000 — 5 000 kr/m? BTA i jaimférbara
ligen. Det avser ljus BT'A. Antalet forsiljningar dr dock mycket fé i jimforelse med mark f6r
bostider. I Arsta markanvisade Stockholms kommun mark for lokaler ar 2013 till Svenska
Bostider till priset om 4 000 kr/m? BTA. En markanvisning av Stockholms kommun har
aven gjorts i Vistberga av mark for parkering till priset om 2 000 kr/m? tomtyta i juni 2015.

Virdet av m? bruttoarea for lokaler har dven gjorts via forsiljningar av bebyggda fastigheter
dir avdrag for virdet av byggnaden. Restvirdet kan ses som en grov uppskattning av
markvirdet som férdelats pa befintlig bruttoarea. De virdena indikerar ett virde om mellan

2000 — 6 000 kr/m? BTA.

For mork BTA, d v s f6r mark under mark bedéms virdet vara betydligt ligre.
Byggkostnaden for garage dr ofta hég och intdkterna dr férhéllandevis laga, dirav det liga
virdet. Virdet bedoms till mellan 500 — 1 000 kr/m? BTA for garage. Fastighetens garageyta
bedéms uppga till 2 853 m? BTA.

Viirdet f6r mark med garage bedéms uppgd till mellan 1400 000 — 2 800 000 k.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 13 743 m? med en bedémd bruttoarea om 21 355 m?, varav

18 520 m* BTA bostidder och 2 835 m? BTA garage. Fastigheten har adressen
Henriksdalsringen 37-71 och har ett attraktivt lige nira Stockholms innerstad med utsikt
over stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider.
Virdebedémningen baseras péd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus och
lokaler. Antalet forsiljningar av mark for lokaler/garage dr mycket fa och dirfor ar virdet for
bruttoarean fOr garage nigot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus och garage pé Sickladn 78:1 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 17
maj 2016 ligga pa 240 000 000 kr .

240 000 000 kr
(Tvd Hundra Fyrtio Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar ir alltid behédftade med en viss osdkerhet.
Stockholm 2016-05-17

Anders Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

FS Fastighetsstrategi AB
Box 7644
103 94 Stockholm

Tin 08 - 545 297 30

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Fotografier
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Bilaga 2 — Fotografier
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande
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Marknadsvardering av fastigheten Sicklaon
78:6 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2015-11-03
IS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist
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Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostidder pa Sicklaén 78:6 1 Nacka kommun.
Tomtarealen uppgar till 21 078 m? med en bedémd bruttoarea om 45 347 m?, varav 30 472
m? BTA bostider, 2 075 m* BTA lokaler och 12 800 m* BTA garage. Fastigheten har
adressen Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125 och har ett attraktivt lige nira
Stockholms innerstad med utsikt Gver stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara
attraktivt for bostader. Virdebedémningen baseras pa en ortsprismetod av mark f6r bostider
i flerbostadshus och lokaler. Antalet férsiljningar av mark f6r lokaler 4r mycket f4 och dérfor
ar virdet for bruttoarean f6r garage och lokaler ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus, garage och lokaler péd Sicklaén 78:6 i Nacka kommun vid virde-
tidpunkten 2 november 2015 ligga pa 400 000 000 kr .

400 000 000 kr
(Fyra Hundra Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar dr alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015-11-03

Anders Almqvist, MRICS
FS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal pa fastigheten
Sickla6n 78:6 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Sicklaén 78:6 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
2 november 2015.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) inf6r férséljning.

Forutsittningar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

¢ Nuvarande tomtrittsavtala har bortsetts ifrdn i virdebedomningen.

e Virderingen grundar sig pa en byggritt om 32 548 m? ljus BTA och 12 800 m?
mork BTA, som baseras pa fastighetstaxeringen.

e Lokalyta i fastighetstaxeringen om 11 949 m? bedéms, forutom en lokal om
knappt 1 660 m?, utgéra garage.

¢ Lokalen som f6rutsatts ha en ljus lokalarea om 1 660 m? ér ett gruppboende
och har bedémts vara likvirdig som lokal. Gruppboendet bedéms inte kunna
likstidllas med 6vriga bostider eftersom den sannolikt 4r uthyrd till en
hyresgist och sannolikt kriver ombyggnad for att kunna bilda separata
bostadsritter.

e Pagiende anvindning av byggnad till gruppboende strider mot géllande plan
som istillet anger férskola. I virdebedémningen har forutsatts att bygglov
erhallits f6r gruppboende och att gruppboende kan fortsitta som
anvindning.
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Underiag

Nedan féljer en sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e  Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av tomtmark f6r bostadsindamil pé fastigheten Sicklaén 78:6 i Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrattshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.
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Objektet dr beldget vid Henriksdal i Nacka kommun strax 6ster om Sédermalm i Stockholms
kommun. Adressen dr Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83 och 89-125. Tomten har ett hogt
ldge och grinsar till Henriksdals Reningsverk. Omradet bestir av ett bostadsomrade med
flerbostadshus och ett gruppboende.

Avstandet till S6dermalm 4r ca 1,0 km och till Nacka Forum ar ca 3 km. De allmianna
kommunikationerna i omradet dr buss och tag (Saltsjobadsbanan). Busslinjen 402 trafikerar
Danvikshemsvigen och busslinjen 53 trafikerar Ostra Finnbodavigen. Ett stort antal

busslinjer trafikerar ocksd Varmdoleden. Nirmaste storre service ligger vid Nacka Forum
och Sickla.
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Tomten

Tomten ir beligen pa en héjd i Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 21 078 m?2.
Tomten ir nagot kuperad och ir i sin helhet bebyggd. Tomten grinsar till en innergird som
ir bebyggd med bostider och férskola. Obebyggda delar av tomten bestdr av gingvigar,
grisytor och planteringar. Fastigheten nas via Virmdoéleden, Kvarnholmsvigen och
Henriksdalsbacken.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med foljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 321 - 140 000 000 - 140 000 000
Hyreshusenhet, lokaler 321 - 3529 000 - 3529 000
Totalt 143 529 000 143 529 000

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015.
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Planer och bestiammelser

For fastigheten giller fyra detaljplaner. Den fOrsta planen dr stadsplan f6r Henriksdalsberget,
nr 5458 S42. Planen dr upprittad i juni 1965 och beslutad 1966-09-23. Planen anger
bostadsindamal och handel pa mindre del. Byggnad far uppfoéras med 1 (osdkert) och 6-8
véiningar jimte killare. Del av tomt fir ej bebyggas och delar av tomt far garden underbyggas.
Bygenadshdéjden dr reglerad till hégst mellan +72,4 och +74,4 m 6ver stadens nollplan.
Garden fir underbyggas till en hégsta hjd om mellan +47,7 och +51,1 m Sver stadens
nollplan. Del av tomt ska vara tillginglig f6r underjordiska ledningar och allmin gatutrafik.

En ny detaljplan tillkom ar 1970, stadsplan f6r Henriksdalsberget, nr S 67, faststilld 1970-04-
27. Planen anger en ndgot storre utrymme under gardsplanet. Syftet med plandndringen var
en omférdelning av garageplatserna.

En ny detaljplan tillkom ar 1979 som dr en dndring av stadsplan f6r del av Henriksdalsberget,
fastigheterna Sicklaén 78:6 och 37:11, nr S288. Planen faststilldes 1979-10-02 och anger
torskola centralt pa fastigheten. Byggnad far uppforas i ett vaningsplan. Del av mark far inte
bebyggas. Del av tomtmark utgér ledningsomrade.

For en del av tomtmarken i nordést finns en dndring av detaljplan, Andring av stadsplan 6t
omride pd Henriksdalsplatin, nr. DP 249, laga kraft vunnen 2000-10-07. Planen har
ombklassificerat anvindningen frin bostadsindamal till handel/kontor i bottenplan om hogst
110 m=

Befintlig bebyggelse bedéms till stor del ej strida mot gillande plan. Dock anvinds férskolan
som gruppboende vilket strider mot planen.

Rittigheter etc
Fastigheten berdrs av ett avtalsservitut och en ledningsritt. Avtalsservitutet avser reningsverk

och giller till f6rmdn f6r Reningsverket 1 och belastar Sicklaén 78:1, Sicklaén 78:2, Sicklaén
78:6 och Sicklaén 78:10.

Ledningsritten avser ritt till avloppsledning om max 8 m?* kulvertarea. Ledningsrittshavare
ir Stockholm Energi AB och skapades 1984-07-04. Rittigheten belastar ett stort antal
fastigheter.

Upplatelsen giller till f6rman f6r AB Svarthalsforsen och avser ledningsritt. Rittigheten
avser ritt att anldgga, underhalla och f6r all framtid bibehélla och nyttja underjordiska
ledningar (kulvert) for transport av avloppsvatten. Kulverten fir ha en area om hogst 8 m=
Ledningsrittshavaren ska vid utévning av ledningsritten i mojligaste méan férfara sa att skada
eller annan oldgenhet ¢j vallas pd byggnad eller annan anliggning pé de tjinande
fasticheterna. Till det upplitna utrymmet hor en skyddszon som stricker sig fran tunnelns
tak och uppat 10 meter. I denna zon fir ej pd tjinande fastigheterna byggnad uppféras eller
annan anldgening utan medgivande av ledningsrittshavarna.

I virdebedémningen har férutsatts att rattigheterna inte paverkar virdet.
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Miljo
Fastigheten dr obebyggd naturmark och har sannolikt inga miljéféroreningar. Inga

undersokningar av eventuell miljébelastning pé fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r
uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allminna villkor {6r virdeutlitande”.

Virdebedémningen giller ddrfér under forutsittning att det inte foreligger nigra
fororeningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.

Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 96 000 invinare. Befolkningen har under det senaste aret kat
med cirka +1,6 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222 passerar
Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna kommunikationerna ar
bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns dven tagférbindelse med
Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjdnster, bygg, vard och utbildning.
De storsta privata foretagen dr Teliasonera, Cgl It-konsulter, Dustin AB, Atlas Copco, Casco
Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns stillning i regionen dr stark. Det
ir attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar manga fran sédra Stor-Stockholm.
Nirheten till naturen och Stockholms innerstad ér positivt. Den totala arbetslésheten ar 2013
var cirka 5 procent. Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend vad avser niringsliv
och sysselsittning. Vir prognos for den allminna utvecklingen £6r niringsliv och
sysselsittning dr en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f6r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men f6r storstadsregioner ir det ofta brist pA mark med bra lige.
Generellt giller att ndrhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krdvs en planering av hur
marken ska ”fordelas” for att samhillet ska utvecklas pa bista méjliga sitt. Det gbrs
frimst med hjilp av plan- och bygglagen. Planer tas fram f6r att bestimma vad
marken 1 sambhillet far anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.
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Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken dr beldgen. I omraden med
hég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hgt medan mark i
glesbyged med ldg efterfragan har lagt virde. Mark kan ha manga olika
anvindningar sdsom allmin plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.

For mark som saknar plan 4r virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tilldtet att uppfora pé fastigheten.
Planprocessen dr lang och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad i Nacka

Bostider

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m?* med
typkod 320, f6rdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostidder i Nacka dr
bostadsrittsféreningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet f6r
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Omsittningen pa fastigheter dr ldg. Under ar 2014 har endast fyra bostadsfastigheter
med typkod 320 sélts med en bostadsarea om 29 000 m2 Képesumman uppgick till
totalt 540 Mkr. Merparten av dessa férsiljningar har avsett Wallenstams
forsiljningar till BRF till en képeskilling om totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsféreningar. Efterfragan pa bostider ir idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun ir en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sdrskilt under rusningstrafik
s6derut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostider i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Vir prognos for det nirmaste dret dr att virdenivin for fastigheter kommer att
vara stabil eller oka.
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Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning pa en fri och 6ppen
fastichetsmarknad vid ett visst givet tillfdlle, den s.k. virdetidpunkten. Forsiljningen férut-
sitts ske efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till forséljning pa ett £or fastighets-
typen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid.

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir samt
tillgang och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda forviry soker de fastigheter/ tomtritter
med egenskaper som liknar virderingsobjektet. Direfter gérs en analys av dessa f6rvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimforas direkt eller, vilket d4r mer lampligt, stéllas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hansyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Vardebedomning

Virdebedémningen av tomtmarken fér bostider pa Sicklon 78:2 har gjorts genom en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen baseras pa forsald eller markanvisad mark med byggritt f6r
bostider. Virdebedémningen f6r garage och lokaler baseras dven den pa en ortsprisanalys,
dock ir antalet forsiljningar mycket fa vilket gér bedémningen nagot osiker. For garage
saknas helt jimforelse, dock finns markanvisad mark f6r parkeringsplatser.

Viardebedomning 1 — Mark f6r bostader

Viirdet £6r byggritt f6r bostider upplatna som bostadsritt bedéms genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande férsiljningar av mark med byggritt. Ortsprismaterialet
ar himtat frain Nacka kommun och jimfdérbara kommuner i Stor-Stockholmsomradet.

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har f6ljande urvalskriterier anvints;
Fastighetstyp Mark f6r bostidder upplatna med bostadsritt

Omride Stor-Stockholm

Bygeritt 940 — 320 000 m* BTA

Forvirvstidpunkt 2010 —2013
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Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

1 Histen 3 Tiby Galopp Galoppvigen 3 320 000 BR maj-11 6250
2 Mars 1 m fl Tibble Grindtorps Skolg.6 31 500 BR dec-12 8 476
3 Vivnaden 1 m fl Bromma Tunnlandet 2 68 000 BR dec-12 9 600
4 Rovan 1 Huvudsta C Storgatan 68 18 000 BR aug-10 5390
5 Arrendatorn 1 mfl Sundbyberg Arrendevigen 37 13 900 BR dec 10 5007
6 Fabriken 15 Huddinge Dalhemsvigen 23 36 000 BR jan-13 3500
7 Stallet 1 0 2 Ursvik Stallgatan 28 11 000 BR dec-10 5090
8 Ceremonien 5 Nockeby Gubbkirrsvigen 15 16 000 BR jun-13 65001
9 Maskrosen 1 Roslags-Nisby — Sagtorpsvigen 67 5900 BR jan-12 4117
10 Tendern 1 m fl Tiby Kyrkby Sandborgsslingan 44 940 BR nov-12 5432
11 Hammarbyh. 1:1 Stockholm Resare Bengts plan 1100 BR sep-11 10 000
12 Higersten 1:1 Higersten Stjernstréms vig 4 500 BR jun-11 11 000
13 Blomkronan 2 mfl Hisselby Blomsterkungsv.116 ~2 000 BR nov-11 5400
14 Vistertorp 1:1 Viistertorp Vasaloppsvigen ~3 000 BR feb-13 8 700
15 Orminge 45:1 mfl Orminge C Edo6vigen 5 m fl 39 500 BR/HR Jan-14 4000
16 Alvsjo 1:1 Rigsved Snositravigen ~6 000 BR Feb-14 3900
17 Gustavsberg 1:64 mfl Gustavsbergs C  Idrottsvigen 9000 HR Okt-13 3500
18  Odde1mfl Kista Kista Allévig 6 ~140 000 BR April-15 55002
19 Arsta 1:1, del Atrsta Arstafaltet 95 000 3) BR Feb-15 15975
20 Herbariet 2 m fl Midsommarkr.  Tellusborgsvigen ~12 000 BR Aug-15 14 000
21 Midsommarkr 1:1,del Midsommarkr.  Tellusborgsvigen 5000 BR Maj-15 14 600
22 Gubbingen 1:1, del Hokaringen Tisdagsvigen ~4 000 BR Sep-15 8250
23 Snoédroppen 28 m fl Hisselby Villas.  Snérvindevigen ~3 200 BR Feb-15 5560
24 Hjorthagen 1:3 Ostermalm Gasverksvigen ~8 000 BR Mars-15 23 000

1)  Koparen har ansékt om att fa bygga 200 ligenheter

2)  'Tva kopeskillingar 5 500 kr/m? och 4 675 kr/m?

3)  Avser etapp 1 pa Arstafiltet av totalt ca 450 000 m?
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Analys

Under studerad period har det salts eller markanvisats totalt 24 fastigheter med egenskaper
enligt ovan. Det kan férekomma fler markanvisningar 4n de som analyserats. Dessa
fastigheter har silts/anvisats till priser som varierar mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostdder uppldtna med bostadsritt eller hyresritt. Jimforelsekbpen ger ett snitt pa cirka

8 216 kr/m? BTA. Motsvarande median 4r 5 905 kr/m? bygeritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framf6r allt tillgdngen pa allminna kommu-
nikationer. En god infrastruktur och nirhet till service och tillvixtomraden ir viktiga faktorer
vid val av investeringar och exploatering. Vir beddmning ir att detta férhallande kommer att
besta.

1) Histen 3, Tiby

Fastigheten sildes i maj 2011 till en uppskattad kopeskilling 2 Mdr eller 3 756 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Galoppvigen 3 och en tomtareal om 532 509 m?. Fastigheten ligger
centralt i Tdby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgir till

ca 70 hektar och kommer att bebyggas med 4 000 bostidder och ett stort antal lokaler f6r
arbetsplatser (kontor, butiker, skola m m). Exploateringen i omradet uppskattas till ca

425 000 m? byggritt totalt. Det ger fasticheten med en andel om 75 procent en exploatering
om ca 320 000 m? byggritt. I byggritten ingar en uppskattad lokalandel om 15 procent.
Priset for byggritten bedoms uppga till 6 250 kr/m? BTA. Kopate var ett gemensamt bolag,
Galoppfiltet Exploatering AB, dgt av JM AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten beddms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.
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2) Mars 1.m fl, Taby

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 sildes i december 2012 till en képeskilling om
267 miljoner kronor. Fastigheten har adressen Grindtorps Skolvdg 6 och en tomtareal om 11
951 m? tomtyta plus den del av Tibble 10:33 som ir okind. Fastigheten ligger centralt i Téby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostider om 315 ligenheter och
en byggritt om 31 500 m? BTA. Priset uppgir till 8 476 kr/m? BTA. Kopare var JM och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

3) Vivnaden 1 m I, Stockholm

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Képeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostiader. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna dr obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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4) Rovan 1, del av, Solna

Del av fastigheten saldes i augusti 2010 till en képeskilling om 97 miljoner kronor.
Fastigheten har adressen Storgatan 68 och en total tomtareal om 10 143 m? tomtyta, varav en
del ingdr i képet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillgang till tunnelbana och
butiker. Fastigheten siljs med en byggritt om 18 000 m? bostider. Priset uppgar till

5 390 kr/m? BTA. Kopare var Fabege och siljare var Peab. Fastigheten bedoms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

5) Arrendatorn 1 och Kronogdrden 7, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 69,6 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Arrendevigen 37 och Oxenstiernas Allé 34 och en total tomtareal
om 11 442 m? tomtyta. Fastigheten ligger 1 Ursvik ca 1 km Sster om Ringeby. Fastigheterna
sdljs med en bygeritt om 13 900 m? bostider. Upphandling av byggentreprenor pagir. Priset
uppgir till 5 007 ke/m? BTA. Képare var Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB,
och siljare var NCC. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet, dock
bed6ms jimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.
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6) Fabriken 15, Huddinge

Fastigheten sildes 2013-01-14 till kopeskillingen 128 000 000 kr eller 6 107 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Dalhemsvigen 23-29 och dr beligen i centrala Huddinge. Arealen
uppgir till 20 959 m? och ir bebyged med en industribyggnad. Fastigheten 4r taxerad som
industri, typkod 426. Fastigheten har képts av JM som har f6r avsikt att omvandla
fastigheten fran industri till 400 bostider. Arbete med ny detaljplan kommer eventuellt att
péabérijas redan ar 2013, vilket bedéms innebira en start av byggnation kan ske redan ar 2015.
JM planerar att exploatera fastigheten med 400 bostidder vilket bedéms ge en byggritt om
mellan 34 000 — 40 000 m? BT'A. Exploateringsgraden uppgéir med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket dr hogt. Priset uppgir med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedoms vara jaimforbar med
virderingsobjektet, dock bedéms jimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jaimfort med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en k&peskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna dr beligna i Ursvik ca 1 km Oster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostdder. Forsiljning av etapp 2 dr igang och inflyttning av etapp 1
pégir. Priset uppgar till 5 090 kr/m?> BTA. Képate var Lindbicks Bygg AB och siljare var
NCC. Fastigheterna bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet.
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8) Ceremonien 5, Stockholm

Fastigheten séldes 1 juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkirrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten dr beligen
1 Bromma nira Nockebybron. Fastigheten 4r bebyggd med ett dldreboende om 8 600 m? och
nya dgaren har nu ansékt om att fa riva byggnaden och uppféra 200 bostider, vilket
uppskatts ge ca 16 000 m? byggritt. Priset f6r fastigheten i det fall en byggritt erhalls uppgir
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1 m fl, Tiby

Fastigheterna saldes i januari 2012 till en képeskilling om 24,3 miljoner kronor. Fastigheten
Maskrosen 1 har adressen Sagtorpsvigen 67 och en tomtareal om 1 140 m? tomtyta. Den
totala tomtarealen som ingir 1 képet uppgar till 5 966 m?. Fastigheterna ér beldgna i Roslags-
Nisby nira Roslagsbanan och stationen Roslags-Nisby. Fastigheterna far bebyggas med

5 900 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 4 117 kr/m?> BTA. Kopare var Besqab och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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10) Tendern 1 och Slipern 1, Taby

Fastigheterna séldes i januari 2012 till en képeskilling om 5,1 miljoner kronor. Fastigheterna
har adressen Jarlabankes 43-45 och har en total tomtareal om 3 149 m? tomtyta.
Fastigheterna ér beldgna i Tiby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? byggritt bostider. Priset uppgar till 5 432 kr/m? BTA. Kopare var
BRF Blibirsriset 17 och siljare var Taby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock dr liget simre jaimfort med virderingsobjektet.

11) Del av Hammarbyhdjden 1:1, Stockholm

O

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 om 700 m?
tomtyta. Fastigheten ligger i Hammarbyhamnen och har adressen Resare Bengts plan.
Fastigheten ska bebyggas med 1 100 m? BTA bostidder. Priset f6r fasticheten uppgir till
10 000 kr/m? BTA. Képare dr Maxera Bostad AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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12) Del av Higersten 1:1, Stockholm

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Higersten 1:1. Fastigheten ligger i
Higersten och har adressen Stjernstrémsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 4 500 m?
BTA bostider, bostadsritter och radhus. Priset for fastigheten uppgir till 11 000 kr/m?
BTA. Képare dr Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

13) Blomkronan 2 m 1l, Stockholm

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten Blomkronan 2 och del av Villastad 28:1 i
Hisselby. Fastigheten ligger norr om Stockholms Stad och har adressen Blomsterkungsvigen
116. Fastigheten ska bebyggas med ca 2 000 m* BTA bostidder. Priset f6r fastigheten uppgar
till 5 400 kr/m? BTA. Kopare dr Blomkronan AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt
jamfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholmn

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 1 Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax sdder om Stockholms Stad och har adressen
Vasaloppsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 3 000 m? BT'A bostider. Priset f6r
fastigheten uppgar till 8 700 kr/m? BTA. Kopare ir Ake Sundvall Projekt AB och siljare ir
Stockholms kommun. Fastigheten bedéms vara jimforbar med virderingsobjektet.

15) Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka

Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Ormine 45:1, 53:9 och 52:1 i Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km Oster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Edévigen 5 m fl. Fastigheterna far enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BT'A bostidder och 4 000 m? BTA lokaler. 1
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadsritter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget
mindre attraktivt jamfért med virderingsobjektet.
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16) Del av Alvsjé 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsj6 1:1 i Ragsved till BoKlok
Housing AB februari 2014. Fastigheten ligger 1 Sndsitra i Ragsved, ca 3 - 4 km séder om
Globen City. Fastigheten saknar adress men fastigheten dr beldgen lings Snésitravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Byggritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BT'A bostéider. Priset for
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo

Virmdo kommun markanvisar del av fasticheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km 6ster om
Nacka Forum. Fastigheten saknar adress men fastigheterna dr belidgna lings Batvigen bl a.
Fastigheterna fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 110 ligenheter. Byggritten uppgar
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till 9 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 3 500 kr/m?* BTA. Bostiderna ska
upplatas med hyresritt. Fastigheten beddms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock ar
giller upplitelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jaimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm

Stockholms kommun anvisar fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 1:1 till IBM
Svenska AB imaj 2015. Fastigheterna ligger 1 Kista, ca 800 m norr om Kista Galleria.
Fastigheterna har adressen Kista Allévdg 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentldgenheter i IBM s gamla byggnad.
Bygeritten uppgir till 140 000 m? BTA bostader. Priset for marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA f6r mark pa Akalla 1:1 och 4 675 kr/m? BTA pa Odde 1. Prisnivan avser bostider
upplatna med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

19) Arsta 1:1, Stockholm

Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jarntorget Bostad AB,
Ebab AB och Negroni Management AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB Bostad AB

och Maxera Bostad AB. Avtal har tecknats 4r 2011 men dir avtalet reviderats ar 2015. Priset
sattes ar 2011 med en upprikning enligt Maklarstatistik AB till augusti 2015. Fastigheterna
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ligger i Arsta, ca 3 km séder om Sédermalm och 2 km vister om Globen. Adress saknas.
Bygeritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostidder. Priset f6r marken uppgar till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet.

20) Herbariet 2 m fl, Stockholm

Stockholms kommun anvisar del av fastigheterna Herbariet 2 och 3 till Jarntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB i augusti 2015. Fastigheterna ligger i Midsommarkransen, ca
1,5 km séder om Sédermalm. Fastigheterna har adressen Tellusborgsvigen 10-20, 30, 30X
och 30Y. Fastigheterna far enligt markanvisningen bebyggas med 150 ligenheter upplatna
med bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 12 000 m* BT'A bostider. Priset f6r
marken uppgar till 14 000 kr/m? BTA. Objektet bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

21) Del av Midsommarkransen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun anvisar del av fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab
Bostadsmark I AB i maj 2015. Fastigheten ligger i Midsommarkransen, ca 1,5 km séder om
Sédermalm. Fastigheten saknar adress men ligger vid Tellusborgsvigen och Bickvigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med ca 55 ligenheter uppldtna med
bostadsritt. Bygeritten bedéms uppga till ca 5 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.
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22) Del av Gubbingen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat del av fastigheten Gubbingen 1:1 Midsommarkransen 1:1
till Besqab 1 september 2015. Fastigheten ligger i Hokaringen, ca 400 m Oster om
Hokardngens tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten saknar adress men
ligger séder om Tisdagsvigen. Fastigheten fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 50
ligenheter upplitna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgi till ca 4 000 m? BTA
bostider. Priset for marken uppgar till 8 250 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
7 1] 005 Skalby
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Stockholms kommun har anvisat Snédroppen 28 och del av Hisselby Villastad 28:1 till
Besqab i september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m 6ster om Hokardngens
tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten ligger vid Snarvidevigen och
Snédroppevigen. Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med férskola (SISAB)
och ca 40 ligenheter upplatna med bostadsritt. Byggeritten bedéms uppga till ca 3 200 m?
BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 250 kr/m?* BTA. Fastigheten bedéms vara
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

jimforbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

24) Hjorthagen 1:3, Stockholm

Stockholms kommun har anvisat del av Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB i mars
2015. Fastigheten ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen. Fastigheten ligger pi Ostermalm
som riknas som Stockholms innerstad. Fastigheten har adressen Gasverksvigen. Fastigheten
far enligt markanvisningen bebyggas med 100 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Byggritten bedéms uppgd till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock idr
liget mer attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.

Bedomning

Sammantaget visar ortsprismaterialet ett virde om mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostider i Storstockholm, exklusive Stockholms innerstad férutom Hjorthagen.
Forsiljningarna har skett mellan ar 2011 och 2015. En kraftig prish6jning kan noteras i
ortsprismaterialet under senaste 1-2 aren f6r objekt som har ett mycket gott lige.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har silts/anvisats till priser om

3500 och 4 000 kr/m? bygeritt bostader. Det giller dock hyrestitt eller 50 procent hyresritt
vilket inte dr helt jimférbart med virderingsobjektet. Virderingsobjektet har dirfor jamforts
med liknande objekt i liknande ldgen.

De férsiljningar som dr ligesmassigt mest jimforbara med virderingsobjektet dr objekt som
ligger i Arsta, Hammarbyhamnen, Huvudsta, Ursvik, Bromma, Tiby, Vistertorp och
Midsommarkransen. De forsiljningarna har skett till priser om mellan 5 000 — 16 000 kr/m?
BTA. For att gbra priserna jaimforbara sa kan priserna justeras till ar 2015 ars virdenivad. Det
har gjorts genom att anvinda Svensk Miklarprisstatistik Gver bostadsritter i Storstockholm.
Prisnivderna har justerats med upp till 54 procent for de dldsta forsiljningarna. Efter
justeringen uppgar prisnivéierna till i 2015 érs prislige till mellan 8 000 — 16 000 kr/m? BTA.
Medelvirdet uppgir till 12 400 kr/m? BTA. Median uppgar till 13 300 kr/m? BTA.
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Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som salts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har 6kat. Darfér rader en osidkerhet avseende de indikerade
virdenivaerna.

Viirdet f6r byggritt med bostider inom omrédet f6r virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bed6éms uppgi till mellan 12 000 — 13 000 kr/m? BTA. Virdet f6r marken med
byggritt f6r bostider i flerbostadshus om 30 472 m? BTA bedéms till mellan 366 000 000 —
396 000 000 kr.

Virdebedémning 2 — Mark f6r lokaler/garage

Forsiljningar eller markanvisningar av mark f6r lokalanvindning i Storstockholm, exklusive
Stockholms innerstad, indikerar ett virde om mellan 3 000 — 5 000 kr/m? BTA i jimforbara
ligen. Det avser ljus BT'A. Antalet forsiljningar dr dock mycket fa 1 jimforelse med mark f6r
bostider. I Arsta markanvisade Stockholms kommun mark f6r lokaler ar 2013 till Svenska
Bostider till priset om 4 000 kr/m? BTA. En markanvisning av Stockholms kommun har
dven gjorts i Vistberga av mark for parkering till priset om 2 000 kr/m? tomtyta i juni 2015.

Viirdet av m? bruttoarea f6r lokaler har dven gjorts via férsiljningar av bebyggda fastigheter
dir avdrag for virdet av byggnaden. Restvirdet kan ses som en grov uppskattning av
markvirdet som fordelats pa befintlig bruttoarea. De virdena indikerar ett virde om mellan
2000 — 6 000 kr/m? BTA.

For mork BTA, d v s f6r mark under mark bedéms virdet vara betydligt ligre.
Byggkostnaden for garage dr ofta hog och intikterna dr férhallandevis laga, ddrav det liga
virdet. Virdet bedéms till mellan 500 — 1 000 kr/m? BTA f6r garage och 4 000 kr/m? BTA
tor lokaler ovan mark. Fastighetens garageyta bedéms uppga till 12 800 m* BT'A och
lokalytan till 2 075 m* BTA.

Viirdet £6r mark med garage och lokaler bedéms uppga till mellan 15 000 000 — 21 000 000
kr.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostidder pa Sicklabn 78:6 1 Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 21 078 m? med en bedémd bruttoarea om 45 347 m?, varav 30 472
m? BTA bostider, 2 075 m? BTA lokaler och 12 800 m* BTA garage. Fastigheten har
adressen Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125 och har ett attraktivt lige nira
Stockholms innerstad med utsikt Gver stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara
attraktivt f6r bostader. Virdebedémningen baseras pé en ortsprismetod av mark f6r bostider
i flerbostadshus och lokaler. Antalet férsiljningar av mark f6r lokaler 4r mycket fa och dérfor
ar virdet for bruttoarean f6r garage och lokaler ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus, garage och lokaler pa Sickladn 78:6 1 Nacka kommun vid virde-
tidpunkten 2 november 2015 ligga pa 400 000 000 kr .

400 000 000 kr
(Fyra Hundra Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar dr alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015-11-03

Anders Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

IS Fastighetsstrategi AB
Box 7644
103 94 Stockholm

Tin 08 - 545 297 30

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Bilder
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Bilaga 2 — Bilder
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande
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Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com
Skickat: den 18 november 2016 18:09

Till: Anisimova Anna

Amne: Re: Behover input fran er.

Hej,

Jag skickade tidigare idag ett svar. Har kommer en komplettering av det, med en annan vinkling:

Har kommer ett utlatande angaende hojd tomtrattsavgald.
Om tomtrattsavgalden ska berdknas pa det nya sattet (100% marknadsvarde) skulle var forenings avgifter behova
hojas med 35%.

Som ett enskilt exempel kan jag ta min egen familj. Vi dr tva vuxna och tre barn i en femma. En avgiftshéjning pa
35% motsvarar var familjs hela matbudget en manad. Det ar betydligt mer &n, vad som verkar vara moderaternas
mattstock nar det kommer till privatekonomi, ett par chipspasar. Det ar hela matbudgeten.

For omradet som stort vore det en katastrof. Henriksdalberget har varit lite stokigt och ett inte sarskilt attraktivt
omrade. De senaste aren har dock den trenden vant och vi ser en inflyttning fran mer centrala delar av Stockholm
som ocksa ar kapitalstarkare. Vid en sa kraftig avgiftshdjning som 35% blir omradet betydligt mindre attraktivt.
Manga boende kommer ha svart att klara den nya ekonomin och ldgenhetspriserna kommer att sjunka drastiskt.

Jag har svart att tro att politikerna i kommunen, oavsett partitillhorighet, vill skapa en situation med oattraktivt,
stokigt och dyrt fd hyreshusomrade.

De som har bott har lange (sen fére ombildningen) ar manga aldre och det finns dven en del sjukpensionarer. Att
forsoka klara en avgiftshdjning pa 35% med en knaper pension ar knappast mojligt for dem.

For dem som har kodpt sin bostadsratt under de senaste aren kraschar den boendeekonomiska kalkyl som man gjort
med banken. Familjer kommer tvingas salja eftersom det blir for dyrt att bo kvar och da till ett betydligt lagre pris an
de kopte for vilket riskerar att skapa familjer med skulder for bostader som de inte langre har rad att bo i.

Halsningar, Gunnar Ohman

2016-11-17 12:15 skrev Anisimova Anna:

> Hej Gunnar,

>

> Vi har tidigare presenterat ett férslag pa ny avgald pa 4 229 000

> kr/ar och har fatt era synpunkter.

>

> Vi har fatt en ny input fran politiken och rdknat om avgéalden baserat

> pa 100% marknadsvarde.

>

> Den avgald som vi har rdknat fram ar 5032 935 kr/ar. Vi vet att

> avgaldshojning har direkt paverkan pa bostadsinnehavarnas ekonomi.
> Detta forslag ska stimmas av med politiker pa mandag och vi behéver en
> input fran er.

>

> Vi skulle behova veta hur hojningen paverkar bostadsrattsinnehavarnas

1
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> ekonomi, garna med olika exempel.
>

> Halsningar

>

> Anna
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Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com
Skickat: den 18 november 2016 14:50

Till: Anisimova Anna

Amne: Re: Behover input fran er.

Hej,

Medlemmarna i foreningen betalar med dagens tomtrattsavgald ca 675 kr per m2 och ar.

Nedan angivna tomtrattsavgald ger en hojning av manadsavgiften med ca 35%, vilket leder till en avgift pa ca 915 kr
per m2 och ar

For var lagenhet (5 rok 106m2) innebér det en héjning av manadsavgiften med 2115 kr, fran 5965 kr/man till 8080
kr/man.

Forsaljningspriset per m2 ligger idag runt 40000 kr/m2. Var méklare beddémer att en avgiftshdjning i den har
storleksklassen har en negativ inverkan pa forsaljningspriset om ca 25%.
For lagenheten ovan betyder det en nedgang fran ca 4 mkr till 3 mkr.

Hélsningar,

Gunnar Ohman
Brf Henriksdalshojden
ordférande

2016-11-17 12:15 skrev Anisimova Anna:

> Hej Gunnar,

>

> Vi har tidigare presenterat ett forslag pa ny avgald pa 4 229 000

> kr/ar och har fatt era synpunkter.

>

> Vi har fatt en ny input fran politiken och rdknat om avgalden baserat

> pa 100% marknadsvarde.

>

> Den avgald som vi har raknat fram &r 5032 935 kr/ar. Vi vet att

> avgaldshojning har direkt paverkan pa bostadsinnehavarnas ekonomi.
> Detta forslag ska stdmmas av med politiker pa mandag och vi behover en
> input fran er.

>

> Vi skulle behdva veta hur hdjningen paverkar bostadsrattsinnehavarnas
> ekonomi, garna med olika exempel.

>

> Halsningar

>

> Anna
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen,
och bostadsrattsféreningen Henriksdalshojden, Sickladn 78:1, 769606-9660, nedan kallad
tomtrattshavaren har traffats foljande

OVERENSKOMMELSE
till tomtrattsavtal for fastigheten Sickladn 78:1 i Nacka kommun.

81 AVGALD

| tomtréattsavtalet har den arliga avgalden bestamts till 5 032 900 kr fran och med den 1
december 2018 och under kommande 10-arsperiod. Denna avgald &r baserad pa vardet av
marken vid upplatelse for bostad.

Avgaldshojningen ska ske successivt, sa att nya avgalder ska galla fullt ut forst tredje aret
efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgéld ska goras sa att 50 % av hdjningen
sker ar ett och 75 % ar tva enligt nedan.

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgar avgéald om 3 238 450 kr/ar
For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgar avgald om 4 135 700 kr/ar
Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgar full avgald om 5 032 900 kr/ar

83 INSKRIVNING
Denna 6verenskommelse far inte inskrivas

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den Nacka den
Foér NACKA KOMMUN Bostadsrattsforeningen
Henriksdalshojden,

Nacka Sicklaon 78:1

Ansvarig chef

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtréttshavarens namnteckning/ar
bevittnas:
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen,
och BRF Svindersvik i Nacka, Sickladn 78:6, 769608-6995, nedan kallad tomtrattshavaren
har tréffats foljande

OVERENSKOMMELSE
till tomtrattsavtal for fastigheten Sickladn 78:6 i Nacka kommun.
81 AVGALD
| tomtrattsavtalet har den arliga avgalden bestamts till 8 593 000 kronor per ar att galla fran
och med den 1 april 2018 och under kommande 10-arsperiod. Denna avgald ar baserad pa
vardet av marken vid upplatelse for bostad.
Avgéldshajningen ska ske successivt, sa att nya avgalder ska galla fullt ut forst tredje aret
efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgéld ska goras sa att 50 % av hdjningen
sker ar ett och 75 % ar tva enligt nedan.
For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgar avgald om 5 379 000 kr/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgar avgald om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgar full avgald om 8 593 000 kr/ar

83 INSKRIVNING
Denna 6verenskommelse far inte inskrivas

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.
Nacka den Nacka den
For NACKA KOMMUN Bostadsrattsforeningen

Henriksdalshojden,
Nacka Sicklaon 78:6

Ansvarig chef

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtréttshavarens namnteckning/ar
bevittnas:
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TJANSTESKRIVELSE
MSN 2013/16-214
KFKS 2017/62

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal med markoverlatelse avseende
fastigheterna Sicklaon 40:12 och 83:22, Sickla

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen ska inga foreslaget

exploateringsavtal med Sickla Industrifastigheter KB, avseende detaljplan for entrétrappa
inom fastigheterna Sicklaon 40:12 och 83:22 1 Sickla.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att skapa en tydligare entré till Atlas Copcos huvudkontor pa
Sickla industrivig 19. Byggnaden ir beldgen pa fastigheten Sickladn 83:22 som 4gs av Sickla
Industrifastigheter KB. For att detaljplanen ska kunna genomféras krivs det att kommunen
fastighetsreglerar 6ver 234 kvm av den kommunala fastigheten Sicklaén 40:12 till Sicklaén
83:22. For denna fastighetsreglering ska Sickla Industrifastigheter KB erligga en ersittning
om 380 000 kr. Detaljplanen kan antas av milj6- och stadsbyggnadsnimnden om
fullmiktige beslutar att kommunen ska inga exploateringsavtalet.

Arendet

Agaren till fastigheten Sickladn 83:22, Sickla Industrifastigheter KB, begirde den 29 januari
2013 planbesked for en trappa utanfér Atlas Copcos huvudkontor pa Sickla industrivig 19.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrog den 17 september 2014 it planenheten att
uppritta ett forslag till detaljplan.

En detaljplan har tagits fram med syftet att skapa en tydligare entré till Atlas Copcos
huvudkontor och en bittre koppling mellan byggnaden och gatan. Genom att ersitta
befintliga murar med en generds trappa, avses platsen géras mer inbjudande och utformas
som en motesplats mellan Sickla industriviag och byggnaden. Detaljplanen kan antas av
milj6- och stadsbyggnadsnimnden forst efter att kommunfullmiéktige beslutat att ingé
exploateringsavtal med exploatéren.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Sickla Industrifastigheter KB féreslas fa forvirva 234 kvm fran den kommunala fastigheten
Sickladn 40:12 f6r att kunna genomféra detaljplanen. Detta forvirv foreslds ske genom
fastighetsreglering enligt bilagd 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Planférslaget innebir att tva lindar fills. Dessa ska ersittas pd allmin platsmark utanfor
planomradet lings med Sickla industrivig i samband med kommunens kommande
ombyggnad av vigen. Exploatéren ska bekosta dessa tva trid samt anlidggandet av en
taxificka lings med vigen.

Detaljplanens genomférande hindrar inte framtida ombyggnader av Jéirlaleden, Sickla
industrivag eller Atlasrondellen.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren svarar for samtliga kostnader férenade med genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsavtalet innebar en intéikt till kommunen om 380 000 kr i form av ersittning
tor markGverlatelse genom fastighetsreglering.

Avtalet innebdr dven att exploatoren ska bekosta arbeten pa allmin plats utanfor

planomradet 1 form av tva trad och en taxificka. For kostnaderna férenade med detta har
kommunen tagit ut en sikerhet om 91 000 kr i form av en moderbolagsborgen.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av entrétrappan bedoms inte innebdra nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Bilagor
Exploateringsavtal med Sickla Industrifastigheter KB, med bilagor

Moderbolagsborgen

Exploateringsenheten

Christina Gerremo Gustaf Davidsson
Bitr. Exploateringschef Projektingenjor
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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167 (Kommunen), och Sickla Industrifastigheter KB
(org.nr. 916616-1720), (Exploatoren), har under de forutsattningar som anges nedan traffats
foljande

EXPLOATERINGSAVTAL MED MARKOVERLATELSE AVSEENDE
FASTIGHETERNA SICKLAON 40:12 OCH 83:22

nedan benamnt "Exploateringsavtalet” eller "detta avtal”

1. MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

Exploatdren ar dgare till fastigheten Sickladn 83:22 i Nacka kommun och avser att bygga om
befintlig entré inom planomradet markerat pa bilagd detaljplanekarta, bilaga 1,
(Exploateringsomradet).

Exploateringsomradet ingar i férslag till detaljplan for del av Sickladn 83:22 och 40:12 Sickla

Industrivag, pa Sickladon i Nacka kommun, upprattad i maj 2015, reviderad i juni 2016,
justerad i december 2016, se bilaga 1, (Detaljplanen).

2. AVTALSHANDLINGAR

Exploateringsavtalet utgors av detta avtal samt féljande bilagor:

Bilagal Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej avtalet).

Bilaga 2  Karta med markdverforingar
Bilaga3 Ansdkan och 6verenskommelse om fastighetsreglering.
Bilaga4 Omfattnings- och utférandebeskrivning fér allmanna anlaggningar.

Bilaga5 Anvisningar for relationshandlingar och inmatning

3. IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Detta avtal borjar 16pa fran och med dagen for bada parters undertecknande.

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera parten om inte
Detaljplanen antas senast den 30 oktober 2017 genom beslut som vinner laga kraft.

Exploatéren ar medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullmaktige
i Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska féregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgarder. Exploatdren ar aven medveten om att sakdgare har
ratt att 6verklaga beslut att anta Detaljplanen.

1(6)
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4. EXPLOATORENS GARANTIER

| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Exploatoren att:

1. Exploatoren har erforderlig befogenhet och behérighet for att inga detta avtal och att
detta avtal och alla andra tillhérande dokument som ingds av Exploatéren, vid
verkstdllande av desamma kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for
Exploatoren i enlighet med varje avtalsvillkor och bestammelser,

2.  Verkstallandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Exploatorens forpliktelser
under detta avtal inte kommer att strida mot Exploatérens bolagsordning eller nagot
annat for Exploatoren grundlaggande dokument,

3. Exploatoren har erforderligt kapital for att kunna genomféra exploateringen enligt
detta avtal och

4, Exploatoren inte ar medveten om nagra omstandigheter eller faktorer som berattigar
Exploatoren att framstédlla ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt detta avtal mot
Kommunen.

5. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

5.1 Markoverforing och ansvar

Mark ska overforas fran Kommunens fastighet till Exploatérens fastighet enligt bilaga 2 och
parterna ska inga éverenskommelse om fastighetsreglering enligt bilaga 3 efter att detta
avtal antagits och vunnit laga kraft.

5.2 Fastighetsbildning

Kommunen ska anséka om den fastighetsbildning som erfordras fér markoverforing enligt
5.1. Exploatoren ska bekosta samtliga med avtalets genomférande forenade
forrattningskostnader.

5.3 Gatukostnader

Har Exploatoren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran
ytterligare ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anlaggningar for
detaljplaneomradet. Detta géller inte ersattning for framtida forbattring och nyanldaggning av
gata och annan allman plats med tillhorande anordningar.

5.4 Markfororeningar

Exploatéren ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
Exploateringsomradet i den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvandas i
enlighet med Detaljplanens bestammelser.
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6. GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

6.1 Samordning och tidplan

Kommunen och Exploatéren forbinder sig dmsesidigt att genomfora exploateringen inom
Exploateringsomradet och intilliggande allman plats i enlighet med Detaljplanen och denna
overenskommelse.

Parterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning
och kvalitet. Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa allmanna platsmark
respektive kvartersmark inte krockar.

Parterna ska dven samordna projektering och upphandlingsunderlag sa att anlaggningar pa
kvartersmark och allman platsmark ar synkroniserade vad avser lage och hojd.

For att skapa en hallbar stadsdel i Nacka stad ar parterna éverens om att det behdvs en
standigt aktuell dialog mellan berérda aktérer och kontinuerlig uppféljning under hela
arbetsprocessen till och med det att Exploateringsomradet ar fardigexploaterat i enlighet
med Exploateringsavtalet.

6.2 Allmdnna anldggningar

Projektering och utférande

Kommunen ska projektera och utféra anlaggningar och atgarder som beskrivs i omfattnings-
och utforandebeskrivning for allmanna anlaggningar, bilaga 4. Exploatoren ska bekosta
desamma.

Tidpunkt for upphandling och utférande av ovanstaende arbeten ska ske i samrad med
Exploatéren.

Ersdttning for utbyggnad av allménna anlédggningar

Exploatoren ska ersdatta Kommunen ekonomiskt for Kommunens ataganden enligt detta
avtal. Detta innefattar ersattning fér Kommunens verkliga kostnader for upphandling,
projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt Kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden av de allmadnna
anldaggningarna. For Kommunens interna administrativa arbete, t ex projektledning,
samordning och granskning ersatter Exploatéren Kommunen enligt for varje tidpunkt
gallande timpriser.

Erldggande av ersdttning

Kommunen debiterar Exploatdren enligt I6pande rakning mot redovisade timlistor och enligt
vid varje tidpunkt gallande taxa. Timpriserna ar exklusive moms. Dessutom tillkommer
Kommunens verifierade utlagg sasom entreprenadfakturor och konsultfakturor.
Ersattningen ska erldggas efter fakturering fran Kommunen.

6.3  Byggytor och byggetablering

Etablering for Exploatorens entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.
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Exploatéren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Kommunen om vilka ytor,
som behovs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Upplatelse av allman plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt taxa.

Exploatéren svarar for samtliga kostnader for etableringsytorna.

6.4 Upplagsplats

Exploatoren dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark fér upplag eller annat
andamal som star i samband med Exploateringsomradets bebyggande. Sadan mark far inte
heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatoren eller av denne
anlitad entreprenor.

6.5 Ovriga avtal och 6verenskommelser

Exploatéren ansvarar for att inga och sakerstélla erforderliga avtal och éverenskommelser
for exploatering av Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen och detta avtal med
annan part avseende vatten och avlopp, fjarrvarme, el, och tele eller motsvarande.

6.6 Stompunkter

| de fall stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen ar
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunens lantmaterienhet. Kommunens
samtliga kostnader for nya punkter ska ersattas av Exploatoren.

6.7 Kartunderlag enskilda anldggningar och byggnader

Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter att enskilda anlaggningar och
byggnader inom kvartersmark fardigstallts skicka in detaljmatning och lageskontroller
omfattande samtliga férekommande detaljer till Kommunen. Exempel pa vad som ska
redovisas ar byggnader (utvandigt), gang- och cykelbanor, trappor, vagkanter,
parkeringsplatser, vagracken, markhoéjder, vaghojder, lekplatser, planteringar, trad,
parkbankar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Anvisningar for hur inmatningarna ska redovisas framgar av bilaga 5.
Denna bestammelse syftar till att halla Kommunens primarkarta uppdaterad.

Om Exploatéren bryter mot denna bestammelse dger Kommunen ratt att utfora
inmatningen pa Exploatdrens bekostnad.

7. Kommunikation

Kontaktorgan
Exploatdren ska kontinuerligt samrada med Kommunen under tiden fran lagakraftvunnen

detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar Kommunens exploateringsenhet. For
myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.
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Information till och kommunikation med allmédnheten mfl.

Parterna ar 6éverens om att samverka kring den information till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behévas i samband med planering och genomférande av
entreprenadarbetena. Kommunen ansvarar for arendehantering féranledd av synpunkter
fran allmanheten, naringsidkare m.fl.

Nacka stad

Exploatéren bekostar och ansvarar for att informera om projektet och Nacka stad konceptet
samt byggnadsarbetena via skyltar pa plats och ska darvid ange Kommunens medverkan i
projektet. Text pa byggskylten angaende Kommunens medverkan i projektet ska utformas
efter anvisningar fran Kommunen.

Att skapa en tadtare och blandad stad pa vastra Sickladn ar en av stadsbyggnadsstrategierna i
Kommunens 6versiktsplan. Visionen for Nacka stad ar nara och nyskapande. Alla
stadsbyggnads- och infrastrukturprojekt som ligger pa vastra Sickladn ska férutom skyltar
med bygginformation dven ha skyltar med visionen fér Nacka stad enligt ett sarskilt
framtaget koncept.

8. OVRIGA VILLKOR

8.1 Sikerhet

For det ratta fullgbrandet av Exploatérens skyldigheter enligt detta avtal ska Exploatoren
stalla sakerhet i form av moderbolagsgaranti eller likvardig sakerhet som kommunen
godkanner.

Sakerhet ska 6verlamnas till Kommunen senast nar Exploatéren undertecknar detta avtal.

Nedskrivning av sdkerhet

Sakerhet kan nedskrivas med belopp som Exploatéren erlagt enligt detta avtal och med
belopp som motsvarar av Kommunen godkant varde for utfort arbete. Tio procent av
sakerheten ska dock vara kvar till godkand slutbesiktning av allmanna anlaggningar och fem
procent ska vara kvar till godkand garantibesiktning. Huruvida nedsattning ar mojlig i det
skede som 6nskemal inkommer fran Exploatéren, varderas och beslutas av Kommunen.

8.2 Overlatelse av hela eller delar av Exploateringsomradet

Exploatoren forbinder sig att vid dverlatelse av dganderatten till Exploateringsomradet eller
fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet, tillse att de nya dgarna 6vertar samtliga
forpliktelser avseende Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran
Exploateringsomradet enligt Exploateringsavtalet.

Denna paragraf ska tillampas dven pa samtliga 6verlatelser som leder till att fastighet byter

lagfaren agare, direkt eller indirekt, exempelvis via 6verlatelser av bolag, fusionering av
bolag eller andra juridiska personer.
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8.3 Overlatelse av avtal

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande Overlatas.

8.4 Skadestand och hivning

Brister Exploatéren i det ratta fullgérandet av sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet
dager Kommunen ratt till ersattning for skada pa grund av avtalsbrottet (skadestand).

Om Exploatdren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalets bestimmelser eller mot de krav
och forutsattningar som foljer med avtalet samt inte vidtar rattelse inom 30 dagar efter
skriftligt papekande fran Kommunen, har Kommunen ratt att hava Exploateringsavtalet.
Havningsratten ar oberoende av ratten till skadestand.

Uppsagningen av avtalet ska delges motparten skriftligen och innefatta redogorelse
for de omstandigheter som Kommunen aberopar till grund for havning.

Att avtalet upphor ska inte befria Exploatoren fran vid tillfallet kvarstaende och icke
uppfyllda ataganden eller forpliktelser gentemot Kommunen.

8.5 Drojsmalsrinta

Erlagger inte Exploatdren ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid
utgar dréjsmalsranta motsvarande en rdantesats som med atta (8) procentenheter dverstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

8.6 Andringar och tilligg

Andringar och tillagg till detta avtal ska uppréttas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

8.7 Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgoras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden........ . L. den ............
For Nacka kommun For Sickla Industrifastigheter KB
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Bilaga 2

Karta med markoverforingar (rédmarkerade omraden) fran Sickladn 40:12 till Sickladn 83:22
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Bilaga 3

ANSOKAN och OVERENSKOMMELSE om
fastighetsreglering for fastigheterna Sicklaon 40:12 och
83:22

§1 PARTER

Mellan Nacka kommun, dgare till fastigheten Sicklaén 40:12, nedan kallad Kommunen, och
Sickla Industrifastigheter KB, (org.nr 916616-1720), dgare till fastigheten Sicklatn 83:22,
nedan kallad Exploatoren, triffas foljande 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Hirmed ansoker parterna om fastighetsreglering.

§2 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Ovriga villkor i denna 6verenskommelse trider i kraft forst nir foljande krav ir uppfyllda:
Nacka kommunfullmaktige senast 2017-10-30 beslutar att godkinna denna
6verenskommelse genom beslut som vinner laga kraft.

Nacka kommunfullmaktige senast 2017-10-30 antar forslaget till detaljplan
overensstimmande med bilaga 1 genom beslut som vinner laga kraft.

Uppfylls inte dessa krav upphér denna 6verenskommelse utan ersittning for nagondera
part.

§3 MARKOVERLATELSER

Kommunen overlater till Exploatéren de delar av fastigheten Sickladn 40:12 som enligt
detaljplaneforslaget skall utgora kvartersmark. Omradena dr markerade med r6d firg pa
bifogad karta, bilaga 1. Som ersittning for de 6verlatna markomradena erligger Exploatoren
TREHUNDRAATTIOTUSEN KRONOR (380 000:-) till Kommunen. Ersittningen skall
erliggas senast tva veckor efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Kommunen kommer
att 6versinda faktura pa hela beloppet till Exploatoren.

Forrittningskostnaderna ska betalas av Exploatoren.

Overlitelserna giller med de dndringar av grinserna for de 6verlatna omridena som
eventuellt vidtages i samband med erforderlig fastighetsbildning.

12
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§ 4 TILLTRADE

Tilltrdde skall ske ndr forrittningen vunnit laga kraft.

Denna ansokan och 6verenskommelse ar upprattad i tre (3) likalydande exemplar varav
parterna tagit var sitt och ett har oversints till fastighetsbildningsmyndigheten.

Nackaden.............. den............
For Nacka kommun For Sickla Industrifastigheter KB
BILAGOR

Bilaga 1, Karta med markéverforingar
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Bilaga 1

Karta med markoverforingar (rédmarkerade omraden) fran Sickladn 40:12 till Sickladn 83:22
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Bilaga 4

OMFATTNINGS- OCH UTFORANDEBESKRIVNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

1 Allmé&nna férutsattningar

De allmédnna anldggningarna i anslutning till detaljplan tillhérande fastighet Sickladén 83:22 utfors enligt
denna omfattnings- och utférandebeskrivning.

Finns det motstridiga uppgifter géller dokumenten i féljande prioritetsordning:
- Exploateringsavtal
- Omfattnings- och utférandebeskrivning
- Nacka kommuns tekniska handbok

Dar anlaggningarnas omfattning inte sarskilt anges i texten skall detaljplanens illustration vara
styrande.

For projektering och utforande av samtliga i omfattningsbeskrivningen ingdende delar galler
anvisningar i Nacka kommuns tekniska handbok inkl. tillhérande bilagor.

Befintlig gatas trafikanordningar skall anpassas till nya forutsattningar genom att flyttas justeras och
kompletteras. Skyltning och vagmarkering utfors i s.k. reflekterande material.

Skyltning skall utforas enligt skyltplan som inldmnas till kommunen fér granskning.

Trafikanordningsplaner skall inlamnas till kommunen for granskning i god tid fore igangsattning av

varje delmoment.
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Bilaga 4

2 Angoring for taxi

En angoringsplats avsedd for taxifordon skall anldggas med placering enligt bild 1 nedan.

Bild 1: Placering av angéringsficka for taxifordon, éstra sidan om Sickla Industrivdg i anslutning mot
fastighet Sicklaén 83:22.

Angoringsplatsen ar avsedd att rymma tva stycken personbilar (Pb). Fickan planeras 12 meter lang och
2,0 meter bred. | anslutning till angdringsplatsen finns en avstigningsyta med breddmatt pa 1,2 meter.

Angoringsfickan samt avstigningsytan skall belaggas med asfalt. Niva mellan uppstallningsyta for
fordon och avstigningsyta tas upp utav ett granitkantstod. Kantstodets visning skall vara 12 cm.
Beldggning samt kantstod skall utforas enligt anvisningar i Nacka kommuns tekniska handbok.

Dagvattenavrinningen for ytan skall sakerstéallas genom avledning till dagvattenbrunn.
Erforderlig flytt av ledningar och brunnar fér angéringsplatsens genomfoérande ingdr i arbetet.

Dar vagoverbyggnad idag saknas inom planerad angéringsyta skall detta kompletteras enligt Nacka
kommuns tekniska handbok. Overbyggnad fér huvudgata skall anvandas.

Erforderlig skyltning och malning fér angbringsytan ingar i arbetet.
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3 Rivning av trad

Av utrymmesskal for ny allman plats behéver tva stycken trad av sorten Lind rivas (se bild 2). Traden
skall ersattas med nya trad vars placering anpassas mot gatans nya utformning.

Nya trad skall planteras enligt principer som finns beskrivna i Nacka kommuns tekniska handbok.

Bild 2: 2 st befintliga trdd (Lind) som skall rivas och ersdttas med nya trdd.
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KNOAHchfJAN Teknisk Handbok Bilaga 13:10

Sida | av 6 Relationshandlingar Datum: 2015-03-06

Godkiand av : Teknik och Lantmaiterienheten

Leveransanvisningar for relationshandlingar

|. Syfte
Denna anvisning ar objektanpassad och reglerar utseende, antal ritningar mm avseende
relationshandling.

2. Leverans
Relationshandlingar, paskrivna av ansvarig entreprenor, skall tas fram for samtliga objekt som ar
inom entreprenadomradet och levereras till bestillaren senast 2 veckor innan slutbesiktning,

Finns e] relationshandlingar fardiga, kommer anmalan om slutbesiktning fran entreprendren ej att

godtas.

3. Omfattning

Samtliga relationshandlingar skall levereras i koordinatsystemet SWEREF99 18 00 och
Hojdsystemet RH-00. OBS ! Den | februari 2013 kommer Nacka kommun att byta
hojdsystem till RH-2000 vilket innebir att projektering som ej paborjats bor ske med
RH2000 istallet for RH-00.

Samtliga nya och aktuella objekt skall koordinatsattas och anges med x, y och z
koordinater. All inmatning skall ske med Terrester matning (GPS alt Total station).

Inmatning ska ske av saval nya och befintliga anldaggningar, dessutom skall befintliga objekt
som behalls och har direkt samband med nya anliaggningar matas in.

Vagkanter, infarter och samtliga vaganordningar ska matas in, exempelvis vagskyltar,
kantstod, vigbommar, belysningsstolpar, elskap mm.

Objekt som ar slutna i verkligheten skall matas som slutna polygoner, tex kantsten i
rondellmitt, broar, trappor, refuger, gupp osv.

Samtliga brunnar, ventiler, brandposter samt bryt- och dndpunkter pa ledningar skall
koordinatbestammas. Avvagning av vattengang for rorledning, inlopp och utlopp i brunnar
skall ske. Objekten ska redovisas som var typ for sig enligt kodlista. Anslutningspunkter ska
anges.

Skarvpunkter for eventuell frostskyddskabel ska koordinatsattas.

Borttagna objekt skall tas bort fran ritning. Kvarvarande proppade ledningar kryssas.
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NACKA . . .
KOMMU N Teknisk Handbok Bilaga 13:10
Sida 2 av 6 Relationshandlingar Datum: 2015-03-06

Godkiand av : Teknik och Lantmaiterienheten

4. Format/markning

Fardiga relationshandlingar ska levereras i PDF filer i senaste PDF versionen. Ritningar
skall dessutom levereras i DXF/DWG format i version Autocad2006.

Relationsritningar ska vara underskrivna av ansvarig entreprenor med arkivbestandig
penna och markt RELATIONSRITNING. Pennan ska vara markt med Svenskt Arkiv.

Samtliga filer skall namnsattas med Projektnamn, Relationsritning, typ, ar.

Samtliga inmatningar benamns med kod enligt kodlista for respektive verksamhet, se
rubrik 6 Kodlista.

All mattsattning skall anges i meter med tva decimaler.

Pa linjeobjekt, t ex ledningar skall det framga SDR — klass, typ, dimension, material som
text i lagret. Eventuella dimensionsbyten och materialbyten fran punkt och till punkt for
ledningarna.

Privata ledningar skall redovisas med en annan farg och med klar text "PRIVAT”.

Relationsritningar ska kompletteras med detaljer och eventuellt inmatningsskisser dar
tillracklig tydlighet ej kan erhallas.

5. Leveransplan/ ritningsforteckning

Relationshandlingarna ska sorteras utifran verksamhet enligt nedan i var sin mapp och
levereras pa | CD-/DVD-skiva, alternativt annat digitalt media om sa avtalats.

Relationsritningarna ska aven levereras i | omgang ovikt i format Al pa arkivbestandigt
papper, 100 gram papper Svenskt Arkiv.

Nedanstaende handlingar skall upprittas.

Viag
Handling Beskrivning
Vagplan Enligt AMA 13 YCD
Vagprofil Enligt AMA 13 YCD

Normalsektion

Enligt AMA 13 YCD

Konstruktions handlingar

Enligt AMA 13 YCD

Detaljer

Enligt AMA 13 YCD

Koordinatforteckning
vagsektioner.

VA
Handling Beskrivning
VA-plan Enligt AMA I3 YCD

VA-profil

Enligt AMA 13 YCD




231

NACKA . . .
KOMMU N Teknisk Handbok Bilaga 13:10
Sida 3av 6 Relationshandlingar Datum: 2015-03-06

Godkiand av : Teknik och Lantmaiterienheten

VA-normalsektion Enligt AMA 13 YCD
Detaljer Enligt AMA 13 YCD
Park
Handling Beskrivning
Plan Enligt AMA 13 YCD
Profil Enligt AMA 13 YCD
Detaljer Enligt AMA 13 YCD
6. Kodlista
| relationsritningarna skall samtliga objekt markas enligt foljande kodlista:
Vig
Namn Kod
Belysningsstolpe BEL

Belaggningsytor (polygoner)

Ange ytskikt (asfalt, plattor mm)

Bullerskydd BSKYDD
Busskur BKUR
Cykelbana, cykelvag CB
Dagvattenbrunn DB (ange typ)
Dagvattenmagasin DBmag (ange typ)
Dikesbotten DIKB
Dikeskant (stérre dn 1 m) DIKK
Drénledning DDRA
Enstaka barrtrad BARR
Enstaka I6vtrad LOV
Gemensam gang och cykelbana | GC
Gangbana (trottoar) GB

Hack HACK
Kantstdd Betong KSB
Kantstdd Granit KSG

Mur (bredare an 0,5 meter) MUR
Parkering P

Slantfot SLF
Slantkrén SLK

Staket ST

Stédmur STMUR
Trappa TR (ange typ)
Tomtinfarter INF

Trumma TRUMMA (ange typ)
Vagkant (belaggningskant) VK

Vagkant befintlig Vkbef
Vagmitt pa vag eller cykelbana VM
Vagmarkering Vmark
Vagmarke Vskylt
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NACKA . . .
KOMMU N Teknisk Handbok Bilaga 13:10
Sida 4 av 6 Relationshandlingar Datum: 2015-03-06

Godkiand av : Teknik och Lantmaiterienheten

VA - Spillvatten

Namn Kod
NEDSTIGNINGSBRUNN SNB
TILLSYNSBRUNN STB
AVSTANGNINGSVENTIL SAV
SERVISVENTIL SSV
RENSBRUNN,
SERVISLEDNING SRB
RENSBRUNN,
HUVUDLEDNING SHR
MATARKAMMARE SMK
ENVAGSVENTIL SEV
LUFTNINGSVENTIL SLV
SPOLANORDNING SPO
PROPPNING SPP
UTLOPP SUT
AVGRENING SAG
ANSLUTNING SAS
DIMENSIONSBYTE SBD
FORBINDELSEPUNKT SFP
PUMPSTATION SPU
PUNKT PA LEDNING SPL
OLJEAVSKILJARE SOL
HUVUDLEDNING S
BRADDAVLOPPSLEDNING SBRA
NODUTLOPPSLEDNING SNOD
SERVISLEDNING SSERV
SKYDDSRORSLEDNING SSKY
TRYCKLEDNING STRY
TRYCKLEDNING KLENROR STRK
VA - Vatten
Namn Kod
Nedstigningsbrunn VNB
Avstangningsventil VAV
Servisventil VSV
Brandpost VBP
Brandpostventil VBV
Envagsventil VEV
Luftningsventil VLV
Spolanordning VPO
Proppning/Andpunkt VPP
Reduceringsventil VRV
Sprinklerventil VSP
Avgrening VAG
Anslutning VAS
Dimensionsandring VBD
Forbindelsepunkt VFP
Materialbyte VBM
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NACKA . . .
KOMMU N Teknisk Handbok Bilaga 13:10
Sida 5av 6 Relationshandlingar Datum: 2015-03-06

Godkiand av : Teknik och Lantmaiterienheten

Punkt pa ledning VPL
Témning i brunn VTO
Matarkammare VMK
Matarbrunn VMB
Huvudledning V
Bevattningsledning VBEV
Servisledning VSERV
Skyddsroérsledning VSKY
Sprinklerledning VSPR
VA - Dagvatten
Namn Kod
Nedstigningsbrunn DNB
Tillsynsbrunn DTB
Avstangningsventil DAV
Dagvattenbrunn,
Rannstensbrunn DDB
Rensbrunn, Servisledning DRB
Rensbrunn, Huvudledning DHR
Draneringsbrunn DDR
Sandfang DSF
Proppning/andpunkt DPP
Utlopp DUT
Inlopp DIN
Avgrening DAG
Anslutning DAS
Dimensionsbyte DBD
Forbindelsepunkt DFP
Materialbyte DBM
Punkt pa ledning DPL
Kupolsil DKS
Huvudledning D
Braddavloppsledning DBRA
Draneringsledning DDRA
Nédutloppsledning DNOD
Servisledning DSERV
Trumma DTRUM
Tryckledning DTRY
Park
Namn Kod
Grés Gr
Planteringsyta P
Grus G
Stenmjol Sm
Storgatsten Stg
Smagatsten Smg
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MODERBOLAGSBORGEN NR [XXX]

Denna Moderbolagsborgen ("Moderbolagsborgen”) har denna dag utfardats av Atrium Ljungberg
AB, org. nr 556175-7047, ("Borgensmannen”), till forman for Nacka kommun, org. nr 212000-0167,
("Kommunen”).

1. Bakgrund

1.1 Mellan Kommunen och Sickla Industrifastigheter KB, org. nr 916616-1720
("Exploatoren”), har traffats EXPLOATERINGSAVTAL MED MARKOVERLATELSE
AVSEENDE FASTIGHETERNA SICKLAON 40:12 OCH 83:22, vilket undertecknades av
Exploatoren den [datum] (”Avtalet”).

1.2 Exploatéren ingar sedan den [datum] i den koncern i vilken Borgensmannen ar
moderbolag.
1.3 Exploatoren ska enligt 9.1 § i Avtalet stélla sakerhet i form av moderbolagsborgen for

ratta fullgérandet av sina skyldigheter enligt Avtalet. Sdkerheten far nedskrivas i
forhallande till erlagda.ersattningar och utfért arbete. Tio procent av sdkerheten ska
dock vara kvar till godkand slutbesiktning av allmé@nna anldggningar enligt 9.1 § i
Avtalet och darefter ska fem procent av sdkerheten vara kvar till godkand
garantibesiktning.

2. Borgensatagande

2.1 Borgensmannen gar harmed gentemot Kommunen i borgen sasom foér egen skuld
(proprieborgen) for Exploatorens ataganden enligt Avtalet intill féljande belopp:

- Nittioentusen (91 000) kronor.

2.2 Borgensmannen har inte vid nagon tidpunkt enligt denna Moderbolagsborgen mer
langtgdende atagande gentemot Kommunen an Exploatdéren har gentemot
Kommunen enligt Avtalet. Pa grund av denna Moderbolagsborgen ska
Borgensmannen darmed inte kunna aldggas att utge mer an sammanlagt 91 000

kronor.
3. Giltighetstid
3.1 Denna Moderbolagsborgen galler fran och med dagen fér Borgensmannens

undertecknande av denna Moderbolagsborgen till och med att Exploatéren uppfyllt
sina skyldigheter enligt Avtalet.

3.2 Moderbolagsborgen galler krav som framstalls skriftligen av Kommunen till
Borgensmannen inom giltighetstiden.

1(3)
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Om krav har framstallts inom ratt tid, ska Moderbolagsborgen dock inte upphéra att
gélla forran Borgensmannen fullgjort samtliga sina skyldigheter enligt denna
Moderbolagsborgen.

Vid giltighetstidens utgang ska Kommunen av ordningsmassiga skal returnera
Moderbolagsborgen i original till Borgensmannen.

Framstallande av krav

Denna Moderbolagsborgen ar ovillkorlig (on demand) och betalning ska ske vid
anfordran, forutsatt att Kommunens krav anger att Exploatéren brustit i sitt
uppfyllande av punkten 2.1 samt innehaller en beskrivning av pa vilket satt
Exploatoren brustit.

Krav enligt denna Moderbolagsborgen ska framstallas skriftligen av Kommunen till
Borgensmannen, inom giltighetstiden, pa adress som vid var tid finns registrerad hos
Bolagsverket.

Overlatelse

Denna Moderbolagsborgen far inte 6verlatas av Borgensmannen eller Kommunen
utan den andra partens skriftliga samtycke.

Om Exploatoren overlater fastighet som omfattas.av Avtalet till annan part ska
Exploatoren tillse att koparen stéller sakerhet i form av.bankgaranti eller likvardig
sakerhet som Kommunen godkanner for att Borgensmannen ska frias fran hela eller
delar av sitt atagande enligt denna Moderbolagsborgen.

Utgangspunkten ska vid dverlatelser vara att Kommunen inte ska erhalla simre
sakerhet an vad.som géller enligt denna Moderbolagsborgen.

Andringar och tilligg

Andringar och tillagg till denna Moderbolagsborgen ska upprattas skriftligen och
undertecknas av Borgensmannen och godkdnnas av Kommunen.

Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av denna Moderbolagsborgen ska avgoéras av
allman domstol enligt svensk ratt och pd Kommunens hemort.

2(3)
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Denna Moderbolagsborgen har upprattats i ett (1) exemplar, vilket Kommunen har erhallit.

Nacka, den XX januari 2017

Atrium Ljungberg AB

Johan Ljungberg Annica Anas

Bilaga: Registreringsbevis
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2017-01-18
TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/744

Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtrattsavgald for fastigheten
Lannersta 1:123 - Lannersta skola i Saltsjo-Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att faststilla den arliga tomtrittsavgilden
for fastigheten Lannersta 1:123 till 300 000 kr per ar att gélla fr.o.m. den 1 juli 2018 och
under kommande 10-arsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar t6r egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, att stadsjuristen, eller den hon satter 1 sitt stélle, befullmaktigas att fora
kommunens talan i domstol i médl om omreglering av tomtrittsavgilden for fastigheten
Linnersta 1:123 1 det fall nagon 6verenskommelse med tomtrattshavaren inte kan triffas
senast den 30 juni 2017.

Sammanfattning

Fastigheten Linnersta 1:123, Lannerstavagen 1 i Saltsjo-Boo, dr upplaten med tomtritt for
skolindamal sedan den 1 juli 1998. Omregleringstidpunkten édr den 1 juli 2018.
Tomtrittsavgilden for fastigheten Lannersta 1:123 foreslds hojas fran 250 000 kr/ér till
300 000 kr/ar.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Linnersta 1:123, med tomtarealen 13 666 kvm, édr sedan den 1 juli 1998
uppliaten med tomtritt f6r skolindamal och dr beldgen vid Lannerstavagen 1 1 Saltsj6-Boo,
se bilaga 1. Tomtritten innehas av Hemfosa Skolfastighet 1 AB, org. nr 559009-9320.
Avgildsperiodens lingd dr 10 ar och den nuvarande avgilden uppgir till 250 000 kt/ar,
vilken varit oférindrad sedan upplatelsens borjan. I avgildsunderlaget ingar VA-

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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anslutningsavgift och gatukostnader. Fastigheten édr bebyged med en skola om cirka 2 563
kvm lokalarea, dartill planeras en tillbyggnation om cirka 480 kvm.

Innevarande avgaldsperiod I6per ut den 30 juni 2018. For att kommunen skall kunna
utnyttja sin ratt att eventuellt dndra nuvarande avgild, méste 6verenskommelse om ny
avgild vara triffad med tomtrittshavaren senast ett ar fOre angiven omregleringstidpunkt,
det vill sdga senast den 30 juni 2017. Ny avgild ska bestimmas utifrain marknadsvirde f6r
fastigheten och en faststilld avgildsrinta, som for narvarande ar 3 %.

Metod for faststillande av ny avgald

Marknadsvirde, som underlag for ny avgild, har, av Forum Fastighetsekonomi AB pa
uppdrag av enheten for fastighetsutveckling, bedomts utifran de forsiljningar och
tomtrittsupplatelser som gjorts i Nacka kommun, Stockholm och nirliggande kommuner,
se vardeutlatande, bilaga 2. Baserat pa det underlag som ligger till grund for virderingen,
samt med hinsyn till viss prisutveckling samt att noteringarna som baseras pa
markanvisningstavlingar ligger hégre och de férhallandevis hdga tomtrittsavgilderna vid
nyupplatelser s bedéms en normal marknadsvirdeniva av skolbyggritter i motsvarande
liage till cirka 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA. P grund av den forhéllandevis laga
exploateringsgraden for Liannersta 1:123 samt med anledning av dess attraktiva lige har
marknadsvardet bedomts hamna i den 6vre delen av ovan angivet intervall.

Tomtrittshavaren har, genom Bryggan Fastighetsekonomi, tagit fram en egen virdering
som underlag for ny avgild, bilaga 3. Utifran deras virdering kommer de fram till en
marknadsvirdeniva av skolbygeritter i motsvarande ligen till 1 500 kr/kvm BTA.

Virderingen utférd av Bryggan Fastighetsekonomi tar dock inte hansyn till dagens
virdeniva samt lokaliseringen av fastigheten Linnersta 1:123 i relation till
jamforelseobjekten, det vill sdga makroldget ignoreras. Utifrin Bryggans faststallda
marknadsvirdenivi om 1 500 kr/kvm BTA samt med en avgildsrinta om 3 % innebir det
en ny avgild om cirka 153 000 kr/ar. Saledes skulle detta innebira en sinkning av

nuvarande avgild med cirka 100 000 kt/4r, vilket med dagens virdeutveckling far anses vara

helt orimligt.

Med hinsyn till ovanstaende uppgifter bedéms marknadsvirdet, som underlag f6r
faststillelse av ny avgild, utifran marknadsvirdenivan faststilld av Forum
Fastighetsekonomi till cirka 10 000 000 kr for fastigheten Lannersta 1:123. Med en
avgildsrinta pa 3 % forslas den nya avgilden fran och med den 1 juli 2018 bestimmas till
300 000 kr/ar under nista 10-arspetiod.

2(3)
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Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperiod I6per ut den 30 juni 2018. For att kommunen ska kunna utnyttja
mojligheten att hoja nuvarande avgild, maste 6verenskommelse om ny avgild vara triffad
med tomtrittshavarna senast ett ar fore angiven omregleringstidpunkt, det vill siga senast
den 30 juni 2017. Detta innebar att kommunfullmiktige dessférinnan maste ta beslut om
justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar i enlighet med forslaget innebir detta att kommunen
gar miste om mojligheten att justera avgilden, vilket leder till att avgilden blir oférindrad,
pa 250 000 kr/ar istillet f6r 300 000 kr/ar. Resultatet blir ett inkomstbortfall f6r
kommunen under nastkommande 10-arsperiod.

Konsekvenser for barn
Beslutsforslaget bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Karta

Bilaga 2 Virdeutlitande kommunens
Bilaga 3 Virdeutlatande tomtrittshavarens
Bilaga 4 PM angaende virdeutlitande
Bilaga 5 Gallande tomtrittsavtal

Beslutet ska skickas till
Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Markchef Extern markingenjor
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Vardeutlatande

avseende

Lannersta 1:123

Nacka kommun
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

BESKRIVNING

Ldge

Tomtbeskrivning

Planférhdllanden

Nacka kommun genom Firass Sjonoce.

Fastigheten Lannersta 1:123 &r upplaten med tomtratt. Avgaldspe-
rioden gar ut 2018-07-01 och om 6verenskommelse om ny avgald
ej kan traffas maste stamning lamnas in ett ar fére denna tid-
punkt, d v s senast 20174-06-30. Aktuell vardering avses ligga till
grund for ny tomtrattsavgald.

Vardetidpunkt vid avgaldsregleringen ar 2018-07-01. Vid denna
vardering ar emellertid vardetidpunkten dagens datum. Anledning
kan saledes finnas att vid senare tillfalle uppdatera vardebedém-
ningen.

Varderingen avser fastigheten i s k avrojt skick. Detta innebar att
man ej beaktar tomtrattsupplatelsen och vad tomtrattsinnehava-
ren tillfort som t ex byggnader, anlaggningar etc.

Varderingsobjektet ar beldget i Lannersta dster om Skurusundet i
Nacka kommun, nordvast om korsningen Lannerstavagen/Socken-
vagen. Omgivningen utgors framst av smahusbebyggelse. Avstan-
det till Stockholm innerstad ar ca 10 km. Omradet far betraktas
som ett mycket attraktivt bostadsomrade. Tomten nas fran flera
vagar och gang- och cykelvagar. Busshallplats finns i nara anslut-
ning till varderingsobjektet

Varderingsobjektet har en areal om ca 13 666 kvm. Tomten &r en
mindre kulle. Undergrunden utgors enligt SGU:s jordartskarta hu-
vudsakligen av berg med ett tunt osammanhangande morantacke.
Delar mot Sockenvagen och Lannerstavagen utgors av lera. De ej
bebyggda delarna ar asfalterade som koryta eller skolgard/lekyta
samt naturmark ingaende i skoltomten.

For fastigheten galler en detaljplan som vann laga kraft 1997-07-
02, se plankarta nedan.



246
Lannersta 1:123 Sid 3(8)
Nacka kommun

Fastigheten far enligt detaljplanen anvandas for skolandamal.
Byggratten begransas i form av att vissa delar langs granserna ej
far bebyggas samt en hogsta byggnadshojd om 8 m. For vissa delar
(rastrerade pa plankartan) ska dessutom sarskild hansyn tas till be-
fintlig vegetation. Utfartsférbud rader mot Banérvagen och Sten-
bocksvagen. Mot Lannerstavagen och Sockenvagen ska staket fin-
nas. Har forutsatts dock att den befintliga utfart som finns mot
Lannerstavagen far finnas kvar, d v s staketkravet géller ej den de-
len.

Bebyggelse Fastigheten ar idag bebyggd med en skolbyggnad i ett plan. Enligt
tomtrattshavarens hemsida uppgar lokalarean till 3 063 kvm.
Detta beddms motsvara en bruttoarea om ca 3 400 kvm BTA.
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Tomtrdttsavtal

VARDERING

Fastigheten upplits med tomtritt 1998. Andamalet med upplatel-
sen ar skolverksamhet i enlighet med av kommunen beviljat bygg-
lov. For tilloyggnad etc som kraver bygglov maste godkdnnande
inhdmtas av markagaren. Fastighetsdagaren (Kommunen) star for
anslutningsavgifterna for vatten- och avlopp. Fastighetsagaren har
ratt att utan intrangsersattning dra ledningar genom fastigheten.
Detsamma galler tunnlar for kommunikationsandamal eller vat-
ten- och avlopp. Inom x-omradet enligt detaljplanen (Banérvagen)
har kommunen ratt att bibehalla anordningar for allman gang- och
cykeltrafik.

Metod

Marknadsvardet av skoltomter bedéms normalt via direkta orts-
prisjamforelser av forsalda obebyggda skoltomter med motsva-
rande lage dar noterade kopeskillingar relateras till antingen
kr/kvm tomtareal eller kr/kvm byggratt (BTA). Vid vardebedom-
ningen vags bl.a. varderingsobjektets byggratt och lage in i den
slutliga bedomningen. Avgaldsperioden ar 10 ar. Avgalden har
dock ej dndrats sedan ursprungsupplatelsen och ar saledes fortfa-
rande 250 000 kr/ar.

Omdome om varderingsobjektet

Véarderingsobjektet har ett mycket gott lage for skolandamal, da
det ligger mitt i ett smahusomrade och &r lattillgangligt med bil,
buss, cykel och gaendes. Gallande detaljplan medger en betydligt
storre byggratt an vad som utnyttjats. | och med att fastighetsdga-
ren enligt tomtrattsavtalet maste godkanna utbyggnader innan
bygglov soks far byggratten enligt tomtrattsavtalet anses motsvara
befintlig byggnad.

Med den befintliga byggnaden har tomten mycket stora friytor
som kan nyttjas som lekytor, parkering mm.

Sammantaget beddms varderingsobjektet vara attraktivt for aktu-
ellt andamal.
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Ortspriser

Ortsprisanalys och vardebedémning

Detaljplan och tomtrattsavtalet anger skolandamal. Var erfarenhet
ar att priserna for forskola respektive skola ar jamforbara. En jam-
forelse bor darfor goras med 6verlatelser av mark for saval skola
som forskola. Antalet forvarv av denna fastighetstyp ar dock be-
gransat varfor ortsprisundersékningen daven omfattar kop inom
hela Stockholmsregionen samt avser en relativt lang tidsperiod.

Foljande forvarv har Forum kdannedom om.

Haninge kommun tecknade 2013 ett avtal om 6verlatelse av mark
for forskola inom del av Kolartorp 1:8 och 1:221. Priset bestamdes
till 1 400 kr/kvm BTA, vilket uttryckt i kr/kvm markareal motsvarar
ca 275 kr/kvm.

Sundbybergs stad kopte 2013 av Svenska Kyrkan del av fastigheten
Gladan 2 i Duvbo som tillskottsmark till befintlig skola. Kopeskil-
lingen motsvarade 2 900 kr/kvm BTA. D3 byggratten var mycket
stor i forhallande till markarealen bedoms att kdpeskillingen utsla-
gen pa markarealen inte kan anvandas vid en jamforelse.

Ekeré kommun salde 2013 del av fastigheten Trakvista 3:99 for 1,7
Mkr till en privat aktér. Tomten omfattade ca 7 000 kvm och pa
denna planerades en byggnad om ca 1 000 kvm BTA. Priset mot-
svarade saledes 243 kr/kvm tomtareal eller 1 700 kr/kvm BTA.

Huddinge kommun tecknade 2014 ett avtal om att kopa ett ca

13 000 kvm stort omrade vid Hogmoravagen avsett for skolanda-
mal. Byggratten for skola/forskola uppgick till 3 200 kvm BTA. Pri-
set angavs till 2,9 Mkr, d v s 223 kr/kvm markareal eller ca 900
kr/kvm BTA.

Huddinge kommun overlat 2015 ett markomrade om ca 8 000 kvm
i Horningsnas till Huge Fastigheter AB. Marken far enligt detaljplan
anvandas for skola/forskola. Priset motsvarade ca 625 kr/kvm
tomtareal. Da kopet omfattade aven tillskottsmark till befintlig
skola bor kopeskillingen ej relateras till byggratten.

Upplands-Bro kommun sdlde i slutet av 2015 en forskoletomt i
Kungsangen till en privat aktor for en kopeskilling motsvarande ca
1 700 kr/kvm BTA eller knappt 600 kr/kvm tomtareal.
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Tomtrdttsuppldtelser

Huddinge kommun tecknade 2016 ett markanvisningsavtal i Segel-
torp med Huge Fastigheter AB med ett angivet pris motsvarande
635 kr/kvm tomtareal.

Stockholms stad tecknade 2015 ett markanvisningsavtal om att
overlata tillskottsmark till en férskoletomt in Axelsberg. Kdpeskil-
lingen bestamdes till 550 kr/kvm tomtareal.

| en markanvisningstavling i Taby galoppomradet har kommunen
lagt in 2 000 kr/kvm BTA som en foérutsattning for den férskole-
byggratt som ingar i tavlingen.

Darutover finns ett antal noteringar som avser forskolelokaler i
bottenplan pa nya bostadsfastigheter i narférortslagen i Stock-
holm (t ex Aspudden, Arsta, Johanneshov) pa nivaer mellan 4 200
och 4 500 kr/kvm BTA.

Det ar relativt vanligt att skolfastigheter upplates med tomtratt.
Forum kanner till féljande upplatelser:

Nacka kommun tecknade 2016 en markanvisning avseende bosta-
der i Orminge. Avtalet omfattade dven en forskolebyggratt dar
avgalden bestamdes till 50 kr/kvm BTA (markanvisningen skedde
efter en tavling som dock ej omfattade prisnivan for forskolebygg-
ratten.

Nacka kommun upplat 2014 och 2015 tva tomtrétter for skola/for-
skola pa Kvarnholmen. Avgélden bestamdes efter en markanvis-
ningstavling i ena fallet till 200 kr/kvm BTA.

Nacka kommun upplat 2016 fastigheten Kummelnas 1:1179 med
tomtratt for forskoleandamal mot en avgald motsvarande 200
kr/kvm BTA.

Varmdo kommun anordnade 2015 en markanvisningstavling avse-
ende en forskoletomt i Gustavsberg. Hogsta anbud motsvarade
150 kr/kvm BTA eller ca 58 kr/kvm tomtareal. Endast tva anbud
erholls och det ej vinnande budet I3g pa en vasentligt lagre niva.

Stockholms stad upplater mark/byggratter for forskolor/skolor
mot en tomtrattsavgald som motsvarar den de tar ut for bostads-
byggratter i omradet. For t ex Skarpnack foreslas den bli 72 kr/kvm
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Beddémning

BTA (idag ar den 79,60 kr/kvm BTA), vilket baseras pa ett bedomt
marknadsvarde om 1 800 kr/kvm BTA.

Om man undantar noteringarna bottenplanen till bostadshus i
Stockholms narfororter ligger priserna relaterat till markarealen
mellan 223 och 635 kr/kvm med ett medelvirde om 450 kr/kvm
och relaterat till byggratten mellan 900 och 2 900 kr/kvm BTA med
ett medelvarde om 1 770 kr/kvm BTA. Nagon tydlig prisutveckling
gar ej att uttyda men det ar trots detta rimligt att anta att priserna
for denna typ av mark 6kat under senare ar. Detta da dels andra
marktyper har haft en positiv utveckling och dels att intresset for
samhallsfastigheter, som t ex forskolor, har 6kat.

Tomtrattsavgalderna varierar mellan 50 och 200 kr/kvm BTA. No-
terbart ar att de hogsta nivaerna ar de som erhallits vid markanvis-
ningstavlingar. Vid nyupplatelser brukar kommunerna tillampa en
avgaldsranta om 4-5 %. Detta innebar att tomtrattsavgdlderna
motsvarar byggrattsvarden fran 1 000 - 1 250 till 4 000 - 5 000
kr/kvm BTA.

Nar Stockholms stad upplater skoltomter med tomtratt baseras
avgalden pa den avgéld staden tillampar for bostader i respektive
omrade. For t ex Skarpnack/Skondal galler da 79,60 kr/kvm BTA,
vilket motsvarar 1 592 — 1 990 kr/kvm BTA omriknat med en upp-
latelserdanta om 4-5 %.

Varderingsobjektet bedoms e]j vara jamforbart med forskoleloka-
ler i bottenplanen i bostadshus i Stockholms narfororter, d v s dar
nivaerna ligger pa ca 4 000 kr/kvm BTA. Aven tomtrattsavtalen av-
seende Kvarnholmen pekar pa en niva om ca 4 000 kr/kvm BTA.
Varderingsobjektets lage ar dock inte lika centralt.

Baserat pa ovriga objekt samt med hansyn tagen till en viss prisut-
veckling samt att noteringarna som baseras pa markanvisningstav-
lingar ligger hogre och de forhallandevis hoga tomtrattsavgalderna
vid nyupplatelser sa beddoms en normal marknadsvardeniva av
skolbyggratter i motsvarande lage till ca 2 500 — 3 000 kr/kvm BTA.
Exploateringsgraden for varderingsobjektet dock Iag, vilket bor pa-
verka marknadsvardet uttryckt i kr/kvm BTA uppat. Har bedoms
darfér marknadsvardet till den 6vre delen av ovan angivet inter-
vall. Efter skalig avrundning medfor det ett totalvarde om 10 Mkr.
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Relaterat till markarealen motsvarar 10 Mkr ett kvm-varde om 732
kr/kvm. Detta ligger nagot 6ver de hogsta noteringarna for jamfo-
relseobjekten, viket dock bedéms som rimligt med hansyn till ob-
jektets lage och vardeutvecklingen.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Ldnnersta 1:123 i Nacka kommun
beddms vid vardetidpunkten november 2016 under ovan angivna
forutsattningar, till 10 000 000 kr.

Vid en tomtrattsupplatelse rekommenderas att avgalden berdknas
utifran en avgaldsranta om 3 %, vilket da ger en avgald for varde-
ringsobjektet om 300 000 kr/ar.

Stockholm 2016-11-21
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

(L2Q) 8=

Rolf Simoén
Av samhdllsbyggarna auktoriserad Fastighetsvéirderare
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VARDEUTLATANDE

avseende

Lannersta 1:123, Nacka

Stockholm 2016-12-07
Gunilla Ljungehed

STOCKHOLMSBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI AB
VASAGATAN 15-17, SE-111 20 STOCKHOLM
TELEFON 08-545 259 90

stockholm@bryggan.se

ORG.NR 556484-4628

MALMOBRYGGAN GOTEBORGSBRYGGAN
TELEFON 040-17 09 49 TELEFON 031-15 35 00

NORRBRYGGAN
TELEFON 023-125 00
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1. UPPDRAG

Uppdragsgivare,
forutsattningar mm

Speciella forutsatt-

Nacka kommun upplater fastigheten Lannersta 1:123 med tomtratt
till Turako Skolfastigheter 6 AB. Tomtrattsavgalden ska regleras 2018-
07-01. Bryggan Fastighetsekonomi har av tomtrattshavaren, genom

jur kand Lars Frojd, erhallit uppdraget att bedéma marknadsvardet
for marken.

Lokalarean uppgar till 3 055 m2. Uppgifter om bruttoaran saknas,

sattningar varfor markvardet redovisas i kr/m2 ljus BTA.
Vardetidpunkt Vardetidpunkt &r december 2016.
Underlag - Gallande detaljplan
- Tomtrattsavtal
- Utdrag fran Fastighetsregistret
- Ortsprismaterial
Besiktning Oversiktlig besiktning av objektet gjordes 2016-12-02 av Gunilla
Ljungehed fran Bryggan Fastighetsekonomi.
2. OBJEKTSBESKRIVNING
Lage

Varderingsobjektet ligger utmed Sockenvagen i Lannersta, se karta
nedan. Den narmaste omgivningen inoymmer smahusbebyggelse.
Bussar finns i omradet.
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Allmanna uppagifter

Objekt Lannersta 1:123, Nacka

Adress Lannerstavagen 1, Sockenvagen 91
Tomtrattsinnehavare Turako Skolfastigheter 6 AB
Tomtareal 13 666 m?

Fastighetskarta

Planforhallanden For fastigheten galler en detaljplan antagen 1997-06-02 (laga kraft
1997-07-02). Planens genomférandetid har gatt ut.

Enligt planbestammelserna far fastigheten anvandas for
skolandamal.

Servitut/GA Fastigheten belastas av nagra inskrivna servitut for vag samt vatten
och avlopp, se utdrag ur Fastighetsregistret.

Miljofororeningar Inom ramen for detta uppdrag har inte utforts nAgon undersokning
for att utreda eventuella miljorelaterade skador.

Bryggan Fastighetsekonomi
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3. VARDERINGSPRINCIPER/VARDERINGSMETODER

Varderingsprincip  Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en
forsalining pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad.

Metod vVardebedomningen baseras pa en ortsprisanalys, dar jamforelser
gors med forsaljningar av liknande objekt. | forsta hand bor
vardebeddmningen av en byggratt baseras pa erlagda priser for
andra liknande byggratter.

4. ORTSPRISANALYS

Antalet forsaljningar av tomter for skola/férskola i Stockholmsomradet
ar begransat. Detta beror framst pa att de flesta skolor och forskolor
uppfors pa kommunalagd mark och drivs av kommunerna.

De dverlatelser frAn 2011 och framat som vi har funnit i
Stockholmsomradet beskrivs nedan.

Upplands-Bro kommun kopte fastigheten Kungsangens-Tibble 1:473 i
Norrboda av HSB under sommaren 2011 for 3,8 Mkr. Pa tomten, som
ar 15 321 mz, planeras for skola och forskola. Gallande detaljplan
anger ingen begransning i byggrattens storlek. Bakgrunden till
transaktionen ar att HSB enligt exploateringsavtalet med kommunen
skulle overlata marken vederlagsfritt. Overlatelsen stoppades dock
av Inskrivningsmyndigheten, varvid kopebrev upprattades pa en
uppskattad marknadsmassig niva. | gengéald éverlamnade HSB
exploateringsbidrag pa motsvarande summa. UtifrAn en uppskattad
exploateringsgrad om 0,3-0,5 motsvarar kdpeskillingen ca 500-825
kr/m2ljus BTA. Noteras bor dock att kdpet inte kan betraktas som helt
rent.

Haninge kommun salde skoltomten Vendelso 3:1986 till Hemfosa
Vendels6 AB i augusti 2011. Under 2012 fardigstalldes en grundskola
och en forskola, Vendelso Hage, pa tomten. Den totala bruttoarean
uppgar till 4 150 m2 (800 m2 plus 3 350 m2). Priset uppgick till 3,7 Mkr,
vilket motsvarar 892 kr/m?2 ljus BTA.

| oktober 2011 kdpte Botkyrka kommun skoltomten Aspiranten 1 av
Riksten Friluftsstad AB. Tomtarean uppgar till 22 299 m2 och néar skolan
oppnar hostterminen 2013 kommer elevantalet att uppga till ca 300.
Fullt utbyggd kommer skolan inrymma ca 600 elever, vilket ger en
uppskattad byggratt om 6 000 m2 ljus BTA. Priset uppgick till 11,0 Mkr.
Vid overlatelsetillfallet fanns en idrottshall pa tomten som
renoverades av koparen. Mervardet uppskattas grovt till mellan 1,0
och 2,0 Mkr, vilket ger ett pris for byggratten pa mellan 1 500 och

1 700 kr/m2 ljus BTA.

Bryggan Fastighetsekonomi
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I juni 2012 k6pte Farsna Skola AB (Hemfosa) tomten Biotiten 1 i
Norrtalje av kommunen for 2,8 Mkr. P& tomten, som har en areal om
9 131 m?, har uppforts en forskola och en skola med en total
bruttoarea om 3 335 m2. Den erlagda képeskilingen motsvarar ca
840 kr/m?2 ljus BTA.

Huddinge kommun salde i juni 2013 fastigheten Kallbrinksskolan 3 till
Huge Fastigheter. Priset om 4,995 Tkr motsvarar 1 266 kr/m2 ljus BTA.
Pa tomten om 7 899 m2har en forskola byggts.

Eker6 kommun sélde under sommaren 2013 fastigheten Trakvista
3:282 till Hemso Sandudden Skolfastigheter AB for 1,7 Mkr. P& den
6 941 m2 stora tomten har uppforts en forskola om 938 m2.
Kopeskilingen motsvarar ca 1 700 kr/m2 BTA.

Haninge kommun salde kring arsskiftet 2013/2014 ca 950 m? ljus BTA
for forskola i Vega till Allfadern AB for ett pris om 1 400 kr/m2 ljus BTA.

Under varen 2014 kopte Huddinge kommun ca 13 000 m? av
fastigheten Hogmora 2:2 av nagra privatpersoner. Pa tomten
planeras for skola och férskola med en total bruttoarea om ca 3 200
m?2. Priset om 2,9 Mkr motsvarar ca 900 kr/m? BTA.

| borjan pa 2015 forvarvade Huge Fastigheter AB ett markomrade
om 8 000 m2 for skolandamal for 5 Mkr. Av markomradet utgor 3 000
m? tillskottsmark till Angsnasskolan. Pa resterande 5 000 m2 ska en
forskola med en bruttoarea om ca 3 000 m2 uppféras. Om
kopeskilingen fordelas proportionellt uppgar kopeskilingen till ca

1 040 kr/m2 BTA.

| november 2015 salde Jarfalla kommun en bostadsbyggratt i
Barkarby till Veidekke Bostad AB. | kvarteret ska en forskola uppforas
och priset for byggratten ar 1 100 kr/m2 ljus BTA.

| november 2015 tecknade Upplands-Bro kommun kdpeavtal med
ett dotterbolag till Turako AB gallande del av Kungsangens Kyrkby
2:1i Ringvagenomradet. P& tomten om ca 2 300 m2 planerades
(enligt planbeskrivningen) for en forskola om 800 m2 BTA. Det
Overenskomna priset om 1,35 Mkr motsvarar knappt 1 700 kr/m2 BTA.
Kopet genomfordes dock aldrig d& kommunen beslutade att sjalva
bygga och driva férskolan.

Turako Skolfastigheter 4 AB kdpte skoltomten Ekebyhov 3:10 i
Jungfrusund av kommunen i december 2015. Tomtarealen ar 3 844
m?2 och maximal bruttoarea uppgar till 1 500 m2 ljus BTA. Priset uppgar
till 2,2 Mkr, vilket motsvarar 1 467 kr/m2 ljus BTA.

Under varen 2016 salde Jarfalla kommun forskoletomten Jakobsberg
2:2838 for 2,1 Mkr till Turako Skolfastigheter 7 AB. Tomten omfattar

4 742 m2 och byggratten ar 1 050 m? ljus BTA. Kdpeskilingen
motsvarar 2 000 kr/m?2 ljus BTA.

Bryggan Fastighetsekonomi
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| juni 2016 tecknade Botkyrka kommun ett exploateringsavtal med
Fittja Centrum Fastigheter AB avseende utokade kommersiella
lokaler, aldreboende och ca 300 lagenheter. Det dverenskomna
priset for forskola uppgar till 1 500 kr/m?2 ljus BTA.

Under sommaren 2016 genomférde Nacka kommun en
anbudstavlan for byggratter vid Alta Torg. Tavlingen omfattade bla
en byggratt for forskola i bv om 1 400 m? ljus BTA. Totalt inkom 11
anbud iintervallet 1 000-3 504 (-9 500) kr/m? ljus BTA. Genomsnittet
uppgar till ca 2 100 kr/mz2 ljus BTA (exkl budet pa 9 500 kr/m2 ljus BTA).
Sju av buden &g pa 2 000 kr/m2 BTA.

Huddinge kommun tecknade markanvisningsavtal med Huge
Fastigheter AB i september 2016 avseende en skoltomt om ca 8 300
m2 i Segeltorp. Den 6verenskomna kdpeskilingen uppgar till 635 kr/m?2
tomtyta. Detaljplanearbetet har nyss paborjats och information om
byggrattens storlek saknas.

Under oktober 2016 har Taby kommun genomfort en
markanvisningstavling for bostader och verksamheter i Taby Park.
Tavlingen omfattar en forskola om ca 800 m2 och priset har
forutbestamts till 2 000 kr/m?2 BTA.

5. SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

Det redovisade ortsprismaterialet avseende tomter for skola/forskola
uppvisar priser i intervallet ca 500-3 500 kr/m2ljus BTA med ett
genomsnitt om ca 1 340 kr/m?ljus BTA (median 1 400 kr/m?ljus BTA)

Marknaden for denna typ av byggratter ar forhallandevis
outvecklad jamfort med marknaden for andra typer av byggratter.
Framst beror detta pa att skolor och forskolor traditionellt har byggts
och drivits i kommunal regi - det ar forst under senare ar som denna
typ av objekt har kommit att betraktas ur ett rent kommersiellt
perspektiv. Numera finns nagra professionella aktorer som har
specialiserat sig pa att Aga och driva skolor och forskolor.

Flertalet jamforelseobjekt i materialet avser forskolor och det ar ock-
sa for forskoletomter som de hogsta priserna har noterats. De lagsta
priserna har betalats for de tre objekt som inrymmer bade skola och
forskola.

Rent allmant ar skolor vanligtvis betydligt storre &n férskolor, vilkket
innebar en storre ekonomisk investering och darmed ocksa en storre
risk. Vidare ligger hyresnivaerna generellt nagot hogre for forskolor,
vilket innebar att de genererar ett hdgre markvéarde.

Bryggan Fastighetsekonomi
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Sammantaget beddms marknadsvardet for Nacka, Lannersta 1:123,
vardetidpunkten december 2016, till 1 500 kr/m?2 ljus BTA.

Stockholm 2016-12-07

Bryggan Fastighetsekonomi

Bryggan Fastighetsekonomi
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038 Allman+Taxering 2016-12-01

Fastighet

Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2009-03-06 2015-10-11 2016-11-29

Beteckning
Nacka Lannersta 1:123

Nyckel:
010376024

Distrikt Distriktskod
Boo 215032
Socken: Boo

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress
Adress

Lannerstavagen 1
132 45 Saltsj6-Boo

Sockenvagen 91
132 46 Saltsj6-Boo

Lage, karta

Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6578777.8 685399.9 NACKA

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Totalt 1 3666 kvm 1 3666 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt

559009-9320 1/1 2015-09-23 2015-00419411:2
Hemfosa Skolfastighet 1 AB

C/O Hemfosa Fastigheter AB (publ)

Box 2020

131 02 Nacka

Fusion: 2015-09-03
Anmarkning: Omfattar haninge sdderby 2:772, nacka menséttra 28:8, nacka solsidan 13:1

Sidalav 3 2016-12-01
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Tomtréattsupplatelse
Inskrivningsdag Akt
1998-04-28 8925
Andamal Avgald
Skolverksamhet 250.000 SEK
Avgaldsperiod Perioddatum fran
10 ar 1998-07-01
Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppsagningsperiod
2018-07-01 20 ar
Lagfart
Agare Andel Inskri
212000-0167 1/1 1966-

Nacka Kommun
131 81 Nacka

Kop (aven transportkdp): 1966-09-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 81/2689
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 28.600.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 15.000.000 SEK 2002-10-10
2 13.600.000 SEK 2015-09-23

Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande

Vag Last Officialservit

Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Rattighetstyp

Upplatelsedag
1998-07-01

Inskrankningar
Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Akt
1470

vningsdag
09-28

Akt
47129
2015-00419579:1

Rattighetsbeteckning

ut 0182K-97/107.1

Beskrivning: Rétt att anvanda med x markerat omrade for utfart.

Vatten och avilopp Last Ledningsratt
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Detaljplan: Dp 156

Sida2av3

0182K-97/107.2

Akt
0182K-97/66

Datum

1997-06-02
Laga kraft:
1997-07-02
Genomf. start:
1997-07-03
Genomf. slut:
2004-07-02

2016-12-01
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Specialenhet, skolbyggnad (825)
122226-1

Uppgiftsar

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2015
Taxerad Agare Andel Juridisk form
559009-9320 1/1 Aktiebolag
Hemfosa Skolfastighet 1 AB
C/O Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Box 2020
131 02 Nacka
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Avsondring 1907-07-08
Hemmansklyvning C120 1928-12-13
Avsondring (alt.akt 0182k-9748) 1907-07-08
Fastighetsreglering 1997-11-26
Anlaggningsatgard 2005-01-17
uUrsprung
Nacka Lannersta 1:1
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum
A-Boo Lannersta 1:123 1976-01-01
A-Nacka Lannersta 1:123 1983-06-15

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright © 2015 Metria

Sida3av3

Telefon: 0771-63 63 63

Taxeringsar
2013

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Akt

0182K-9748
01-BOO-169
01-BOO-AVS748
0182K-97/107
0182K-2004/136

0182K-RF2709

Kéalla: Lantmateriet

2016-12-01
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PM
Avseende Forum Fastighetsekonomi AB’s vardeutlatande for Lannersta 1:123 i Nacka

Bakgrund och uppdrag

Fastigheten Lannersta 1:123 ar upplaten med tomtratt. Nuvarande avgaldsperiod l6per
ut 2018-07-01.

Nacka kommun yrkar att avgalden ska uppga till 300 000 kr per ar. Avgalden har be-
stamts utifran ett markvarde om 10 000 000 kr och en avgaldsranta om 3,0 %. Till grund
for bedomningen av markvardet ligger ett vardeutlatande upprattat av Forum Fastig-
hetsekonomi AB 2016-11-14.

Vi har av tomtrattshavaren, genom jur kand Lars Frojd, fatt i uppdrag att lamna syn-
punkter pa detta vardeutlatande.

Ortsprisanalys och vardebeddmning

Ortsprismaterialet omfattar ett kop, del av Gladan 2 i Sundbyberg, som avser férvarv
av tillskottsmark for att mojliggora utbyggnad av Duvboskolan. Kvarteret Gladan om-
fattar, forutom skolfastigheten Gladan 1 och kyrkofastigheten Gladan 2, fyra smahus-
fastigheter. Kop av mark fran kyrkans fastighet utgjorde den enda rimliga mojligheten
att kunna bygga ut skolan. Detta speglas sannolikt i det hbga priset.

Forum Fastighetsekonomi pastar att det finns ett antal prisnoteringar i intervallet 4 200-
4 500 kr/m2 BTA for forskolelokaler i Stockholms narfororter. Nagra kop specificeras dock
inte och Bryggan kanner inte till nagra kop pa den nivan.

Tomtrattsupplatelser

Som ett ytterligare stod for vardebeddmningen hanvisar Forum Fastighetsekonomi till
skolfastigheter i Nacka, Varmdo och Stockholm som &r upplatna med tomtratt. Rent
allmant invander vi mot detta eftersom en analys av tomtrattsavgalder aldrig kan jam-
stallas med forsaljningar som har genomforts pa den fria och 6ppna fastighetsmark-

naden.
STOCKHOLMSBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI AB MALMOBRYGGAN GOTEBORGSBRYGGAN NORRBRYGGAN
VASAGATAN 15-17, SE-111 20 STOCKHOLM TELEFON 040-17 09 49 TELEFON 031-15 35 00 TELEFON 023-125 00

TELEFON 070-545 259 90

stockholm@bryggan.se

ORG.NR 556484-4628
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Sammanfattning
UtifrAn redovisad ortsprisanalys bedomer Forum Fastighetsekonomi markvardet till 10,0

Mkr, vilket motsvarar knappt 3 000 kr/m2 BTA (baserat pa 3 400 m2 BTA). Bryggans upp-
fattning ar att stod for denna vardeniva saknas i den rena ortsprisjamforelsen.

Stockholm 2016-12-07

Bryggan Fastighetsekonomi



266

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen, och Pysslingen
Forskolor AB, 556206-8576, Sveavigen 64, 111 34 STOCKHOLM nedan kallad
tomtrittshavaren har traffats foljande

TOMTRATTSAVTAL
§1 FASTIGHET

Kommunen uppléter fran och med den 1 juli 1998 till tomtrittshavaren med tomtrétt fast-
igheten Linnersta 1:123 i Nacka kommun i det skick fastigheten har dagen for tomtritts-
havarens undertecknande av detta avtal.

§2 AVGALD

Arliga tomtrittsavgilden utgdr, om ej annat dverenskommes eller av domstol bestammes,
250.000 kronor. Avgilden betalas kvartalsvis i forskott senast sista vardagen fore varje kvar-
tals borjan. Tomtrittsavgild skall dock erliggas forst frin och med den tidpunkt da den nya
byggnaden kan tas i bruk.

§3 ALLMAN FORUTSATTNING
Som en forutsittning for detta kontrakts fullféljande géller att kommunen kan erhélla erfor-
derligt bygglov for skolverksamhet senast den 1 mars 1998, Direst detta villkor ej uppfylls

och avtal om forlingning av villkorstiden ¢j triiffats fore ovanstaende datum, skall avtalet i sin
helhet atergd.

lanskola\rwe 1998-01-16109:46
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§4 ANDAMAL OCH BYGGNADSSKYLDIGHETER

Fastigheten far enbart nyttjas for skolverksamhet 1 enlighet med gillande detaljplan och av
byggnadsndmnden beviljat bygglov.

Ritningar jimte tiflhdrande beskrivningar till varje byggnadsétgird, for vars utforande bygg-
nadslov erfordras, skall understillas kommunen for godkénnande innan bygglov séks.

Byggnader och 6vriga pa fastigheten uppforda anldggningar skall av tomtrittshavaren vil un-
derhallas. Om byggnader eller anliggningar forstors eller skadas av eld eller pa annat sitt,
skall de inom av kommunen bestamd skilig tid ha ateruppbyggts eller reparerats. Detta under
forutsittning att annan dverenskommelse icke har tréiffats mellan kommunen och tomtritts-
havaren. Byggnad eller anldggning far icke utan kommunens medgivande rivas.

Aven obebyggd del av fastigheten skall héllas i vardat skick.
§5 VATTEN OCH AVLOPP, GATUKOSTNADER

Anliggningsavgift for anslutning till kommunens va-nit och gatukostnader ingér i tomtritts-
avgilden.

§6 UPPLATELSER

Tomtréttshavaren far utan kommunens medgivande upplédta pantratt och nyttjanderdtt i tomt-
ritten. Servitut eller annan sirskild rittighet far diremot inte upplatas utan sadant medgi-
vande.

Tomtrittshavaren uppléter till kommunen utan erséttning hela tomtrétten for uppforande av
byggnad for skolverksamhet och som tomtrittshavaren hyr av kommunen enligt sirskilt avtal.
Nyttjanderitten géller s linge hyresforhallandet mellan kommunen och tomtrittshavaren be-
star.

§7 ANDRING AV AVGALD

For avgildsreglering giller de i1 lagen angivna minimtperioderna om tio r, varvid den forsta
perioden raknas fran den 1 juli 1998,

§8 UPPSAGNING AV AVTALET

Enligt lag dger endast kommunen uppséga tomtratisavtalet inom vissa perioder. Den forsta
perioden omfattar tjugo ar riknat fran den 1 juli 1998. De darpd foljande perioderna skall
dven omfattar tjugo ar.

§9 KOSTNADER, FORPLIKTELSER M. M.

Det aligger tomtrattshavaren att svara for och fullgéra alla kostnader och forpliktelser som
kan komma att belasta fastigheten och tomtratten under upplételsetiden.

lanskelayrwe 1998-01-12\16:14
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§ 10 INSKRIVNING, OVERLATELSE

Kommunen skall for tomtrattshavarens rikning pa sétt som anges i jordabalken séka inskriv-
ning av tomtrétten. Samtliga kostnader for inskrivningen erldgges av tomtrittshavaren.

Vid overlatelse av tomtritten aligger det tomtrattshavaren att omedelbart meddela kommu-
nen om Overlatelsen.

§11 LEDNINGAR M. M.

Tomtrittshavaren medger att kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd, far fram-
draga och bibehilla vatten- och avlopps-, el- och teleledningar i eller Gver fastigheten med er-
forderliga stolpar och andra anordningar som hér till ledningarna. Detta géller dven infast-
ningsanordningar pa byggnad dér nagon oldgenhet for tomtrattshavaren ej uppstar.

Kommunen eller annan som har kommunens tilistdind medges vidare ritt att anlagga och for

all framtid bibehalla tunnlar for kommunikationsindamal samt vatten och avlopp i fastigheten.

Kommunen skall dga tilltride till fastigheten {or skotsel och underhall av ifragavarande an-
laggningar. Tomtrattshavaren ar skyldig att utan ersittning tala det intring och nyttjande som
ovan namns enligt denna paragraf. Dock ar tomtrattshavaren berittigad till ersattning for
skada pa byggnad eller annan anldggning pa fastigheten.

§ 12 ALLMAN GANG- OCH CYKELTRAFIK

Tomtrittshavaren medger kommunen rétt att, inom det omrade som markerats med X i
lagakraftvunnen detaljplan, anldgga och bibehalla anordningar for allmén gang- och
cykeltrafik. Kommunen skall dga ritt att tilltrada omradet for skotsel och underhall av
ifrdgavarande anlaggningar.

§13 MILJOSTORANDE NYTTJANDE

Tomtrattshavaren ansvarar for att nyttjandet av fastigheten ej &r miljostorande. Tomtrattsha-
varen svarar for de kostnader, som kan pafordras enligt géllande hilso- och miljoskyddslag-
stiftning eller liknande. Dérest sadana atgarder icke vidtages dger kommunen rétt att utfora
dessa pa tomtrattshavarens bekostnad.

§ 14 KONTROLL

For kontroll av detta avtals tillimpning dr tomtrattshavaren pliktig att laimna kommunen er-
forderliga upplysningar och tillfille till besiktning.

§ 15 OVRIGT

1 6vrigt giller vad i jordabalken eller eljest i lag stadgas om tomtrétt.
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§ 16 GODKANNANDE

Detta avtal dr for kommunen bindande endast under férutsittning att det godkinnes av kom-
munfullmiktige 1 Nacka kommun genom beslut som vinner laga kraft.

--------------------------------------------

Detta avtal har upprittats i tvd likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

4 Fi e O
Nacka den / f%fﬁ ;98X Nacka den

For NACKA KOMMUN For PYSSLINGEN F oﬁgKOLoR
AB . m"”‘““*h:‘g . i ) h;

Kommunstyrelsens ordforande

e PR

értil Wikstrom /
Enhetschef ‘

Kommunens namnteckningar bevittnas; Tomtrittshavarens namnteckning
bevittnas:
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2017-01-16

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/540-050

Kommunstyrelsen

Andring av tidplan for byggnation av lldreboende pa
fastigheten Alta 37:5 och nedsittning av tomtrittsavgild

Forslag till beslut
Med utgangspunkt i gillande sidoavtal till tomtrittsavtal mellan Nacka kommun och
Besquab Omsorgsbostider Nacka AB for fastigheten Alta 37:5, fattar kommunstyrelsen
foéljande beslut.
e Kommunstyrelsen flyttar tidpunkten for nir tomtrattshavaren ska ha fardigstallt
byggnaden for sarskilt boende till den 1 juli 2018.
e Kommunstyrelsen flyttar tidpunkten for nir verksamheten, sirskilt boende, ska vara
igang till den 1 augusti 2018.
e Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar att tomtrittsavgilden
tor ar 2017 ska vara 300 000 kr.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade den 14 december 2015 att inga tomtrittsavtal och sidoavtal
med Besqab Omsorgsbostider AB avseende fastigheten Alta 37:5 i Altadalen i Nacka for
byggnation och drift av sirskilt boende for dldre. Beslutet innebar att kommunen upplit
fastigheten med tomtritt med en forsta period om 60 ar. Tomtrittshavaren atog sig 1 sin tur
att tillhandahalla ett sdrskilt boende f6r dldre med viss kapacitet tillsammans med en
anordnare.

Tomtrittshavaren limnade in en ans6kan om bygglov den 13 juni 2016 men till f6ljd av att
fastighetsbildningen blev foérsenad kunde bygglov medges forst den 12 oktober 2016.
Forseningen av fastighetsbildningsarendet och bygglovirendet har medfort en forskjutning
av planerad byggstart. Med anledning av detta har tomtrittshavaren tillstillt kommunen en
torfragan om att tidpunkten for fardigstallande av byggnaden och kapaciteten ska flyttas
fram samt att avgilden f6r 2017 sitts till 300 000 kr.
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Arendet

Kommunfullmiktige beslutade den 14 december 2015 att inga tomtrittsavtal och sidoavtal
med Besqab avseende fastigheten Alta 37:5 i Altadalen i Nacka fér byggnation och drift av
sarskilt boende for dldre. Beslutet innebar att kommunen upplit fastigheten med tomtritt
med en forsta period om 60 ar. Tomtrittshavaren atog sig i sin tur att tillhandahalla ett
sarskilt boende for dldre med viss kapacitet tillsammans med en anordnare.

Tomtrittshavaren limnade efter ett avstimningsmote med bygglovenheten den 26 maj 2016
in en ansokan om bygglov den 13 juni 2016. Da fastighetsbildningen blev férsenad erholl
tomtrittshavaren inte nybyggnadskartan forrin den 25 augusti 2016. Foljden blev att
komplettering av bygglovet med situationsplan baserad pa nybyggnadskartan, kunde limnas
in forst den 31 augusti 2016. Bygglovet antogs i milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 12
oktober 2016 och vann laga kraft den 24 oktober 2016.

For att kunna klara inflyttningsdatumet enligt sidoavtalet den 31 mars 2018 var byggstarten
planerad till augusti 2016. Foérseningen av fastighetsbildningsdrendet och bygglovsirendet
har medfort en forskjutning av planerad byggstart. Med anledning av detta har
tomtrittshavaren tillstallt kommunen en férfragan om att tidpunkten for fardigstallande av
bygenaden och kapaciteten som anges i sidoavtalet ska flyttas fram samt att avgalden for
2017 sitts till 300 000 kr. Av sidoavtalet f6ljer att avgild ska utga fran och med 2017 med
400 000 kr/ar, dvs. 100 000 kr/kvartal. Eftersom planerad byggstart har forskjutits ett
kvartal vill tomtrittshavaren ha en nedsittning av avgilden i motsvarande méan och dirfor
betala 300 000 kr for tre kvartal istallet f6r 400 000 kr for fyra kvartal under 2017.

Tomtrittshavarens onskemal ér att tidpunkten for fardigstallandet av byggnaden ska skjutas
fram ett kvartal till den 1 juli 2018 samt att datumet f6r den avtalade kapaciteten ska skjutas
fram till den 1 augusti 2018. Skalet till det valda datumet f6r kapaciteten ar att det utifran de
boendes/brukarnas sikerhet 4r olimpligt att starta upp en verksamhet mitt i sommaren. D3
personalen har lagstadgad ritt till sommarsemester ar det manga vikarier mitt under
sommaren varfér méblering och inredning kommer att ske under juli manad och de forsta
boende kan flytta in den 1 augusti 2018.

Enheten for fastighetsutveckling bedomer att det finns skal att tillmotesga
tomtrattshavarens 6nskemal. Planerad byggnation och verksamhetsstart har forsenats till
foljd av faktorer som tomtrittshavaren inte kunnat rada 6ver vilket paverkar de ekonomiska
forutsittningarna for tomtrittshavaren. Dessa skil motiverar dven att justera avgilden for
innevarande ar.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget innebdr att kommunen erhaller 100 000 kr
ligre tomtrittsavgald dn vad som ska utga enligt gillande sidoavtal.
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Konsekvenser for barn
Beslut om forskjutning av de 1 sidoavtalet angivna tiderna samt avgildens storlek 2017
bedéms inte medféra nagra konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Tomtrittsavtal Alta 37:5

Bilaga 2 Sidoavtal Alta 37:5

Taina Sunnarborg Anna Ahrling
Enhetschef Chef markgruppen

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2010/64-214

Kommunstyrelsen

Overklagat beslut om detaljplan f6r Vikingshill och

Sommarbo, del av Velamsund, omrade C
Yttrande till mark- och miljddomstolen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige antar féreslaget yttrande 6ver 6verklagande av beslut att anta
detaljplan f6r Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund (omrade C) i Boo, innebirande
att kommunfullmaiktige 1 forsta hand yrkar att 6verklagandet ska avslas och att kommunen 1
andra hand medger detaljplanen faststills med undantag f6r féljande planbestimmelse:
”Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft och
som inte 6verensstimmer med planbestimmelserna skall anses vara planenliga. Sadan
byggnad far ateruppforas.”

Sammanfattning

Kommunfullmiktige antog detaljplanen f6r Vikingshill och Sommarbo (omride C) den 20
juni 2016. Detaljplanens syfte dr att forbattra de sanitara foérhallandena i omradet genom
utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge byggritter, motsvarande
normalstora villor, till befintliga bostadsfastigheter. Kommunfullmaktiges beslut
6verklagades till mark- och miljddomstolen. Mark- och miljddomstolen har forelagt Nacka
kommun att yttra sig 6ver en planbestimmelse som mark- och miljo6verdomstolen 1 ett
annat mal inte ansdg uppfyllde kravet pa tydlighet enligt PBL.

I det foreslagna yttrandet redogors f6r kommunens uppfattning betriffande den aktuella
planbestimmelsens forenlighet med gallande lagstiftning och vikten av att den antagna
detaljplanen vinner laga kraft framhalls. For det fall mark- och miljédomstolen gor
bedémningen att planbestimmelsen strider mot gillande lagstiftningen foreslas att
kommunen medger att planbestimmelsen tas bort ur detaljplanen och yrkar att detaljplanen
1 6vrigt faststalls.
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Arendet

Kommunfullmiktige antog detaljplanen f6r Vikingshill och Sommarbo (omride C) den 20
juni 2016. Detaljplanen ir framtagen enligt arbetsmodellen for férnyelseplaneringen i Boo,
kategorin mer kortsiktig planering. Detaljplanens syfte ar att forbittra de sanitdra férhallandena
1 omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge byggritter,
motsvarande normalstora villor, till befintliga bostadsfastigheter. Detaljplanearbetet
initierades fOr att hantera de miljéproblem som daliga enskilda avlopp medfért och dirmed
bidra till att miljokvalitetsnormerna for vattenférekomsten Askrikefjarden kan uppfyllas
samt for att forbattra boendevillkoren for de fastighetsdgare som numera bor permanent i
tidigare fritidshus. I planbeskrivningen under rubriken ”Planens syfte och huvuddrag” anges
att omradets karaktir och ridande bebyggelsemonster ska bevaras och att befintlig
fastighetsindelning ska behallas.

Kommunfullmiktiges beslut 6verklagades av dgare till 20 fastigheter. Tre av dessa limnade 1
december in komplettering till sina 6verklagande dar de med hanvisning till mark- och
miljoéverdomstolens dom i mal P 114466-15 hinvisar till att samma bestimmelse
torekommer dven 1 detaljplanen f6r Omrade C.

Mark- och miljddomstolen har forelagt Nacka kommun att yttra sig 6ver dessa handlingar.

Forslag till yttrande

Ett forslag till yttrande har tagits fram, se bilaga 1. I forslaget till yttrandet redogors f6r
kommunens installning att detaljplanen ar forenlig med gallande lagstiftning och det yrkas
darfor i forsta hand att mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandena och faststiller
kommunens antagandebeslut.

I det foreslagna yttrandet redogors ocksa for vikten av att detaljplanen vinner laga kraft sa
att utbyggnad av vatten- och avlopp kan pabdrjas i omradet, f6r att 1 sin tur det ska vara
mojligt att uppna miljokvalitetsnormer for vattnet 1 omradet samt att det ska vara mojligt att
genomfora den planerade bebyggelsen i omradet. Mot den bakgrunden och f6r det fall
mark- och miljédomstolen gér bedémningen att den ifragasatta planbestimmelsen 1
detaljplanen ir oférenlig med tillimplig lagstiftning, medges 1 forslaget till yttrande att
planbestimmelsen tas bort ur detaljplanen och det yrkas i andra hand att detaljplanen 1
Ovrigt faststills.

Bilagor

Bilaga 1. Forslag till yttrande

Bilaga 2. Foreliggande frin mark- och miljédomstolen
Bilaga 3-5.  Skrivelser fran fastighetsdgare



292 3(3)

Angela Jonasson Birgitta Strombick
Bitridande planchef Planarkitekt
Planenheten
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FORSLAG TILL YTTRANDE
KFKS 2010/64-214

Mark- och miljddomstolen vid Vixjo
tingsritt

Yttrande i mal nr P 4554-16, overklagan detaljplan for
Vikingshill och Sommarbo, (omrade C)

Yrkande och medgivande

Nacka kommun, nedan kommunen, motsitter sig klagandenas yrkanden om upphivande av
beslut om antagande av detaljplan f6r Vikingshill och Sommarbo och yrkar i férsta hand att
mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandena och faststiller kommunens
antagandebeslut avseende detaljplanen.

Om mark- och miljodomstolen anser att detaljplanebestimmelsen “Befintliga byggnader
som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft och som inte
overensstimmer med planbestimmelserna skall anses vara planenliga. Sidan byggnad far
ateruppforas.” strider mot plan- och bygglagen (1987:10), yrkar kommunen i andra hand att
mark- och miljddomstolen andrar detaljplanen enbart pa sa sitt att detaljplanebestimmelsen
tas bort ur detaljplanen och i vrigt faststiller detaljplanen.

Grunder

Mark- och miljddomstolen har forelagt kommunen att yttra sig 6ver planbestimmelsen,
“Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft och
som inte 6verensstimmer med planbestimmelserna skall anses vara planenliga. Sddan
byggnad far ateruppforas.” Tre klagande har i efterhand kompletterat sina skrivelser och
hinvisat till att Mark- och miljoéverdomstolen i ett annat mal, P 11466-15, fann att en
liknande bestimmelse inte uppfyllde kravet pa tydlighet enligt PBL (2010:900).

Kommunen anser att:

1. Planbestimmelsen uppfyller tydlighetskriteriet. Med befintliga byggnader menar
kommunen de byggnader som stir pa plats och har bygglov eller dr sa gamla att de
uppfordes innan bygglovforfarandet inférdes 1 lagstiftningen. Dessa byggnader stir pa plats
och finns redovisade pa plankartans underliggande grundkarta. Planbestimmelsen reglerar
alltsa enbart befintlig bebyggelse. Grannar och andra berérda kan dirmed ur plankartan
med underliggande grundkarta utlidsa vad som kan hianda i deras naromrade till f6ljd av
ovan angiven bestimmelse. Om det finns frigor om byggnader inom omrédet eller tolkning
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av planbestimmelsen kan kommunen ta fram akter ur bygglovarkiv, kartarkiv och
flygbilder. Bestimmelsen innebar inte att nya byggnader som uppfors planstridigt eller
olovligt ska ses som planenliga. Bestimmelsen innebir inte heller att tillbyggnader ska utéka
planstridigheten till exempel genom att byggas narmare grins an detaljplanen tillater.

2. Planbestimmelsen finns pa flera detaljplaner i kommunen och férekommer aven i flera
andra kommuner. Det ir ett vedertaget sitt att hantera framférallt dldre byggnader, ofta
med kulturhistoriskt virde, da de dr komplicerade och dyra att mita in och beskriva i
planbestimmelser och didr man avser att de ska kunna ateruppfoéras lika originalet 1 hindelse
av brand.

3. Det mal P 11466-15, som de klagande refererar till 4r inte tillimpligt 1 detta drende. Malet
har avgjorts med hinvisning till tydlighetskriteriet 4 kap 32 § andra stycket i PBL
(2010:900): ”Den avsedda regleringen av bebyggelsen, byggnadsverk och miljon i 6vrigt ska
tydligt framga av planen.” T aktuellt drende skall APBL (1987:10) tillimpas. Motsvarande
lagtext i APBL (1987:10) lyder: ”Planhandlingarna skall utformas s att det tydligt framgar
hur planen reglerar miljén.” Kommunen anser att planhandlingarna uppfyller
tydlighetskriteriet i APBL (1987:10). Byggnaderna syns i grundkartan och grannar och andra
ber6rda dirmed kan utlisa vad som kan ske.

Nacka kommun menar att det 4r mycket angeldget att detaljplanen vinner laga kraft sa att
utbyggnad av vatten- och avlopp kan paboérjas i omradet. Flera fastighetsagare 1
planomradet har problem med otjinligt dricksvatten och saltvattenintringning i
grundvattnet. Genom att bygga ut vatten- och avlopp till omradet kan
miljokvalitetsnormerna uppfyllas. Manga fastighetsigare dr trangbodda och har vintat linge
pa att fa byggritter for att bygga bostider fér permanentboende.

Mats Gerdau Gunilla Glantz
Kommunfullmiktiges ordférande Stadsbyggnadsdirektor



NACKA TINGSRATT FORELAGGANDE  Aktbilaga 101
Mark- och miljédomstolen 2017-01-02

Mal nr
P 4554-16 Avdelning 3

Anges vid kontakt med domstolen

Nacka kommun
131 81 Nacka

Sten-Erik Karlsson m.fl. ./. Nacka kommun
angaende detaljplan for Nacka Vikingshill och Sommarbo del av Velamsund

Ni foreldggs att yttra Er 6ver innehallet i bifogade handlingar, ab 98-100, senast den 23
januari 2017.

Ert yttrande ska vara skriftligt och sdndas till mark- och miljodomstolen med post eller via
e-post. I yttrandet ska Ni ange domstolens malnummer P 4554-16.

Om Ni inte yttrar Er kan malet &ndad komma att avgoras.

Om Ni har frigor om malet kan Ni fa upplysningar av undertecknad.

Peter Ardo
Telefon 0470-56 02 76

Bifogas
Ab 98-100
Dok.Id 482748
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvigen  08-561 656 30 08-561 657 99 mandag—fredag
13126 Nacka strand 20 E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/24

Kommunstyrelsen

Overforing av journaler inom barn- och elevhilsan

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att journaler inom barn- och elevhilsan 6verfors till
mottagande skolhuvudman genom att digitala kopior 6verlimnas. Kommunfullmiktige
noterar samtidigt att tidigare beslut fran den 10 december 2012 (§ 294) om avhindande av
skolhalsovardsjournaler pa papper upphavs.

Arendet

For att kunna folja en elevs hilsa och utveckling under hela skoltiden 4r det viktigt att
elevens journal foljer med eleven under hela skoltiden. De uppgifter som samlas i journalen
bor folja barnet/eleven under hela uppvixten oavsett huvudmannagrinser. F6r Nacka
kommuns del sd beslutade kommunfullmiktige (KFKS 2012/523-003) 2012 att kommunen
avhinder sig skolhilsovardsjournaler pa papper till huvudmannen i den kommun som
eleven byter skola till. Tidigare var journalerna upprittade pa papper, vilket gjorde att man
hade en sammanhillen hantering av bade upprittade och inkomna handlingar. Sedan en tid
tillbaka har barn- och elevhalsan gatt 6ver till att uppritta datajournaler. De flesta
kommuner som tar emot elever fran Nacka kommun tar enbart emot digitala kopior. Det
innebdr att det tidigare beslutet fran kommunfullmiktige om att avhinda
skolhilsovardsjournaler inte lingre ar ett gangbart och effektivt alternativ nir journalerna
digitaliseras i snabb takt. Ndagot formellt avhindande av journaler har inte heller tidigare i
praktiken skett eftersom den digitala originaljournalen samtidigt funnits kvar i Nacka
kommun. Mot denna bakgrund bor dirfoér det tidigare beslutet, att Nacka avhindar sig
skolhilsovardsjournaler pa papper, upphivas.

Journalforing inom elevhilsan

Journalféringen inom barn- och elevhilsan syftar i f6rsta hand att bidra till en god och siker
vard av barn och elever. Hur journaler inom elevhilsans hilso- och sjukvird ska hanteras
utgar fran vem som dr vardgivare, inte fran vem som dr skolhuvudman. Skyldigheten att
tora patientjournal giller alla vardgivare, det vill siga oavsett om varden bedrivs i offentlig
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eller enskild regi. Det innebar att skolhuvudman som ar vardgivare ir skyldiga att se till att
det fo6rs patientjournal. Sveriges kommuner och landsting (SKL.) och Riksarkivet
rekommenderar att patientjournaler fér elevhilsan bevaras for all framtid. Nacka kommun
foljer dessa rekommendationer och har beslutat om detta i en sirskild
dokumenthanteringsplan f6r barn- och elevhilsan. Genom att bevara journalen for all
framtid mojliggors att den enskilde dven som vuxen kan ta del av sina journaluppgifter.
Aven ur forskningsindamal ir ett bevarande motiverat.

Overforing av digitala journalkopior istillet fér avhindande av
pappersjournaler

For att kunna fo6lja en elevs hilsa och utveckling under hela skoltiden 4r det viktigt att
elevens journal foljer med eleven under hela skoltiden. De uppgifter som samlas 1 journalen
bor folja barnet/eleven under hela uppvixten oavsett huvudmannagrinser. Varje kommun
maste ta stillning till i vilken form journalinformation ska 6verforas. For Nacka kommuns
del sd beslutade kommunfullmiktige (IKFKS 2012/523-003) 2012 att kommunen avhinder
sig skolhidlsovardsjournaler pa papper till huvudmannen i den kommun som eleven byter
skola till.

Tidigare var journalerna upprittade pa papper, vilket gjorde att man hade en sammanhallen
hantering av bade upprittade och inkomna handlingar. Sedan en tid tillbaka har barn- och
elevhilsan gatt 6ver till att uppritta datajournaler. De flesta kommuner som tar emot elever
fran Nacka kommun tar enbart emot digitala kopior. Det innebir att det tidigare beslutet
fran kommunfullmiktige om att avhinda skolhilsovardsjournaler inte lingre ér ett gangbart
och effektivt alternativ nir journalerna digitaliseras 1 snabb takt. Ndgot formellt avhindande
av journaler har inte heller tidigare i praktiken skett eftersom den digitala originaljournalen
samtidigt funnits kvar i Nacka kommun. Ett lampligt alternativ for att Overfora journaler till
en ny skolhuvudman ir dirfor att Nacka kommun istillet limnar 6ver digitala kopior till
den mottagande skolan. Detta alternativ ligger vil i linje med den digitalisering som just nu
sker inom barn- och elevhilsan och som innebir att journalerna upprittas digitalt och att
inkomna pappershandling skannas in.

Ekonomiska konsekvenser

En digital hantering inom barn- och elevhilsan férutsatter att varje skola inom Valfard
skannar inkomna pappershandlingar for att komplettera den digitala journalen samt for att
kunna skicka digitala kopior till mottagande kommun. Fér skolor som dnnu inte inférskaffat
skanner som uppfyller arkivkraven f6r skanning av journaler medfér det en kostnad. Denna
bedéms dock rymmas inom ordinarie budget for respektive skolenhet.

Konsekvenser for barn

En digital hantering av journaler medfér att det dr enklare att atersdka sin journal. En
digitalisering av journalerna inom barn- och elevhilsan har darfor positiva konsekvenser for
barn eftersom det borgar for en rittssiker dokumentation och journalféring.
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Caroline Draste Helena Lindahl
Bittr. enhetschef Barn och elevhilsan Arkivarie, kommunarkivet
Vilfird skola Kontaktcenter
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/984

Kommunstyrelsen

Krav pa kollektivavtal vid upphandlingar
Motion den 10 november 2016 av Rolf Wasteson, Camilla Carlberg och Birgit Hansson (V)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige avslar forslagen i motionen. Kommunfullmaktige noterar dirvid att
det framgar redan av kommunens styrprincip om konkurrensneutralitet att samma kommer-
siella villkor ska gilla 1 all upphandling och i alla kundval som finansieras av kommunen. Be-
slutar riksdagen om att offentlighetsprincipen och efterforskningsférbudet ska omfatta dven
privata anordnare kommer sadana krav att gilla genom lagstiftning. I avvaktan pa lagstift-
ning bor inte kommunen inféra regler som 1 6vrigt baserar sig pa grundlag.

Sammanfattning

Rolf Wasteson, Camilla Carlberg och Birgit Hansson (V) har kommit in med en motion dar
de yrkar att krav ska stillas pa kollektivavtal eller kollektivavtalsliknande villkor vid upp-
handlingar. Vidare yrkar motionirerna att personalen ska omfattas av meddelarfrihet, att of-
fentlighetsprincipen ska tillimpas och att samma krav ska stillas i all upphandling och 1 alla
kundval som finansieras av kommunen.

Krav pa kollektivavtal eller kollektivavtalsliknande villkor bor vara frivilliga vid upphand-
lingar i enlighet med kommunstyrelsens yttrande den 25 oktober 2015, § 270, Upphandling
och villkor enligt kollektivavtal (SOU 2015:78)".

Nacka bor inte stalla hogre krav dn vad lagen kriver nir det giller meddelarfrihet och till-
limpning av offentlighetsprincipen.

Vid upphandling i Nacka tillimpas Nackas fyra styrprinciper. Styrprincipen om konkur-
rensneutralitet innebdr att kommunen stéller samma kvalitets-, kompetens- och pedagogiska

I KFKS 2015/638-109
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krav, och i 6vrigt samma villkor, pa externa leverantorer som pa den kommunala verksam-
heten.

Inkopsenheten kommer under 2017 att ta fram ett forslag till uppférandekod for leveranto-
rer till Nacka kommun dir kommunen stiller generella krav pa hur kommunen vill att vira
leverantOrer agerar nir de gor affirer med Nacka kommun.

Forslagen i motionen
Motionidrerna Rolf Wasteson, Camilla Carlberg och Birgit Hansson (V) har kommit in med
en motion dir de yrkar

e attiall upphandling och auktorisation av privata anordnare stills krav pa att berérd
personal ges motsvarande villkor som giller f6r kommunens egen personal — att
kollektivavtal eller kollektivavtalsliknande forhallanden ska kridvas,

e attiall upphandling och auktorisation av privata anordnare stills krav pé att perso-
nalen omfattas av meddelarfrihet och att offentlighetsprincip ska tillimpas avseende
den kommunalt finansierade verksamheten,

e attiall upphandling och auktorisation ska stillas samma kvalitets-, kompetens- och
pedagogiska krav som i den kommunala verksamheten samt krav pd att kommunens
olika policys foljs.

Att krav ska stillas pa kollektivavtal eller kollektivavtalsliknande villkor har under hosten
2016 debatterats 1 samband med framtagandet av ett nytt regelverk om upphandling som
trader 1 kraft 1 januari 20172

Riksdagen sade den 30 november 2016 i huvudsak ja till regeringens férslag om nya lagar
kring offentlig upphandling. De nya lagarna utgar fran tvingande EU-regler som utvecklar
den reglering som nu giller f6r upphandling. Miljohansyn, sociala hinsyn och arbetsrittsliga
hinsyn ges 6kat utrymme. Riksdagen sade nej till de delar av forslaget som handlar om att
myndigheter vid behov ska stalla krav pa arbetstid, 16n och semester for leverantérernas
personal. Riksdagen sade ocksa nej till att ge upphandlade myndigheter ritt att stilla krav pa
att foretagen ska erbjuda sina anstillda forsikringar och tjanstepension, riksdagen anser att
det riskerar att missgynna svenska foretag da reglerna inte dr lika langtgaende inom EU-rit-
ten.

Riksdagen riktade ocksa ett tillkdnnagivande med uppmaning till regeringen att om rege-
ringen anser att lagstiftningen behéver kompletteras 1 nagot avseende for att fullt ut genom-
tora EU-reglerna bor regeringen aterkomma med nya forslag till riksdagen.
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Detta resonemang ir i linje med kommunstyrelsens yttrande den 25 oktober 2015, Upp-
handling och villkor enligt kollektivavtal, dir arbetsrittsliga krav bor vara frivilliga vid upp-
handlingar.

Vidare yrkar motiondrerna att personalen ska omfattas av meddelarfrihet, att offentlighets-
principen ska tillimpas, att samma krav ska stillas i all upphandling och i alla kundval som
finansieras av kommunen. Nacka stiller inom detta omrade inte hégre krav dn vad lagen

kravet.

En proposition om ”’Stirkt meddelarskydd for privatanstillda i offentligt finansierad verk-

samhet™

kom den 29 november 2016. Forslagen i propositionen bygger pa en éverenskom-
melse mellan regeringen och Vinsterpartiet. I propositionen foreslas att anstallda, uppdrags-
tagare och andra som pa liknande grund deltar i yrkesmissigt bedriven enskild verksamhet
inom skola, vard och omsorg, som till nagon del ir offentligt finansierad, ska ha motsva-
rande ritt som offentligt anstillda att limna uppgifter om verksamheten f6r publicering i
medier som omfattas av tryckfrihetsférordningen eller yttrandefrihetsgrundlagen, t.ex. radio,
tv och tidningar. Den som bedriver verksamheten f6rbjuds att efterforska vem som har ut-
nyttjat sin meddelarfrihet eller medverkat till en grundlagsskyddad framstillning och far inte
heller utsitta denne fOr negativa atgarder pa grund av detta. Skyddet begrinsas av de regler
om tystnadsplikt som finns pa respektive omrade och medfor ingen ritt att limna ut hand-
lingar. Den foreslagna lagen innehéller bestimmelser om straff f6r den som ingriper eller

efterforskar i strid med lagen. Lagen foreslas trida i kraft den 1 april 2017.

1SOU 2016:62 presenteras att offentlighetsprincipen ska gilla fullt ut for alla offentligt fi-
nansierade vilfardstjanster inom vard, skola och omsorg. Meddelarfrihet och meddelar-
skydd ska ocksa gilla. Inférandet av offentlighetsprincipen medfoér att privata aktérer bland
annat ska vara skyldiga att registrera sina handlingar och att skyndsamt handligga framstall-
ningar om utlimnande av allmidnna handlingar enligt samma principer som galler f6r myn-
digheter. Lagen foreslds triada i kraft 1 januari 2019*.

Kommunen bér nir vi tecknar avtal med privata utférare och inom ramen f6r kundval si-
kerstilla att uppgifter om leveransen dokumenteras och f6ljs upp sa att information kan of-
fentliggoras och sikerstilla en god insyn i den verksamhet som upphandlats. Kommunen
bor dock inte hantera fragor som for det offentliga har sin bas i grundlag, genom egna reg-
ler som kan leda kur fel semhelst. Att avtalsreglera ett efterforskningstérbud skulle kunna
ha for6dande konsekvenser f6r en enskild medarbetare som tror sig vara skyddade mot att
deras arbetsgivare tar reda pa om de limnat uppgifter till massmedia. Arbetsgivaren bryter
visserligen mot avtalet med Nacka kommun men det 4r kommunen som ska dberopa avtals-
rittsliga sanktioner mot sin leverantdr. En offentlig arbetsgivare som efterforskar en killa
eller agerar mot en medarbetare som limnat uppgifter till massmedia 1 syfte att uppgifterna
ska publiceras, star infor straffrittsligt ansvar. Det dr en oerhord skillnad f6r medarbetarnas
trygghet.

3 ID-nummer: Prop. 2016/17:31
4 SOU 2016:62 - http:/ /www.regeringen.se/remisser/2016/11/remiss-av-sou-201662-okad-insyn-i-valfarden/
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Inkopsenheten kommer under 2017 att ta fram ett forslag till uppférandekod for leveranto-
rer till Nacka kommun dir kommunen stiller generella krav pa hur kommunen vill att vira
leverantOrer agerar nir de gor affirer med Nacka kommun.

Nackas styrprincip om konkurrensneutralitet innebir att kommunen stéller samma kvalitets-
, kompetens- och pedagogiska krav, och 1 6vrigt samma villkor, pa externa leverantérer som
pa den kommunala verksamheten. Nacka har styrprincipen att kommunen skiljer mellan
finansiering och produktion. De tva styrprinciperna ska tillimpas. I alla inképsprojekt som
Nacka kommun genomf6r ska kommunen stilla samma kvalitets-, kompetens- och pedago-
giska krav, och i 6vrigt samma villkor, pa externa leverantorer som pa den kommunala verk-
samheten.

Forslagens ekonomiska konsekvenser

Om Nacka kommun skulle stilla krav pa kollektivavtal eller kollektivavtalsliknande villkor
s 4r det inte sikert, men det finns en risk, att antalet anbud skulle bli farre eller att kommu-
nens kostnader kan paverkas.

Konsekvenser for barn

Inga konsekvenser for barn.

Bilaga

Motionen

Sebastian Nordgren
Inkopschef
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Viinsterpartiet, 2016-11-10

Motion fran Vansterpartiet
Om krav pa kollektivavtal vid upphandlingar i Nacka

Kommunens verksamhet ska i forsta hand bedrivas i egen regi i nara samverkan med
kommunens invanare. Verksamhet som inte ar av stadigvarande karaktar kan dock vara
lamplig att upphandla. De féretag som kommunen upphandlar tjanster fran eller auktoriserar
(inom ramen for kundvalssystemet sa lange det existerar) ska ha kollektivavtal och de
anstallda ska ha meddelarfrihet p4 samma villkor som i en kommunal verksamhet. De ska
ocksa i ovrigt ha likvardiga arbetsvillkor jamfért med de kommunalt anstallda.

Krav pa kollektivavtal handlar inte om att detaljstyra féretag, foretag som ar kopplade till
kollektivavtal kan sjalva valja att utveckla dverenskommelser och formaner. Kollektivavtal
handlar om att faststalla en grundniva fér de anstalldas arbetsférhallanden — en grundniva
som kommunen annars star bakom.

Vansterpartiet i Nacka har som vision att personal i féretag som bedriver kommunalt
finansierad verksamhet ska ha lika bra arbetsvillkor som kommunens egen personal.

Vansterpartiet yrkar:

- Attiall upphandling och auktorisation av privata anordnare krav stalls pa att berérd
personal ges motsvarande villkor som géaller for kommunens egen personal - att
kollektivavtal eller kollektivavtalsliknande forhallanden ska kravas,

- Attiall upphandling och auktorisation av privata anordnare krav stélls pa att
personalen omfattas av meddelarfrihet och att offentlighetsprincip ska tillampas
avseende den kommunalt finansierade verksamheten,

- Attiall upphandling och auktorisation ska stallas samma kvalitets-, kompetens- och
pedagogiska krav som i den kommunala verksamheten samt krav pa att kommunens
olika policys foljs.

Rolf Wasteson Camilla Carlberg Birgit Hansson
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2016-12-05

TJANSTESKRIVELSE
Dnr SOCN 2016/400

Socialnimnden

Motion- kommunens missbruksverksamhet
Motion den 12 september 2016 av Andreas Falk, Khashayar Farmanbar, Helena Westerling

S).
Forslag till beslut

Socialndimnden foreslar kommunfullmaktige fatta f6ljande beslut:

Kommunfullmiktige noterar att det redan péagar ett arbete som uppfyller intensionerna
bakom féreslagen i motionen. Motionen ar med detta firdigbehandlad.

Sammanfattning

Arbete med brukarinflytande ir en del 1 6verenskommelsen ’samverkan kring personer med
missbruk/beroende” mellan Stockholms lins landsting och kommunerna i Stockholms lin.
Socialnimnden har foreslagit kommunfullmiktige att anta den. Overenskommelsen
inkluderar brukarinflytande som en del av de strukturer och ansvar f6r samverkan som
Nacka kommun d4 atar sig. Den sociala omsorgsprocessen kommer att se dver vilka
generella forutsittningar for brukarinflytande som finns, hur inflytandet kan stiarkas samt se
6ver behovet av en strategi.

Forslagen i motionen

e Att genomfora en brukarstyrd brukarrevision av missbruksverksamheten i Nacka
kommun som en metod for att 6ka inflytandet for brukare.

e Att resultaten analyseras, sprid och anvinds till férbittringar av verksamheten i dialog
med brukarrepresentanter och brukarrad.

Sociala kvalitetsenhetens utredning

Brukarinflytande dr enligt Socialstyrelsen ett samlingsnamn for insatser och aktiviteter som
syftar till att stirka vard och omsorgstagares inflytande. Det kan finnas pa flera nivaer.
Brukarinflytande pa individniva, verksamhetsniva och systemniva och dessa paverkar
varandra. Stirkt inflytande pd en nivd kan Oka forutsittningarna for inflytande pa de andra
nivaerna.
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Individuell medverkan eller individuellt inflytande handlar till exempel om den enskildes
mojlighet att paverka sin livssituation och den vard och det sociala stéd som han eller hon
far, det vill siga delaktighet.

*Medverkan eller inflytande pa verksamhetsniva innebar méjlighet till medverkan i utveckling
och beslut inom en viss verksamhet.

*Medverkan och inflytande pa organisations- eller systemniva innebir till exempel politiskt
inflytande eller medverkan ndr det giller att ta fram program eller olika typer av riktlinjer.

Kravet pd brukarinflytande som vixt fram under senare ar giller ocksd barn och ungdomar
som far insatser fran socialtjansten. Det kan uttryckas som att socialtjinsten vintas ga fran att
arbeta for barnet till att arbeta med barnet £6r att kunna uppna det basta for just det barnet.
Med utgangspunkt frin barnkonventionen men ocksa fran forskning dar barn i samhillsvard
intervjuats brukar féljande skl framf6ras f6r barns delaktighet i beslut som rér dem. Dessa
argument ar ocksa generellt anvindbara f6r att motivera brukarinflytande.

* Btiska skal. Delaktighet reducerar maktobalansen mellan barn och vuxna och de negativa
foljderna av denna.

* Filosofiska skidl. Om man virdesitter barns valfard och intressen sa maste man ocksa
virdesitta deras synpunkter och rost.

* Pragmatiska skil. Om man blir lyssnad pa och fér sina synpunkter genuint beaktade blir
planer battre och mer hallbara.

* Terapeutiska skil. Om barn involveras i att paverka sitt eget 6de underlittar

det deras egen aterhdmtning fran svarigheter, okar sjilvkinslan och den egna kompetensen.

Socialndimnden beslutade 1 september 2016 att foresla kommunfullmiktige att anta en
overenskommelse mellan Stockholms lins landsting och kommunerna i Stockholms lin
”Samverkan kring personer med missbruk/beroende”. I 6verenskommelsen foreslds en rad
olika aktiviteter som kommunen dtar sig. En del av dessa ir strukturer och ansvar f6r
samverkan. I denna del lyfts fraigan om brukarinflytande pa verksamhets- och systemniva.
Overenskommelsen konstaterar att det krivs ett antal grundligeande forutsittningar for ett
starkt brukarinflytande pa verksamhets och systemniva. Dessa ir:

* Kunskap om olika grupper av brukare och hur man nar dem.

* Bemétande och helhetssyn. Hir kan dven inga att analysera maktrelationer och attityder.

* Btt tydligt mandat fran verksamhetsledningen samt en klarhet 1 vilka fragor man ska
samarbeta kring samt vad malet med samverkan ir.

* Resurser i form av tid, pengar och administrativt stéd. Ersittning till representanter for
deltagare eller deras foreningar ir en viktig markering att arbetet ar betydelsefullt.

* Rutiner for samarbetet samt hur de synpunkter som kommer fram tas om hand och f6ljs
upp.

* Langsiktighet och uthallighet genom planering, genomférande och uppféljning.

¢ Utbildning. Personal kan behéva utbildning i hur det ér att leva med en
funktionsnedsittning, psykisk ohilsa, missbruks- och beroendeproblematik

likvil som brukarrepresentanterna kan behéva utbildning om arbets- och beslutsprocesser
1 de aktuella verksamheterna.
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I 6verenskommelsen konstateras att det finns manga sitt att arbeta med brukarinflytande
sasom brukarrad, referensgrupper, brukarforum, brukarrevisioner och sirskilda
funktioner/tjanster. Dessutom visar éverenskommelsen att hinsyn behover tas till lokala
forutsittningar hos de foreningar som ér aktuella 1 omradet samt i de verksamheter som
arbetet giller. Om det inte finns aktuella féreningar att samarbeta med i1 niromradet kan en
mojlig vig vara att ga ihop delregionalt alternativt att anvinda sig av regionala eller nationella
sammanslutningar.

Brukarstyrda brukarrevisioner har genomforts i en del kommuner i landet under de senaste
aren. Socialstyrelsens 6ppna jamforelser for 2016 visar att det dr fa kommuner som arbetar
med detta. 14 procent av kommunerna har genomfort en sadan brukarrevision.

Lyckade brukarrevisioner forutsitter som motionirerna siger en rad grundliggande
forutsittningar vilket dven ovan nimnda Sverenskommelse visar.

Sociala kvalitetsenhetens bedomning

Brukarinflytande dr en viktig fraga for att sociala omsorgsprocessen ska kunna leva upp till
Nacka kommun vision ”6ppenhet och mangfald” och kommunens grundliggande virdering
"fortroende och respekt for minniskors kunskap och egen f6rmaga samt for deras vilja att ta
ansvar”. Dessutom ir det viktigt for socialnimnden mal ” delaktiga kunder och brukare”.
Brukarinflytande dr ocksa en del av en evidensbaserad praktik.

Ovan nimnda 6verenskommelse beskriver pa ett bra sitt grundliggande férutsittning f6r
brukarinflytande pa verksamhets- och systemniva. Dessa forutsittningar behévs ocksa inom
sociala omsorgsprocessen i Nacka kommun.

Socialnimnden kommer att se 6ver vilka forutsittningar for brukarinflytande som finns i
Nacka och se 6ver hur brukarinflytande pa de tre niviaerna kan genomféras. Brukarstyrd
brukarrevision kan vara ett sitt att arbeta med brukarinflytande inom exempelvis missbruks-
och beroendevarden.

Nacka har en mingd olika utférare av sociala insatser. For manga av dem ar redan
brukarinflytande en del av deras systematiska kvalitetsarbete for att forbattra verksamheterna.
For andra utforare kvarstar ett arbete innan brukarinflytande ér en sjalvklar del av
kvalitetsarbetet.

Arbetet med att undersdka Nackas forutsittningar for att forstarka brukarinflytandet och ta
fram en strategi fOr ett sadant arbete ér viktigt for att Nacka ska kunna leva upp till de
dtagande som Overenskommelsen ”samverkan kring personer med missbruk/beroende”
medfor.

Forslagens ekonomiska konsekvenser
For att brukarinflytande pa verksamhets- och systemniva ska kunna genomfoéras beh6vs
resurser 1 form av tid, pengar och administrativt stod.
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Konsekvenser for barn

Brukarinflytande omfattar dven inflytande f6r barn. En viktig del dr att utreda hur det kan ske
pa bista sitt i Nacka. Konsekvenser for barn kan bli stora da vi veta att socialtjansten
generellt i lag omfattning viger in barnens synpunkter i sitt arbete med att forbattra

verksamheter.

Bilaga
KFKS 2016/760-1 Motion — Kommunens missbruksverksamhet.

Lina Blombergsson Kristina Ostergren
Enhetschef Gruppchef
Sociala kvalitetsenheten Sociala kvalitetsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/761

Kommunstyrelsen

Arbetssituation och bemanning pa skolor, forskolor och

fritidshem
Motion den 12 september 2016 av Espen Bjordahl och Khashayar Farmanbar (S)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Intentionerna bakom férslagen 1 motionen dr uppfyllda genom det systematiska arbets-
miljéarbete som drivs for att utveckla Nackas skolor med fokus pa att vara attraktiva
arbetsplatser med kompetenta, stolta, friska och motiverade medarbetare. En kvalitativ
analys av ldrarnas arbetsférutsittningar genomfoérs drligen och Nackas skolor driver ett
framgangsrikt arbete med kompetensférsorjning. Motionen dr darmed firdigbehandlad.

Sammanfattning

I motionen anfér Espen Bjordal (S) och Khashayar Farmanbar (S) att kombinationen med
stora kommande pensionsavgangar och att Nacka bygger stad kommer kunna skapa ett akut
lige f6r Nackas skolor. Motionirerna foreslar att kommunen taska ta fram en kvalitativ
kartligening av lirarnas psykosociala arbetssituation som redovisas till kommunfullmaktige.
Vidare foreslar motionirerna att kommunen ska ta fram en konkret plan f6r hur
kommunen ska mota framtida pensionsavgangar och den vintade inflyttningen.

Stadsledningskontoret och Vilfird skola redovisar att en kvalitativ kartligening av lararnas
organisatoriska och sociala arbetsmiljé genomfoérs varje ar dir arbetssituationen analyseras
dels per enhet och dels per personalkategori. Nacka dr en mycket attraktiv skolkommun
med bra arbetsmiljé med goda arbetsvillkor och utvecklingsmoijligheter. Detta styrks av
medarbetarundersékningens resultat, jimforelser av nyckeltal med andra kommuner samt
kommunens férmaga att saval behalla medarbetare som attrahera och rekrytera nya
medarbetare till Nackas skolor.
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Forslagen i motionen

Motionirerna foreslar att kommunen ska ta fram
e cn kvalitativ kartldgening av lirarnas psykosociala arbetssituation pa Nackas skolor,
torskolor och fritidshem som redovisas till kommunfullmaktige.
e cn konkret plan f6r hur kommunen ska méta framtida pensionsavgangar och den
vintade inflyttningen.

Utredning och bedomning

En kvalitativ kartligening av lirarnas psykosociala arbetssituation som motionérerna
toreslir genomfors genom den medarbetarundersékning som genomférs i kommunen
varje ar. Medarbetarundersokningen har utvecklats med nya fragor utifran de krav som
framgar av den nya arbetsmiljéforeskriften kring organisatorisk och social arbetsmiljé som
tradde i kraft den 31 mars 2016. Chefer och medarbetare pa varje enhet far genom
medarbetarundersékningen fran och med i ar underlag att sitta mal f6r den organisatoriska
och sociala arbetsmiljon. Darutéver analyseras undersokningen per yrkesomride sasom for
Hallbart medarbetarengagemang HME, som ér en av kommunstyrelsens resultatindikatorer
tor personalomradet. Redovisning av HME kommer att redovisas till kommunfullmaktige i
samband med arsbokslutet, vilket dven kommer att inkludera de jamférelser med andra
kommuner som ir tillgingliga genom SKI.-databasen Kolada. Dirutéver kommer analys av
frisktal, sjuktal mm att redovisas.

Medarbetarskapet dr av mycket stor vikt inom Vilfird skola. Lirares 6kade psykiska ohilsa
tar alla chefer inom Vilfird skola pa stort allvar. Processer som maste var extra kvalitets-
sikrade, sisom rehabiliterings-, rekryterings- och arbetsmiljéprocessen utvecklas
kontinuerligt och chefer far ett proaktivt och professionellt stod for att sikerstilla att dessa
skots korrekt. Det finns ett gott samarbete med foretagshilsovarden och regelbundna
kvalitets-avstimningar sker. HR-specialister inom Vilfird skola arbetar efter en
arbetsmodell med manatliga verksamhetsbesok pa respektive enhet. Dessa syftar till att
stotta skolledare i det dagliga arbetet med att sikra medarbetarpolicyns genomslag pa alla
enheter och for alla medarbetare. Det sker l16pande utvecklingsarbeten kring hur stodet
inom organisationerna kan utvecklas och kvalitativa kartliggningar for varje drende som
uppstar 1 syfte att stirka stodet till chefer. Vilfird skola uppmanar alla skolledare att delta i
utbildningar och nitverk som drivs i kommunen, for att de ska starkas 1 sin yrkesroll som
chef. Vilfird skola arrangerar dven interna workshops for att kompetensutveckla skolledare.

Nacka idr en mycket attraktiv skolkommun med bra arbetsmilj6, goda arbetsvillkor och
utvecklingsmoijligheter. Detta styrks av medarbetarunders6kningens resultat, jamforelser av
personalnyckeltal med andra kommuner samt kommunens férmaga att savil behalla
medarbetare som attrahera och rekrytera nya medarbetare till Nackas skolor. Medarbetar-
undersokningen 2016 visar att en klar majoritet av medarbetare inom Vilfird skola dr n6jda
med sin arbetssituation. De upplever att de dr motiverade i sitt arbete samt stolta Gver sin
arbetsplats. Svarsfrekvens pa 89 procent visar att Vilfard skola har ett hégt medarbetar-
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engagemang. Medarbetarindex, vilket dr ett sammantaget matt pa total andel positiva
medarbetare inom samtliga frigeomraden, uppgar till 77 procent.

Medarbetarundersékningen visar tydligt att Nacka har engagerade och kompetenta lirare.
Totalt inom Vilfird skola dr det 94 procent som instimmer i att arbetet engagerar dem.
Gymnasielarare och lirare for ar 7-9 dr de personalkategorier som kianner hogst engage-
mang, dir hela 99 procent kinner att arbetet engagerar dem. Ovriga lirarkategoriers
engagemang ligger mellan 91-96 procent. Totalt inom Vilfird skola ar det 93 procent som
instaimmer 1 att de har den kompetens som krivs for att na malen. 98 procent av forskol-
lirarna och 97 procent av gymnasielirarna bedémer att de har den kompetens som kravs
for att nd malen. Ovriga ldrarkategoriers skattning av att de har den kompetens som krivs
for att nd malen ligger pa mellan 88-95 procent.

Medarbetarundersékningens resultat visar aven att Nackas skolor har bra arbetsmiljo med
goda arbetsvillkor och utvecklingsmdiligheter. Hallbart medarbetarengagemanget, HME
foljs for att analysera arbetsmiljo och arbetsvillkor. HME uppgar till 85 procent inom
Viilfird skola, vilket dr det basta resultat som uppvisats sedan mitningen inférdes for snart
tio ar sedan. Den senaste analysen fran varen 2016 visade att Hallbart medarbetarengage-
mang f6r omradet forskola lag i niva med medeltalet f6r 6vriga kommuner i matningen,
omradet grundskola i Nacka uppvisade resultat som lag tre procentenheter 6ver medeltalet
tor Gvriga kommuner i mitningen och omradet gymnasieskola ldg fyra procentenheter Gver
medeltalet f6r 6vriga kommuner 1 matningen. En brist dr att enbart knappt 60 kommuner
viljer att rapportera in HME till SKL. Jimférelse med andra kommuner £6r de personal-
kategorier som redovisas av SKI. kommer att presenteras nar nyckeltalen ir tillgdngliga 1
SKI-databasen Kolada varen 2017.

Nir det giller utvecklingsmoijligheter visar den senaste medarbetarundersékningen att det ér
80 procent av medarbetarna inom Vilfird skola som instimmer i att kommunen 4r en
arbetsgivare med utvecklingsmojligheter. Bland lirare som arbetar i kategorin férskoleklass
till arskurs tre ar det 85 procent av medarbetarna som instimmer positivt i pastiende kring
utvecklingsméiligheter. Ovriga lirarkategoriers skattning av att kommunen ir en arbets-
givare med utvecklingsméjligheter ligger mellan 70-83 procent.

Medarbetarundersékningen visar ocksa att majoriteten av Vilfard skolas medarbetare
upplever att kraven som stills pa dem dr méjliga att leva upp till, de har en bra balans
mellan arbete och fritid, den stress som férekommer gar att hantera samt att det ar en rimlig
arbetsbelastning och att dterhaimtning mellan perioder av hégre arbetsbelastning ar méjlig.
Viilfird skola ser detta som positivt men vill samtidigt podngtera att férskolor och skolor
hela tiden behéver belysa dessa fragor och arbeta med pedagogers arbetssituation sa att den
ar hallbar. Medarbetarundersékningens resultat ger forutsittningar for utveckling av bra
arbetsmilj6 med fokus pa den organisatoriska och sociala arbetsmiljon utifran den nya
arbetsmiljoforeskriftens krav. I denna utveckling ar samverkan med fackliga organisationer
och kommunens huvudskyddsombud viktigt for ett framgangsrikt arbete med att skapa bra
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arbetsforutsittningar pa bade kort och lang sikt.

I motionen foreslas att kommunen arbetar fram en konkret plan f6r att mota framtida
pensionsavgangar och den vintade inflyttningen till Nacka. Arbetet med kompetensfor-
s6rjning drivs utifran kommunstyrelsens fokus som arbetsgivare dir medarbetarpolicyn och
chefs- och ledarstrategin ér viktiga utgangspunkter for att sikra behovet av kompetens nar
Nacka vaxer for fler.

Personalbehovsprognos for skolor och férskolor kommer att konkretiseras varen 2017 efter
att personalbehovsprognosen har redovisats till kommunstyrelsen. For att eftertradarplanera
samt mota framtidens medarbetare arbetar Vilfird skola med flera strategiska satsningar.
Att vara en attraktiv arbetsgivare stir pa agendan dagligen. Detta tar sin form 1 bland annat
riktad kompetensutveckling, som rekryteringsutbildning f6r skolledare, interna nitverk,
workshops och inspirationsdagar. Vilfird skola arbetar aktivt med marknadsforing 1 sociala
medier och deltar regelbundet i olika méssor bade med fokus pa rekrytering men dven for
att visa upp verksamhetens framgangar. Vilfiard skola arbetar med individuell l6nesittning
som strategi i kompetensférsorjningen och arbetar aktivt for att ta del av alla statliga
satsningar som gors pa lararyrket.

En stor satsning som gors for andra gangen ar ledarskapsutbildningen Framtidens skol-
ledare. Det dr en utbildning som arrangeras tillsammans med Stockholms universitet dir
deltagarna laser 7,5 hogskolepoang samt far fyra utbildningstillfillen dér interna processer
och fragor ir i fokus. Utbildningen riktar sig till personer som i framtiden kan se sig som
ledare inom var organisation. Detta dr en strategisk satsning pa framtiden. Forskollirare och
larare rekryteras dven l6pande till den ledarférberedande utbildningen Ledarskapsakademin
som i ar genomfor for attonde gangen och som forsett bade Nacka och andra kommuner
med kompetenta ledare sedan ar 2002.

Viilfird skola har arligen manga lirarstudenter i verksamheten. Myrsjoskolan dr en sa kallad
ovningsskola inom VFU (Verksamhetsforlagt utbildning). Deltagande 1 olika forum dar
lirarstudenter dr nirvarande ar viktigt f6r Vilfard skola. Rebel learners ar ett exempel pa ett
samarbete som genererar kontakt mellan lirarstudenter och Vilfird skola.

Viilfird skola har ett gott rykte inom skolans virld. Det rader ett hogt 16nelage i relation till
Ovriga Sverige. Vilfird skola har dven ett av linets ldgsta sjukfranvarotal. I Lararférbundets
ranking av Sveriges basta skolkommun 2016 placerades Nacka kommun pa plats 1 nir de
tittar pa friska lirare och plats 4 nir de hdnvisar till 16n. Lirarnas riksférbund visar i sin
medlemstidning att den individuella 16nesittningen som finns i Nacka genererar hoga loner.

For framtiden arbetar Vilfard skola idag med framtidens skolbyggnader. Det ar av stort vikt
att dessa formas efter skolans framtida utveckling samt utmaningar. Samtidigt 4r en process
med att se Over yrkeskategorier, for ett an mer effektivt personalnyttjande i gaing. Inom
organisationen finns t ex redan lirarassistenter. Allt f6r att méta framtidens inflyttning och
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pensionsavgangar men dven for att méta den framtida, befarade minskningen av antalet
lirare. Sjilvklart ar det en utmaning att locka framtidens pedagoger till Vilfird skola men
det finns ett aktivt och stindigt pagaende arbete inom organisationen som sitter Valfard
skola pa kartan. I samarbetet Asian 3 4r kommunen den enda svenska kommunen, vilket
Okar attraktiviteten f6r bade elever och larare att vare en del av Nackas skolor. Det ir
samtidigt viktigt att samverkan mellan olika enheter i kommunen finns da bostidder och
infrastruktur dr tva viktiga hornstenar i konceptet fOr att vara framtidens attraktiva
arbetsgivare. Vid behov kommer en dn mer konkret plan tas fram, vilket kommunen
tidigare inte haft behov av, for att sikra kompetensforsorjningen med fokus pa kompetenta,
stolta, friska och motiverade medarbetare.

Sammantaget har Nacka kommun exceptionellt goda férutsittningar att saval behalla
medarbetare som attrahera och rekrytera nya medarbetare till Nackas skolor. Nackas tydliga
styrning dar ansvar delegeras till ligsta effektiva niva dr en av framgangsfaktorerna i arbetet
med kompetensférsorjning.

Forslagens ekonomiska konsekvenser

Den kvalitativa kartligeningen av lirarnas organisatoriska och sociala arbetsmiljé som
redovisas innebdr inte niagon ytterligare kostnad f6r kommunen dd dessa analyser har tagits
fram inom ramen f6r kommunens medarbetarundersékning. I det uppdrag som alla
enheter har att utvecklas som attraktiva arbetsplatser med kompetenta, stolta, friska och
motiverade medarbetare ingar att driva ett systematiska arbetsmiljéarbete for att skapa bra
arbetsmilj6 med goda arbetsvillkor och att driva ett proaktivt och professionellt arbete med
kompetensforsorjning. Arbetet med dessa fragor, pa den niva som fragorna hanteras idag,

ar integrerat i verksamhetsutvecklingen och medfor inte nagra ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn

I den kvalitativa kartliggningen av lirarnas arbetsforutsittningar, sisom Hallbart
medarbetarengagemang (HME) bedéms kommunens lirare ha goda férutsittningar att
mota behoven hos barn och unga. Mot bakgrund av att Nacka kommun ar, och arbetar for
att vara, en mycket attraktiv skolkommun som tar tillvara sina lirarresurser genom att
erbjuda en bra arbetsmiljé med goda arbetsvillkor och utvecklingsmojligheter bedoms inte
att det 6kade behovet av kompetens till f6rskola och skola innebar nagra betydande
konsekvenser f6r barn och unga.
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