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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/689-251

KOMMUN Stadsbyggnadsprojekt 9630
Delplan 1, Alta C,
etapp A och B

Kommunstyrelsen

Tillsigg till ramavtal for Alta centrum och kdpeavtal och
overenskommelse om fastighetsreglering for detaljplan
forskola Oxelvagen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmiktige fattar f6ljande beslut.

1. Kommunen ska inga foéreslaget #illigg till ramavtal for Alta centrum med Wallenstam
AB enligt bilaga 1 till tjdnsteskrivelsen, daterad den 11 september 2017.

2. Kommunen ska ingé foreslaget képeavtal for del av fastigheten Alta 24:2 med
Wallenstam Fastighets AB Alta enligt bilaga 2 till tjinsteskrivelsen, daterad den 11
september 2017.

3. Kommunen ska inga foreslagen dverenskommelse om fastighetsreglering for del av
fastigheten Alta 24:2 med Wallenstam Fastighets AB Alta enligt bilaga 3 till
tjansteskrivelsen, daterad den 11 september 2017.

Sammanfattning

Kommunen ska enligt gillande ramavtal med Wallenstam AB f6rvirva en del av fastigheten
Alta 24:2 £6r att kunna uppfora en kommunal férskola pa platsen. Ett forslag till detaljplan
tor denna férskola vid Oxelvigen star infor antagande. For att kunna genomfora
markoverlitelsen behéver kommunen och Wallenstam Fastighets AB Alta inga ett
kopeavtal och en 6verenskommelse om fastighetsreglering. Markforvirvet dr en
forutsittning for antagandet av detaljplanen, uppforandet av forskolan och genomférandet
av kommunens markanvisningar i Alta centrum. Detta eftersom den befintliga kommunala
torskolan, som ska flytta in i de nya lokalerna vid Oxelvigen, for niarvarande ér beligen
inom markanvisningsomradet.
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Kommunen och Wallenstam har latit ta fram varsin oberoende virdering av férskoletomten
och dessa skiljer sig t visentligt. I syfte att komma vidare med utvecklingen av Alta
centrum har ett f6rslag till zilligg till ramavtal fir Alta centrum tagits fram tillsammans med
Wallenstam. Avtalet reglerar bade markkopet £6r forskoletomten vid Oxelvigen och
framtida fastighetsregleringar inom detaljplanen foér Altas nya centrum, etapp A och B.
Tilléigg till ramavtal £5r Alta centrum, kopeavtalet och dverenskommelse om fastighetsreglering for
torskoletomten dr sammankopplade och kan endast ingas tillsammans.

Tilligget till ramavtalet innebar bland annat att kommunen far kopa férskoletomten till ett
pris om 6 250 000 kronor baserat pda kommunens virdering av markomradet. Vidare
innebir avtalet att kommunen forbinder sig att 6verlta sina resterande byggratter inom
detaljplanen fér Altas nya centrum, etapp A och B, till Wallenstam. Detta med undantag for
kommunens redan markanvisade omraden samt det planerade dldreboendet. Dessa
byggritter Overlats till en ersittning baserad pa deras virde med fri upplatelseform om

11 500 kronor/kvm ljus BTA (kvadratmeter ljus bruttoarea) alternativt till en ersittning
baserad pd deras virde som hyrestritter om 5 100 kr/kvm ljus BTA. Det ligre priset for
hyresritter in enbart aktuellt om Wallenstam kan tillhandahalla en f6r kommunen
acceptabel garanti for att byggritterna som Overlates till hyresrittspris faktiskt upplates som
hyresritter i minst 10 ar. Utéver detta faststalls ersittningar for allméin platsmark. Alla
ersattningar och kopeskillingar som regleras i avtalet dr baserade pa minst tva oberoende
virderingar utférda av auktoriserade fastighetsvirderare.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade att ingd avsiktsforklaring betriffande Alta centrum med
niromrade med Wallenstam AB den 11 februari 2013. Avsiktsforklaringen innebir att
kommunen férbundit sig att anvisa 50 procent av kommande byggritter for
bostadsindamal pa kommunal mark till Wallenstam. Wallenstam har i sin tur férbundit sig
att upplata minst 50 procent av bostiderna inom dessa byggritter med hyresritt.

Kommunstyrelsen antog den 28 september detaljplaneprogram fir Altas nya centrum.
Programmet foreslar en utbyggnad av ett nytt centrumkvarter, ca 1 400 nya bostider,
lokaler f6r handel, idrott och kultur samt férskolor och skolor. Programmet foreslar en ny
forskola pa del av fastigheten Alta 24:2 som 4gs av Wallenstam Fastighets AB Alta.
Detaljplaneprogrammet togs fram i samverkan mellan Nacka kommun och Wallenstam.

Kommunstyrelsen beslutade den 2 december 2015 att starta stadsbyggnadsprojektet Alta C,
etapp A och B. Den 14 december 2015 beslutade kommunfullmiktige att godkédnna att
kommunstyrelsen ingar ramavtal fo’r/ﬂz‘a centrum med Wallenstam AB. I ramavtalet faststills
att Wallenstam ska overlata marken avsedd for den nya férskolan vid Oxelvigen till
kommunen f6r ett marknadsmassigt pris.
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Detaljplanen for forskolan vid Oxelvagen var ute pa granskning mellan den 29 mars och
den 18 april 2017. Kommunfullmaktige beslutade den 19 juni 2017 att bevilja
investeringsmedel om totalt 75 miljoner kronor till enheten for fastighetsutveckling f6r den
nya kommunala férskolan vid Oxelvigen.

Markkop for forskola vid Oxelvdagen

En forutsittning f6r att kommunen ska kunna anta detaljplan for forskola vid Oxelvigen (KFKS
2016/533) och uppfora den nya férskolan ir att kommunen och Wallenstam kommer
overens om Overlatelsen av forskoletomten. Detta dr dven en forutsittning for att
kommunens markanvisningar inom stadsbyggnadsprojekt Alta C, etapp A och B ska kunna
genomforas. Anledningen till detta ér att forskoleverksamheten som ska flyttas till f6rskolan
vid Oxelvigen idag dr beligen inom markanvisningsomradet.

Kommunen och Wallenstam har tagit fram varsin oberoende virdering av forskoletomten
som ér utférda av auktoriserade fastighetsvirderare och dessa skiljer sig at visentligt.
Wallenstams virderare har virderat tomten till 18 750 000 kr och kommunens virderare har
virderat tomten till 6 250 000 kr. Wallenstams virderare anser att det finns en alternativ
markanvindning for bostider inom det aktuella omradet, som da driver upp virdet pa
marken. Kommunens virderare har inte den uppfattningen. For att komma vidare med
utvecklingen av Altas centrum har ett forslag till képeavtal och en dverenskommelse om
Jastighetsreglering for forskoletomten och ett #ilkigg #ill ramavtal for Alta centrum tagits fram
tillsammans med Wallenstam. Kopeavtalet och dverenskommelsen om fastighetsreglering reglerar
enbart markoverlatelser vid férskolan vid Oxelvigen medan tilliggsavtalet reglerar bade
dessa markoverlatelser och framtida fastighetsregleringar inom detaljplanen fér Altas nya
centrum, etapp A och B.

Kopeavtalet reglerar 6verlatelsen av den kvartersmark som kommunen képer av
Wallenstam f6r forskolan och dverenskommelsen om fastighetsreglering reglerar 6verlatelsen av
allmin platsmark som kommunen képer av Wallenstam £6r den nya lokalgatan vid
forskolan. Forslaget till kopeavtal innebir att kommunen betalar 6 250 000 kr i képeskilling
tor kvartersmarken for férskolan. Denna kopeskilling baseras pda kommunens virdering.
Kommunen ska dven erligga ersittning om ytterligare 52 500 kronor till Wallenstam for
marken som behdvs f6r den nya lokalgatan vid férskolan. Dessa markoverlatelser dr en del
av en storre Overenskommelse mellan kommunen och Wallenstam som regleras i #/igg i/l
ramavtal for Alta centrum.

Stod for kop 1 Program for markanvindning

Enligt kommunens program for markanvindning ska kommunen dga, férvalta och utveckla
fastigheter som bedéms vara av strategisk betydelse. Den del av fastigheten Alta 24:2
(forskoletomten) som dr aktuell f6r kép och fastighetsreglering bedoms vara av strategisk
betydelse da den uppfyller tre av de fyra kriterier som anges i markprogrammet:
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o Fastigheten har eller forvintas ha central eller langsiktig betydelse for kommunala valfardsandamal
— Den planerade forskolan pa den aktuella fastigheten bedéms ha en langsiktig
betydelse for att tillgodose behovet att férskoleplatser i Alta.

o Fastigheten har eller forvintas fa en viktig betydelse for stadsutvecklingen — Fastigheten
mojliggor flytt av Sjoangens forskola vilket dr en forutsittning for att kommunen
ska kunna genomfora sina markanvisningar i Alta centrum.

o Fastigheten dr viktig for att kunna sikerstilla/ tillgodose variation och mdingfald av
vdlfardsverksambeter inom ett visst geografiskt omrdde — Fastigheten mojliggor en
kommunal férskola i Alta som kan komplettera de planerade privata férskolorna.

Fastighetsregleringar i Alta centrum

En ny detaljplan fér Altas nya centrum, etapp A och B, ir under framtagande. Planen
beriknas gd ut pa samrad under det fjirde kvartalet 2017 och antas under det fjarde
kvartalet 2018. For att denna detaljplan ska kunna genomféras behéver flera
fastighetsregleringar genomforas. Principerna f6r dessa fastighetsregleringar foreslas regleras
i tilléigg till ramavtal for Alta centrum. Dessa principer ska ligga till grund for det
exploateringsavtal som ingas mellan kommunen och Wallenstam i samband med antagandet
av detaljplanen for etapp A och B.

Allmin platsmark i Alta centrum

Forslaget till illigg till ramavtal fir Alta centrum innebir att kommunen forbinder sig att ersitta
Wallenstam med 2 520 000 kr f6r den mark som i dagslaget dr kinda pa Wallenstams
fastigheter som blir allmén platsmark i den nya detaljplanen. Skulle arealen av de aktuella
ytorna avvika mer dn 10 procent vid planens antagande ska ersittningen revideras genom ny
virdering. Skulle ytterligare markomraden som idag dgs av Wallenstam bli allmén platsmark
1 den nya detaljplanen ska ny virdering f6r dessa omraden tas fram.

Kvartersmark for bostider i Alta centrum

Foreslaget till #illigg till ramavtal for Alta centrum innebir dven att kommunen férbinder sig att
till Wallenstam Gverlata all kommunal mark som planliaggs som kvartersmark i detaljplanen
for Altas nya centrum, etapp A och B. Detta med undantag fér kommunens paborjade
markanvisningar samt det planerade dldreboendet. De aktuella markomridena ska 6verlatas
genom fastighetsreglering. Byggritterna inom dessa markomraden bedéms uppga till ca

4 500 kvm ljus BTA.

Ersittningen for de aktuella markomradena ska beraknas enligt genomsnittsvirdes-
principen. Byggritterna ska virderas som bostider med fri upplatelseform med ett pris pa
11 500 kr/kvm ljus BT'A alternativt som bostidder med upplatelseform hyresritt med ett pris
pa 5 100 kr/kvm ljus BTA. Det ligre priset for hyresritter 4n enbatt aktuellt om
Wallenstam kan tillhandahaélla en f6r kommunen acceptabel garanti for att byggritterna som
overlates till hyresrittspris faktiskt upplates som hyresritter i minst 10 ar. Bade priset for
mark med upplitelseform hyresritt och fri upplatelseform idr framtagna genom tva
oberoende virderingar.
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Denna uppgorelse mellan kommunen och Wallenstam bor ses 1 ett sammanhang av att
kommunen sedan tidigare ingatt en avsiktsforklaring med Wallenstam dar kommunen
forbundit sig att anvisa 50 procent av sina byggritter inom programomradet for Alta
centrum till Wallenstam. Wallenstam har i sin tur forbundit sig att upplata minst 50 procent
av ligenheterna inom byggritter for bostadsindamal pa kommunal mark som hyresritter.
Overenskommelsen i foreslaget #illégg till ramavtal fir Alta centrum ir siledes ett steg for
kommunen i att fullgbra sina ataganden enligt avsiktsforklaringen. Utéver detta dr
overenskommelsen ett viktigt steg i att fa framdrift i det pagaende stadsbyggnadsprojektet
Alta C, etapp A och B.

Ekonomiska konsekvenser

Kopet av del av fastigheten Alta 24:2 innebir en kostnad f6r kommunen pa 6 250 000 kr.
Fastighetsregleringen av mark for lokalgatan vid férskolan medfor en kostnad om ytterligare
52 500 kronor. Detta kop ir en férutsittning for att kommunen ska kunna bygga den
torskola vid Oxelvigen som kommunfullmiktige beviljat investeringsmedel for. Byggandet
av den nya foérskolan 4r i sin tur en forutsittning for att nuvarande Sjéingens férskola i Alta
centrum ska kunna flytta fran sina nuvarande lokaler pa den mark som kommunen
markanvisat till Wastbygg Projektutveckling Stockholm AB och Hokerum Bygg AB. Dessa
markanvisningar vintas ge en intdkt till kommunen pa cirka 222 miljoner kronor.

Genom féreslaget #ilkigg till ramavtal for Alta centrum f5rbinder sig kommunen att till
Wallenstam fastighetsreglera over alla sina byggritter for bostadsindamal i detaljplanen for
Alta centrum, etapp A och B. Detta med undantag fér utférda och kommande
markanvisningar. For dessa byggritter ska Wallenstam betala 11 500 kr/kvm ljus BTA vid
fri uppléitelseform och 5 100 kr/kvm ljus BTA vid upplitelseform hyresritt.

Foreslaget till #illigg till ramavtal for Alta centrum innebir dven att kommunen forbinder sig att
betala 2 520 000 kr for all mark pa Wallenstams fastigheter som planlidggs som allman
platsmark i pigiende planprocess for Alta centrum, etapp A och B. Skulle arealen av de
aktuella ytorna avvika mer dan 10 procent eller ytterligare ytor uppkomma vid planens
antagande ska ersittningen revideras.

Konsekvenser for barn

Kopet av del av fastigheten Alta 24:2 ir en forutsittning for att kommunen ska kunna
bygga den nya forskolan vid Oxelvigen. Denna forskola dr nédvindig f6r att kommunen
lingsiktigt ska kunna tillgodose behovet av férskoleplatser i Alta.



Bilagor

1. Forslag till #lkigg till ramavtal fir Alta centrum med bilagor

2. Forslag till képeavtal for del av fastigheten Alta 24:2 med bilagor

3. Forslag till Gverenskommelse om fastighetsreglering for del av fastigheten Alta 24:2 med
bilagor

For exploateringsenheten

Christina Gerremo Martin Hakansson Gustaf Davidsson
Bitridande exploateringschef Projektledare Projektingenjor
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