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Kommunstyrelsen

Overlatelse del av exploateringsavtal och upplatelse av
tomtratts- och sidoavtal, Telegrafberget i Nacka

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att besluta att godkdnna 6verlatelse av delar

av exploateringsavtalet avseende tomtrattsoption 1 Telegrafberget frin Telegrafberget
Fastighets AB till Grafnis Hyresritt AB.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att besluta att kommunen ska inga
foreslaget tomtrittsavtal och sidoavtal med tillh6rande bilagor avseende fastigheten
Skarpnis 2:24 1 Telegrafberget i Nacka med Grafnids Hyresritt AB.

Sammanfattning

Kommunen har 2015 ingitt ett exploateringsavtal for fastigheten Skarpnis 2:24 i
Telegratberget med Telegratbergets Fastichets AB ("TF AB”). Exploateringsavtalet
innehaller en option om tomtritt for flerbostadshus som ir villkorad av att TF AB kan
uppvisa ett samarbetsavtal med en férvaltare av hyresritterna som kommunen kan
godkinna (6§, Exploateringsavtalet).

TF AB 6nskar 6verlata optionen om tomtritt till Grafnas Hyresritt AB ("Grafnds”), som
ar systerbolag till densamme, samt lata Grafnis inga tomtratts- och sidoavtal avseende
fastigheten Skarpnids 2:24. Om Grafnis tillats inga tomtritts- och sidoavtal kommer de (vart
syftar ”de”, bolaget ar singularis) 6verlata dganderitten till bolaget till Telegrafberget
Holding 4 AB ("ALM”) som langsiktigt avser 4ga och férvalta de hyresritter som ska
uppforas pa tomtritten. Detta motsvarar och ersitter krav pa samarbetsavtal (§0,
exploateringsavtalet). HM begriper inte.

Tomtritts- och sidoavtalet 16per forst med 60 ar och direfter kan det forlingas med 40 ar.
Fastigheten far endast nyttjas for bostads- och férskoleindamal och Grafnis ska upptfora
flerbostadshus med forskola 1 bottenplan. Cirka fem procent av hyresrittsbestandet ska
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hyras ut till kommunen i andra hand f6r sociala indamal och cirka 50 procent av
hyresrittsbestiendet ska férmedlas genom bostadské som dr 6ppen for alla.

Arendet

Arendet avser dels 6verlatelse av delar av exploateringsavtalet av den 29 september 2015
("Exploateringsavtalet”) avseende tomtrittsoption fran TEF AB till Grafnis, dels
upplatelse genom ett forslag pa tomtrittsavtal och sidoavtal med tillhérande bilagor

avseende fastigheten Skarpnids 2:24 1 Telegrafberget i Nacka med densamme.

Bakgrund och behov
I september 2015 antog kommunen en detaljplan for Telegrafberget och i samband med det
ingicks ett exploateringsavtal med TF AB.

Exploateringsavtalet innehdll en option om tomtritt f6r flerbostadshus (§6 1
exploateringsavtalet) och innebar att ett separat tomtrittsavtal samt sidoavtal skulle
upprittas den dag exploatéren kunde uppvisa ett samarbetsavtal med en forvaltare av
hyresritterna som kommunen kan godkinna.

Tomtrattsavgalden f6r upplatelsen ska enligt exploateringsavtalet virderas till marknadspris
vid avtalets ingaende. Parterna var vid exploateringsavtalets ingdende 6verens om att
tomtrittsavgilden for nirvarande var virderad och beriknad till 135 kronor/kvadratmeter

BTA per ar.
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Utsedd forvaltare ska tillhandahalla iordningsstillda lokaler och utemiljé f6r férskola.
Lokalens yta ska motsvara tre avdelningar och cirka 600 kvadratmeter LOA. Utemiljon till
torskolan ska vara cirka 400 kvadratmeter och inhdgnas med staket.

Overlatelse av tomtrittsoption samt delar av exploateringsavtalet
TF AB 6nskar 6verlata del av Exploateringsavtalet avseende option om tomtritt till sitt
systerbolag Grafnis Hyresritt AB, org. nr. 559073-2334.

Enligt exploateringsavtalet ska TF AB kunna uppvisa ett samarbetsavtal med en forvaltare
av hyresritterna som kommunen kan godkinna innan ett tomtrittsavtal kan upprittas. TF
AB foreslar Telegrafberget Holding 4 AB ("ALM”) HM; Hur kan det bli ALM? som
uppforare och férvaltare av hyresritterna inom tomtritten. ALM och TF AB:s moderbolag
har ingitt ett avtal om att ALM ska 6verta samtliga aktier i Grafnis nir Grafnis har
inskrivits som tomtrittsinnehavare i fastighetsregistret.

ALM har dirmed atagit sig att, sisom tillkommande 4dgare till Grafnis, utféra byggnation pa
tomtritten 1 enlighet med vad som féreskrivits i exploateringsavtalet samt tomtrittsavtalet
med tillhérande sidoavtal. ALM avser att langsiktigt bade dga och forvalta de hyresritter
som uppfors pa tomtritten. ALM:s intentioner och foreslagen 6verlitelse kan darfér anses
ersitta det krav som stills pa uppvisande av samarbetsavtal enligt § 6 Exploateringsavtalet.

Enligt exploateringsavtalet kriver 6verlatelsen av delar av exploateringsavtalet kommunens
medgivande.

Tomtrattsavgald

Den arliga avgilden for den forsta avgildsperioden har féreslagits till 1 473 750 kronor per
ar, under forutsittning att samtliga bostadsligenheter upplats med hyresritt. Sidoavtalet
medger en nedsittning av avgalden under exploateringen, vilket innebir att de forsta tva
aren fran upplatelsedagen, 2018-03-26, ir avgildsfria.

Skulle hyresritterna ombildas till bostadsritter giller den hogre avgilden i tomtrittsavtalet,
2704 105 kronor per dar. Om hyresritterna skulle ombildas till bostadsritter under den
forsta avgildsperioden utgar dessutom vite om 10 miljoner kronor.

En virdering genomfordes i bérjan av 2017 och faststillde markens virde till 5000
kronor/kvadratmeter BTA bostider samt 1750 kronor/kvadratmeter BTA forskola.
Avgilden har sedan berdknats utifran ett sammanvagt pris for bostidder och forskola, utifrain
en avgildsranta om 4,5 procent.
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Huvuddrag av foreslaget tomtriattsavtal och sidoavtal

Foreslaget tomtrittsavtal, som I6per pa 60 ar och direfter forlings med 40 ar at gangen,
innehaller bland annat bestimmelser om att fastigheten endast far nyttjas fér bostads- och
torskoledndamal i enlighet med gillande detaljplan.

Det foreslagna sidoavtalet giller vid sidan av de villkor som framgar av tomtrittsavtalet.
Enligt féreslaget sidoavtal ska Grafnis inom fastigheten Skarpnis 2:24 lata uppfora
bostider i form av flerbostadshus med upplatelseformen hyresritt. I enlighet med
detaljplanen ska bottenvaningen inrymma en foérskola. Lokaler for forskoleindamal ska
utgdra minst 600 kvadratmeter LOA och med en tillhérande utemiljéo om minst 400
kvadratmeter.

Foreslaget sidoavtalet innehaller dven bestimmelse om sociala bostider, det vill siga att
Grafnids ska upplata minst 5 procent av hyresritterna som byggs inom fastigheten till
kommunen fér andrahandsuthyrning. Syftet dr att skapa god tillgang pa ligenheter fér
hushall som av sociala eller medicinska skil inte pa egen hand kan ordna bostad.
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Grafnas dtar sig att formedla minst 50 procent av hyresritterna via HSB Bosparské. HSB
Bosparské utgor en 6ppen bostadsférmedling som dr 6ppen for alla att ga med 1, och
bed6ms utgora ett likvirdigt alternativ till Stockholms bostadsformedling AB.

I 6vrigt innehaller foreslaget sidoavtalet bland annat bestimmelser om att Grafnas ska
erhallit slutbesked inom fyra ar fran upplatelsedagen. Om bebyggelsen inte fardigstillts sa
att slutbesked meddelas inom fyra dr ska Grafnas utge vite till kommunen motsvarande 20
procent av den arliga tomtrittsavgilden for varje paborjad manad som slutbesked férsenas.

Ekonomiska konsekvenser

Under den forsta avgildsperioden om tio ar kommer, sa linge bostiderna upplats med
hyresritt, en drlig avgild om 1 473 750 kronor inkomma till kommunen fran och med tva ar
efter upplatelsedagen. Skulle hyresritterna ombildas till bostadsratter giller den hogre
avgilden i tomtrittsavtalet, 2 704 105 kronor per ar. Om hyresritterna skulle ombildas till
bostadsratter under den forsta avgaldsperioden utgar dessutom vite om 10 miljoner kronor.

Grafnis dtar sig att uppfora flerbostadshus med férskola 1 bottenplan. Kommunen star
ingen risk.

Konsekvenser for barn
Foreslaget tomtrittsavtalet och sidoavtalet innebir att Grafnis atar sig att uppfora
flerbostadshus med forskola 1 bottenplan.

Bilagor

Bilaga 1: Foreslaget tomtrittsavtal

Bilaga 2: Foreslaget sidoavtal

Bilaga 3: Overlatelse av delar av exploateringsavtalet

Ulf Crichton Amanda Sterner Nordin
Exploateringschef Projektledare
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