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TJANSTESKRIVELSE
NACKA KFKS 2019/625
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Forsaljning av fastighet for bostadsiandamal inom

stadsbyggnadsprojekt Norra Skuru, Sicklaon
Fastighet Sicklain 40:19

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget kopekontrakt
med SDUAB Svensk Detaljplaneutveckling AB genom deras nybildade dotterbolag
Aktiebolaget Grundstenen 1662806, org.nr. 559249-3083, gillande foérsaljning av fastigheten
Sicklaon 40:19.

Sammanfattning

Arendet aterremitterades i kommunfullmiktige den 15 juni 2020 § 170 genom en sa kallad
minoritetsiterremiss. Aterremissens syfte ir att analysera bebyggelsens paverkan pa de
grona sambanden med tanke pa exploateringen av grannfastigheten Sicklaon 12:133. Det
ska noteras att fastigheten Sickladn 12:133 idr felaktigt benamnd Sickladn 40:133 i
aterremissen. Korrekt fastighetsbeteckningen ar Sicklaon 12:133, vilken anvinds nedan.

Under program och detaljplanearbetet avvigdes natur- och kulturintressena nogsamt 1
samrad med linsstyrelsen. Utredningar av gronsambandet gjordes under framtagandet av
detaljplanen, till exempel genom naturviardesinventeringar. Den tillkommande bebyggelsen 1
detaljplanen dr anpassad efter resultatet av dessa utredningar.

I stadsbyggnadsprojekt Norra Skuru (9104) ingar den kommunigda fastigheten Sickladn
40:19 som dr planlagd f6r bostider. Kommunstyrelsen beslutade 1 januari 2020 att paborja
forsiljningen av denna fastighet. Anbudstivlingen har avslutats och vinnare blev SDUAB
Svensk Detaljplaneutveckling AB med en erbjuden képeskilling om 30,01 miljoner kronor,
vilket dr 7,5 miljoner kronor mer dn férvintat. SDUAB Svensk Detaljplaneutveckling AB
forvarvar fastigheten i ett nybildat dotterbolag Aktiebolaget Grundstenen 166286 org.nr
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559249-3083 vilket ar under namnandring till Fastighetsbolaget Sicklatn 40:19. Med
anledning av detta féreslas kommunstyrelsen foresld kommunfullmiktige att besluta att inga
toreslaget kopekontrakt.

Arendet

Arendet aterremitterades i kommunfullmiktige den 15 juni 2020 § 170 genom en sa kallad
minoritetsaterremiss. Motiveringen var att komplettera drendet med féljande:
- Analys av paverkan pa det grona sambandet med hansyn taget till den nu
omfattande bebyggelsen som redan dr genomford pa fastigheten 40:133, vilket inte
var planerad nar tidigare beslut togs.

Start-PM f6r projekt Norra Skuru godkindes av kommunstyrelsen 2002. Aren 2002 till
2004 pagick ett programarbete f6r omradet. Under programarbetet utreddes
forutsittningarna for planliggningen av omradet. Darefter paborjade planarbetet. Ett av
syftena med detaljplanen var att f6rse omradet med kommunalt vatten och avlopp och att
dirigenom permanenta omradet. Under planarbetet gjordes bland annat en
naturvirdesinventering. Denna resulterade i att virdefull natur undantogs fran exploatering
och att virdefulla trad skyddades. Avvigningar mellan olika intressen gjordes redan under
program- och planarbetet. En avvigning av den kommande bebyggelsens hojd gentemot
landskapsbilden gjordes ocksa i detaljplanen. Detaljplanen 6verklagades bland annat med
hinvisning till gronsambanden. Linsstyrelsen provade detaljplanen och avslog
overklagandet.

Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige 1 december 2011 och vann laga kraft i maj 2014.
Diirefter paborjades genomfoérandet av detaljplanen, med fastighetsrittsliga atgarder och
projektering av allminna anlaggningar och senare upphandling av entreprenoér och
utbyggnad av gata, vatten och avloppsledningar och park. Utbyggnaden som var
komplicerad pa grund av topografin startade 2015 och slutférdes 2019. I slutet av 2019
fakturerades gatukostnaderna fastighetsagarna.

Detaljplanen omfattar kommunigd mark. Delar av denna gavs i detaljplanen byggritter for
exploatering av villor och smahus. Denna bebyggelse anpassades i detaljplanen till terring,
riksintressen, naturvirden och andra intressen. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har gjort
en avvagning mellan olika intressen i detaljplanen. Nagra av de kommunala villatomterna ar
redan salda till privatpersoner. Det aterstar att silja nagra villatomter dar
fastighetsbildningen annu inte ar klar. Detaljplanen innehaller tre smdhusomraden. En av
dessa ir privatigd, vilken redan ar exploaterad. De andra tva dr kommunigda. Den
privatigda fastigheten Sicklaon 12:133 ingér i samma detaljplan som de kommunala
fastigheterna Sicklon 40:18 och 40:19. Bygglov har beviljats for Sicklaén 12:133 1
overensstimmelse med detaljplanens bestimmelser och med plan- och bygglagen av milj6-
och stadsbyggnadsnimnden. Bebyggelsen pa Sickladn 12:133 var alltsa planerad redan nir
detaljplanen antogs 2011.
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Avsikten har hela tiden varit att silja de kommunigda smiahusomradena med de
planbestimmelser som detaljplanen innehaller. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden prévar
ans6kan om bygglov for smahusomradena baserat pa den av fullmiktige antagna
detaljplanen och plan- och bygglagens bestimmelser. Foreliggande drende handlar enbart
om forsiljning av ett av de redan planlagda smahusomradena. Om byggritten ska avgrinsas
behover detaljplanen dndras innan férsiljning genomfors. Anledningen till detta dr att man
inte kan avtala om att en kopare inte far nyttja hela bygeritten. Enligt plan- och bygglagen
ar fastighetsigaren under genomforandetiden garanterad den byggritt som anges 1
detaljplanen. For att forindra byggritten kravs ett upphivande eller dndring av detaljplanen.

Nir detaljplanen antogs var prognosen att forsiljningen av de kommunala tomterna skulle
ticka kommunens kostnader f6r standardh6jden av de allmidnna anldggningarna inom
stadsbyggnadsprojekt Norra Skuru. Prognosen da var kostnader om 65 miljoner kronor,
intdkter om 77 miljoner kronor, och ett 6verskott om 12 miljoner kronor. Projektet har
under utbyggnaden blivit avsevirt dyrare. Vid senaste budgetindring for projektet i
tertialbokslut 1 2019 lag utgifterna pa 203 miljoner kronor och intikterna pa 162 miljoner
kronor, det ville sidga ett underskott om 41 miljoner kronor. De 6kade intikterna fran
torsiljningen av smahusomradena var inte klar nir vid senaste budgetjustering. Projektet
beriknas som helhet, nir nu intakterna fran smdhusomradena kan justeras uppat, generera
ett underskott pa 2 miljoner kronor netto. Avsikten ar att skriva fram denna budgetjustering
till tertialbokslut 2 2020.

Kommunstyrelsen beslutade 1 januari 2020 att paborja férsiljningen av den kommunagda
fastigheten Sickladn 40:19 som omfattas av gillande detaljplan f6r Norra Skuru och ingar 1
stadsbyggnadsprojekt Norra Skuru (projektnummer 9104). Anbudstavlingen 4r nu avslutad
och det hégsta anbudet lades av SDUAB Svensk Detaljplaneutveckling AB med en
erbjuden képeskilling om 30,01 miljoner kronor. SDUAB Svensk Detaljplaneutveckling AB
forvirvar fastigheten i ett nybildat dotterbolag Aktiebolaget Grundstenen 166286 org.nr
559249-3083 vilket dr under namnandring till Fastighetsbolaget Sicklatn 40:19.
Exploateringsenheten Nacka har utvirderat bolagsstrukturens ekonomiska férmaga och
anser att den dr tillrdckligt god for att kunna genomfora kopet eftersom att det finns ett
lanelofte utfirdat.

Huvudsakligt innehall i férslag till képekontrakt:
e  Kopeskilling 30,10 miljoner kronor
e Kopeskillingen i sin helhet betalas pa tilltridesdagen
e Tilltradesdagen ar 2020-11-27 eller tidigare om parterna sa 6nskar
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Fhgbild som visar de tva kommundgda fastigheterna Sicklain 40:18 och Sicklain 40:19. Detta drende
avser fastigheten Sicklaon 40:19.

Ekonomiska konsekvenser

Den erbjudna képeskillingen om 30,01 miljoner kronor édr 7,5 miljoner kronor mer dn
forvintat utifran den virdering av fastigheten som gjorts och som legat till grund foér
stadsbyggnadsprojektets budget.

Konsekvenser for barn

Att silja Sicklaén 40:19 innebir att marken kommer att bebyggas och dirmed férsvinner till
viss del naturmark som barn kan ha haft tillgang till. Det finns dock en nybyged lekplats
intill fastigheten.

Bilagor
1. Kopekontrakt Sickladn 40:19

Ulf Crichton Jonas Nylander
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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