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Kommunstyrelsen

Brunn 1:739 Vargbacken — tilldggsavtal till markanvisningsavtal

Forslag till beslut

1. Tillaggsavtal till markanvisningsavtal med tomtrattsupplatelse godkanns.

2. Tomtrattsupplatelse enligt tillaggsavtalet godkanns.

3. Overenskommelse avseende avgild for kooperativ hyresratt godkanns.

4. Uppdra at kommundirektoren att teckna tomtrattsavtal respektive
Overenskommelse i enlighet med tillaggsavtal

Beslutsniva
Kommunfullméktige.

Sammanfattning

| samband med antagande av detaljplan for del av Brunn 1:1 m.fl., VVargbacken, antagen
2015-02-18, bilaga 1, godkandes ett markanvisningsavtal med tomtrattsupplatelse, bilaga 2,
mellan Kommunen, Seniorboende Ingaré Kooperativ hyresrattsférening (1SB) och Vestigia
Projektutveckling AB. Enligt avtalet ska ISB ges ratt att upplata bostader med kooperativ
hyresratt inom den del av planomradet, som far nyttjas fér bostadsandamal. Inom omradet
planeras ett seniorboende om ca 150 l&genheter.

ISB och Vestigia har under hosten 2016 meddelat kommunen att de pa grund av andrade
forutsattningar for att finansiera byggande av bostdder med kooperativ hyresratt bedomer att
en andel av de nya bostaderna bor upplatas med bostadsratt for att sakerstalla genomférande
av projektet.

Forvaltningen bedomer det som rimligt att en andel av bostaderna kan upplatas med
bostadsratt och har upprattat ett forslag till tillaggsavtal, bilaga 3, till markanvisningsavtalet
for att reglera dessa nya forutséttningar. | bilagor till tillaggsavtalet redovisas nya forslag till
tomtrattsavtal samt Gverenskommelse fér nedsattning av avgald for bostader upplatna med
kooperativ hyresratt. Avgélden for upplatelseformen bostadsratt beraknas efter 140 kr per
kvm ljus bruttoarea (BTA) och for kooperativ hyresrétt efter 65 kr per kvm ljus BTA. Med en
preliminar fordelning med 2/3 bostadsratt och 1/3 kooperativ hyresrétt blir den arliga
tomtrattsavgalden 1 866 900 kronor, vilket & 1 209 300 kronor mer &n tidigare avgald. Den
slutliga fordelningen mellan de olika upplatelseformerna ska bestammas i samband med
tecknade av tomtrattsavtal.
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Bakgrund

Ett planarbete har genomforts i anslutning till Brunn tatort for ett nytt bostadsomrade avsett
for seniorboende med kooperativ hyresratt. Detaljplanen for omradet, del av Brunn 1:1, del av
Brunn 1:505, Brunn 1:739 samt Brunn 1:760, Vargbacken, antagen 2015-02-18 och som vann
laga kraft 2015-09-11, bilaga 1. Darefter har genomforandet av detaljplanen paborjats med
ombyggnad av tillfartsvagen Entreprenadvéagen. Detaljplanen har en genomférandetid pa 7 ar.

Forutom omrade for seniorbostader, fastigheten Brunn 1:852, sa innehaller detaljplanen ett
omrade for icke storande smaindustriell verksamhet, hantverk samt kontor inom fastigheten
1:739 m fl.

Arendebeskrivning

I samband med antagande av detaljplanen godkéndes ett markanvisningsavtal med
tomtrattsupplatelse, bilaga 2, mellan Varmdé Kommun, Seniorboende Ingard Kooperativ
hyresréattsforening (ISB) och Vestigia Projektutveckling AB. Enligt markanvisningsavtalet
ska marken for bostader upplatas till ISB med tomtratt och bostaderna upplatas med
kooperativ hyresratt. Avsikten &r att inom omradet uppfora ett nytt seniorboende. Vestigia ar
samarbetspartner till ISB och ansvarig for projektering och utbyggnad av den nya
bostadsbebyggelsen.

Sedan tidigare avtal tecknades 2007, 2012 respektive 2015 har forutsattningarna for
finansiering av byggande av kooperativ hyresratt forandrats. ISB har darfor inte langre
mojlighet att finansiera projektet i sin helhet for kooperativ hyresrétt. FOr att klara
finansieringen och sakerstalla genomforandet har ISB darfor traffat en 6verenskommelse med
samarbetspartnern Vestigia att projektet ska omfatta cirka 50 lagenheter i kooperativ
hyresrattsform och cirka 100 lagenheter i bostadsrattsform. Samtliga lagenheter avses
upplatas som seniorbostéader.

Detta innebér att utbyggnaden av bostaderna istallet foreslas genomforas av Vestigia, eller av
Vestigia bildad bostadsrattsférening, och antingen kommer ISB att blockhyra ca 50
lagenheterna for kooperativ hyresrétt av bostadsrattsforeningen eller s& kommer en separat
fastighet for bostader upplatna med kooperativ hyresratt att bildas.

For att reglera dessa nya forhallanden har ett forslag till tillaggsavtal, bilaga 3, med bilagor till
markanvisningsavtalet uppréttats. Forslaget innebdr att de paragrafer i markanvisningsavtalet
som reglerar upplatelseformer och ansvar for genomforande andras sa att projektet kan
genomforas enligt ISB och Vestigias forslag till upplatelseformer med mera. Fordelningen
mellan upplatelseformerna foreslas preliminart bli 1/3 kooperativ hyresratt och 2/3
bostadsratt. Den slutliga fordelningen mellan de olika upplatelseformerna ska bestammas i
samband med att tomtrattsavtal tecknas. Till tillaggsavtalet laggs ocksa en preliminar tidsplan
for genomforandet av utbyggnaden.

| tidigare beslut har ocksa tomtrattsupplatelse godkants enligt bilaga till gallande
markanvisningsavtal. Med de nya forutsattningarna for upplatelseformer har till tillaggsavtalet
bilagts nya forslag till tomtrattsavtal samt Overenskommelse om nedsattning av avgald
avseende areor for kooperativ hyresratt. Avgalden ska beraknas utifran medgiven byggratt
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enligt detaljplanen, vilket motsvarar 16 000 kvm ljus BTA for bostader och 260 kvm ljus
BTA for boendelokaler. | tidigare avtal anges 10 100 kvm ljus BTA (inklusive
boendelokaler).

Den arliga tomtrattsavgalden enligt tomtrattsavtalet ska beraknas efter 140 kr per kvm ljus
BTA och justeras med konsumentprisindex (KP1) fran oktober 2012 i enlighet med tidigare
avtal. Avgalden blir 2 276 400 kronor per ar innan justering for KPI. Denna avgaldsniva ar
baserad pa vardet av marken vid fri upplatelseform for bostaderna. | 6verenskommelsen
regleras att for de bostader som upplats med kooperativ hyresréatt ska avgélden istallet
beréknas efter 65 kr per kvm ljus BTA i enlighet med tidigare avtal. Denna avgaldsniva ska
ocksa raknas upp med KPI fran oktober 2012. Bruttoarean for bostader med kooperativ
hyresratt bedoms preliminart till ca 5 460 kvm ljus BTA. Det innebér att den arliga avgalden
efter nedsattning blir 1 866 900 kronor. Under de forsta 18 manaderna efter upplatelsen ska
avgalden for dessa bostader nedséttas till noll kronor.

Bedomning

Forvaltningen bedomer att projektet kan genomforas med blandade upplatelseformer for att
sakerstalla ett genomforande. Det innebér troligen ocksa att genomforandet kan ske under
kortare tid, da projektet innehaller tva olika upplatelseformer. Férvaltningen anser darfor att
forslaget att delar av de nya bostaderna ska upplatas med bostadsrétt istallet for med
kooperativ hyresréatt ska godkannas.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt gallande markanvisningsavtal ska upplatelseformen for samtliga bostader vara
kooperativ hyresréatt. Avgélden for kooperativ hyresratt beréknas efter 65 kr/lkvm BTA och for
en total area om 10 100 kvm ljus BTA enligt ovan. Den arliga tomtrattsavgalden blir da totalt
639 600 kronor. Avgélden ska enligt gallande avtal justera med 65 kr/ljus BTA om
bruttoarean avviker med mer dn 5 procent i bygglovet fran angiven bruttoarea.

Under de 18 forsta manaderna fran och med upplatelsedagen ska tomtréttshavaren vara
befriad fran avgald.

Enligt forslag till tillaggsavtal med bilagda tomtrattsavtal och 6verenskommelse blir avgalden
1 866 900 kr per ar med den lagre avgélden for bostader med kooperativ hyresratt enligt
Overenskommelsen.

De ekonomiska konsekvenser som uppkommer om delar av de nya bostaderna upplats med
bostadsratt istallet for med kooperativ hyresrétt blir saledes att avgalden per ar till Varmdo
Kommun kommer att 6ka. Jamfort med tidigare avtal 6kar avgalden med ca 1 209 300 kr per
ar.

Ovannamnda avgalder ska raknas upp med KPI fran 2012-10-01 till upplatelsedagen.

Under den period om 18 manader som avgéalden for andelen med kooperativ hyresritt sétts
ned till noll (0) kr/kvm BTA blir avgalden 1 478 400 kronor per ar.
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Konsekvenser for miljon
Omradet kommer inte andra forutsattningarna for miljon utifran lagakraftvunnen detaljplan
om delar av de nya bostaderna upplats med bostadsrétt istallet for med kooperativ hyresrétt.

Konsekvenser for medborgarna

Omradet kommer inte &ndra forutsattningarna for bostadsandamal utifran lagakraftvunnen
detaljplan. Det som kommer att andras ar att delar av de nya bostaderna upplats med
bostadsratt istallet for med kooperativ hyresratt. Det paverkar intressenter och medborgare att
delar av bostaderna maste kopas istéllet for att hyras. Utbudet av bostader for seniorer okar pa
Ingaro.

Konsekvenser for barn

Auvsikten &r att uppfora ett seniorboende inom omradet. Omradet kommer inte dndra
forutsattningarna for lek utifran lagakraftvunnen detaljplan om delar av de nya bostaderna
upplats med bostadsrétt istallet for med kooperativ hyresritt.

Arendets beredning

Arendet har beretts av forvaltningen i samverkan med konsult frin WSP Management och
Structor.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Biliggs ej
1 Plankarta med illustrationsplan Bilaggs
2 Tillaggsavtal med bilagor (2a, 2b och 8a) Bilaggs
3 Markanvisningsavtal (gallande) Bilaggs

Sandlista for beslutsexpediering
Samhallsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten

Camilla Broo Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef



