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Forsdljning av mark i Botkyrka till Botkyrka
kommun

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkdnner upprittade kdpeavtal rérande
forsdljning av mark i Botkyrka kommun om totalt 1 585 348 000
kr.

2. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige
godkénner upprittade avtal och ger exploateringsndmnden 1
uppdrag att slutfora forséljningen.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Asa Wigfeldt
Avdelningschef

Daniel Roos
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog ar 2011 dver ansvaret frén fastighets-
ndmnden for de egendomar utanfér kommungrénsen som ska
avyttras. Staden upplater och forvaltar dven drygt 2 100 tomtritter i
andra kommuner, varav 926 stycken i Botkyrka.

Exploateringskontoret har under en tid férhandlat med Botkyrka
kommun om en forséljning av fastigheterna. Parterna har nu tréaffat
en 6verenskommelse genom vilken Botkyrka kommun ska forvirva
exploateringsndmndens fastigheter i Botkyrka, totalt 961 fastigheter
for en total kopeskilling om 1 585 348 000 kr. I forsdljningen ingar
913 fastigheter upplatna med tomtrétt, 7 fastigheter upplatna med
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arrende samt 41 fastigheter som utgdr gatu- och parkmark i
anslutning till tomtrétter.

Tva kopeavtal dr upprittade enligt vilka Botkyrka kommun tilltrader
fastigheterna i tva omgangar. Tilltrddesdag ar den 1 juli 2017 {or de
fastigheter som ingar i det forsta avtalet och den 1 januari 2018 for
de fastigheter som ingér i det andra avtalet.

Arendet

Exploateringskontoret har under en tid fort diskussioner med
Botkyrka kommun om 6verlatelse av exploateringsnimndens
fastigheter i kommunen. Totalt forvaltar exploateringsnimnden 976
fastigheter i Botkyrka, merparten av fastigheterna &r upplatna med
tomtrétt eller arrende. Parterna har nu triffat en 6verenskommelse
om villkoren for en dverlatelse dar Botkyrka tar 6ver exploaterings-
ndmndens roll som markégare och upplatare for flertalet av dessa
fastigheter.

Bakgrund

I sédra Botkyrka forvirvade staden stora markomrdden under 1960-
talet. Anledningen till att Stockholms stad forvirvade mark utanfor
kommungrinsen var framst for att fa rddighet 6ver mark som
forvintades bli av visentlig betydelse for att kunna forverkliga
stadens 1dngsiktiga intentioner i friga om bebyggelse, trafikleder
och tekniska serviceprojekt. En annan viktig del var att tillforsdkra
stadens invdnare markomraden for det rorliga friluftslivet.

Under miljonprogrammet fick staden mdjlighet att bygga utanfor
den egna kommunen. Eftersom staden redan dgde stora
markomraden 1 norra Botkyrka bedomdes det som en ldmplig plats.
Fastigheterna upplits med tomtratt och omradet byggdes ut under
borjan av 1970-talet. De kommunala bostadsbolagen var de storsta
byggherrarna i norra Botkyrka men tomtritterna har sedan dess
Overgatt 1 annan 4go.

Exploateringsndmndens aterstdende fastighetsinnehav 1 Botkyrka
bestar idag av ett stort antal fastigheter i omradet kring Fittja,
Hallunda och Norsborg samt négra fastigheter pa Nislandet.
Merparten av fastigheterna &r upplatna med tomtrétt for framst
smahusdndamal, men dven for flerbostadshus och kommersiella
dndamal. Fastigheterna p& Néslandet dr upplatna med arrende.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen fér Mark och vardering Dnr E2016-03589
Sida 3 (8)

Fastigheterna kring Hallunda centrum ligger alla norr om vég E4
och breder ut sig fran Eriksbergsasen och Norsborg 1 vést till
Hallunda och Slagsta i 0st. Fastigheterna kring Fittja ligger alla
soder om vag E4 och dr vél samlade kring Fittja centrum.
Fastigheterna pa Nislandet ligger dels pa Radon, dels pa den sddra
delen av Nislandet ut mot Skanssundet. Fastigheternas ldge framgar
av bilaga 1.

Forutsattningar for en forsaljning

Exploateringsndmndens forsiljningspolicy for fastigheter godkéndes
genom beslut av exploateringsnimnden 2015-06-11 och tydliggor
hur forsédljning av fastigheter som forvaltas av exploaterings-
ndmnden ska hanteras. Huvudprincipen i forsiljningspolicyn ar att
forsiljning bor ske till marknadsviarde och att priset som légst ska
motsvara stadens avkastningsvirde. Avkastningsvirdet utgor det
vérde fastigheten har for staden i fortsatt férvaltning och motsvarar
nuvirdet av forvantade framtida intékter och kostnader.
Kommersiella tomtrétter siljs normalt till tomtréattshavaren till
beddmt avkastningsvirde. Bostadstomtrittshavare fir frikdpa sin
tomtratt enligt sdrskilda regler. En smahustomtrétt far i normalfallet
frikdpas for 50 % av marktaxeringsvirdet och en flerbostadshus-
tomtrétt for 100 % av marktaxeringsvirdet.

Staden har som markupplétare en mycket begrdnsad mojlighet att
rdda 6ver den mark som &r upplaten med tomtrétt. En tomtrétts-
havare har 1 princip samma rittigheter och skyldigheter som en
fastighetsdgare. Ett tomtrittsavtal 16per pé faststdllda villkor och kan
bara ségas upp vid ett fatal tillfallen. Vardet for markégaren ligger
istdllet 1 de intdkter som tomtritten inbringar och den eventuella
potential som finns om tomtritten dr mojlig att utveckla pa ett sétt
som ger en storre intdkt for markédgaren. Fullt utvecklade
bostadstomtritter har normalt inte ndgon saddan potential.

Aven om exploateringsnimnden som markigare har en begrinsad
radighet 6ver mark som &dr uppléten med tomtritt kan staden dnda
genom planmonopolet 1 viss méan styra markanvindningen inom
staden. Den mojligheten finns inte 1 andra kommuner vilket
begrinsar mojligheten for staden att ta initiativ till och driva
utveckling av savil enstaka fastigheter som storre markomraden
utanfor kommungrénsen.
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En markégare har tva alternativ for att sélja en fastighet som ér
upplaten med tomtratt. Det forsta alternativet &r att tomtrattshavaren
frikper marken. Pa sa sétt upphor tomtréttsavtalet, tomtrattshavaren
blir lagfaren dgare till fastigheten och far full radighet 6ver denna.
Det andra alternativet ar att markédgaren siljer fastigheten med
géllande avtal och upplatelser till en tredje part som tar over rollen
som markdgare och upplétare. Den nya dgaren far d4 samma
begrinsade radighet 6ver marken som tidigare dgare.

Overenskommelse med Botkyrka kommun

Botkyrka kommun forvérvar fastigheterna inklusive alla tecknade
avtal och upplatelser som belastar fastigheterna och overtar
exploateringsndamndens och Stockholm stads roll som markagare
och upplétare av tomtritter och arrenden. De fastigheter som
omfattas av forsdljningen framgér av bilaga 2.

Tvé kopeavtal har uppréttats (bilaga 3 och 4). Avtalen innehaller
villkor av sedvanligt slag. Avtalen dr forfallna till alla delar om inte
kommunfullméktige i savél Stockholms stad som Botkyrka kommun
senast den 1 juli 2017 godkénner de bada avtalen genom beslut som
senare vinner laga kraft.

Forvéarvet omfattar totalt 961 fastigheter. Merparten av fastigheterna
ar uppldtna med tomtrétt eller arrenderitt:

o 827 fastigheter dr upplatna med tomtritt for smahusdndamal

e 77 fastigheter dr upplatna med tomtritt for
flerbostadshusdndamal

e O fastigheter dr uppldtna med tomtrétt for kommersiellt
dndamaél

e 7 fastigheter dr uppldtna med arrende for bostadsdndamal

e 4] restfastigheter (gatu- och parkfastigheter)

De 41 restfastigheterna ligger 1 anslutning till omrdden upplatna
med tomtratt som ingér 1 denna forséljning. Fastigheterna utgor gata,
park eller parkeringsyta och belastas i regel med ett eller flera
servitut eller en gemensamhetsanlidggning.

Botkyrka kommun ska enligt avtalen tilltrdda fastigheterna i tva
omgangar, den 1 juli 2017 respektive den 1 januari 2018. De
fastigheter som omfattas av respektive avtal framgér av bilaga 2.
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Parterna dr overens om att de smahustomtréttshavare som ansoker
om frikdp innan kommunfullméktige i Stockholm har fattat beslut 1
detta drende ska fa frikopa till de villkor som géller for frikop i
Stockholm. Botkyrka kommun kommer att handlédgga dessa drenden
sa snart tilltrade skett.

Exploateringsndmnden innehar ytterligare 15 fastigheter i Botkyrka
som inte ingar i forsdljningen:

e Brunna Ang 1 ir foremal for en domstolsprocess rérande
tomtrattsavgilden. Fastigheten kommer att 6verlatas till
Botkyrka kommun sa snart domstolsprocessen dr avslutad.

e Tolv tomtrittshavare har ansokt om frikdp av sina tomtritter.
Om nagon av tomtréttshavarna véljer att inte frikdpa sin
tomtritt kommer den fastigheten att séljas till Botkyrka
kommun vid ett senare tillfélle.

e For Hallunda Torp 77 och Bronsugnen 12 har staden ansokt
om planbesked hos Botkyrka kommun. Fastigheterna
kommer att sdljas pa den Oppna marknaden.

Ekonomiska overvaganden och konsekvenser

Virdet av mark som &r belastad med en upplatelse genereras av de
intikter och kostnader som upplételsen ger upphov till, dvs. framtida
tomtrittsavgélder, arrendeavgifter och forvaltningskostnader.
Forséljningspriset for sidan mark ska enligt nimndens
forsdljningspolicy ldgst motsvara stadens avkastningsvéarde vid
fortsatt forvaltning.

Stadens alternativ till foreslagen forsdljning ar att de enskilda
tomtrittshavarna frikoper sina tomtritter till beslutat frikbpspris.
Intresset fran tomtréttshavarna for att frikdpa sin tomtrétt i Botkyrka
har dock historiskt varit lagt. Under de senaste tio &ren har endast ett
50-tal tomtréttshavare valt att genomfora ett frikop.

Kontoret har for berdkning av kopeskillingen f6r samtliga fastig-
heter upplatna med tomtrétt for bostadsandamal forst berdknat
avkastningsvirden for dessa. Berdknade avkastningsvérden har
sedan jamforts med stadens alternativa intdkt, det totala frikdpspriset
om alla tomtrittshavare véljer att frikdpa till nu géllande frikopspris.
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Jamforelsen visar att frikdpspriset dverstiger det berdknade
avkastningsviardet for samtliga fastigheter varfor exploaterings-
kontoret i 6verensstimmelse med tilldmplig forsdljningspolicy har
foreslagit att kopeskillingen ska baseras pa beslutade frikdpspriser
enligt forséljningspolicyn.

For kommersiella fastigheter upplatna med tomtrétt har
avkastningsviardet berdknats pd sedvanligt satt som nuvirdet av
framtida tomtréttsavgilder baserat pa tilldten anvindning enligt
detaljplan och tomtrittsavtal. Kopeskillingen for dessa nio
fastigheter motsvarar det berdknade avkastningsvérdet.

For de fastigheter som &r upplatna med arrenderitt har en
marknadsvirdering skett med hinsyn till att fastigheterna ar
upplatna med arrende och att en kdpare inte kan disponera
fastigheten for eget bruk vid tilltrddet. Bostadsarrendatorerna har
tackat nej till att forvérva fastigheterna och har en stark
besittningsritt. Likt situationen med tomtrétt har markdgaren en
begransad radighet 0ver marken vid bostadsarrende och intresset for
att forvérva en fastighet upplaten med arrende torde vara begrénsad.
Dérfor har dven for dessa fastigheter berdknats ett avkastningsvarde
som &dr ndgot ldgre &n bedomt marknadsvérde for fastigheterna utan
belastning av bostadsarrende.

De 41 restfastigheterna belastade med gemensamhetsanldggningar
och servitut har virderats till 10 000 kr per fastighet.

De planeringsunderlag 1 form av dversiktsplan och detaljplane-
program som Botkyrka kommun har upprittat visar att vissa av
fastigheterna ligger i omrdden dér Botkyrka planerar framtida
exploatering. Dessa outnyttjade byggratter och framtida
exploateringsmdjligheter innebér en forvintan om och mojlighet till
ett framtida viarde. Med hénsyn till detta har kdpeskillingen justerats
med 29,6 miljoner kr.

Den totala kopeskillingen uppgér till ca 1 585 miljoner kr.
Fordelning pa fastighetstyper samt redovisning av verenskommen
kopeskilling, berdknat avkastningsvirde samt marktaxeringsvérde
framgar av tabellen pa nista sida.
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Overenskommen | Avkastningsvirde | Marktaxerings-

kopeskilling kr kr varde 2016 kr
Smahustomtratter 356 193 000 296 703 000 712 386 000
Flerbostadshustomtratter 1207 497 000* 870 107 000 1140152 000
Kommersiella tomtratter 12 524 000 12 505 000 7 262 000
Arrenden 8724 000 8724 000 5043 000
Restfastigheter 410000 0 0
Totalt 1585348000 1175 534 000 1864 843 000

* justerad for faktisk byggratt, outnyttjad byggritt samt framtida exploateringsmdjligheter.
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Botkyrka kommun tilltrdder fastigheterna i tvd omgéangar. Av
tabellen nedan framgar omfattningen av de olika avtalen:

Antal
fastigheter | Kopeskilling kr
Tilltrade 2017-07-01 932 1061 761 000
Tilltrade 2018-01-01 29 523 587 000
Totalt 961 1585 348 000

Forséljningen av fastigheterna paverkar exploateringsndimndens
intikter fran tomtréttsavgilder och arrendeavgifter. Intdkterna
minskar med totalt ca 26,8 miljoner kr per ar, varav 9,1 miljoner kr
under 2017 (halvarseffekt) och 8,5 miljoner kr 2018 eftersom
tilltrade sker 1 tva etapper. Det bokforda virdet for fastigheterna
uppgar till ca 446 miljoner kr varfor forséljningen ger en reavinst.

Expertradet behandlar drendet den 8 december 2016 (diarienummer
E2016-03589).

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

En forséljning av fastigheter upplatna med tomtrétt och arrende till
en tredje part gor att staden maste stdlla mycket hoga krav pa en
kopare. Botkyrka kommun har ett ansvar for utveckling i kommunen
och ér en serids och langsiktig kopare. Det dr dérfor naturligt att
Botkyrka kommun tar 6ver ansvar och radighet 6ver mark i den
egna kommunen. Kontorets utgdngspunkt dr att Botkyrka kommun
kommer har forvalta fastigheterna pa ungefar samma sétt som
Stockholm stad har gjort med medborgarnas bésta i fokus. Om
staden skulle ga ut pa marknaden och silja fastigheterna finns
mdjligheten att vi skulle kunna {4 ett hogre pris pa fastigheterna.
Det ar dock inte aktuellt for staden att sdlja mark upplaten med
tomtritt 1 Botkyrka till ndgon annan aktor &n Botkyrka kommun.
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Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
uppréttade kdpeavtal samt foreslar att kommunfullmaktige
godkénner avtalen och ger exploateringsndmnden genom
exploateringskontoret 1 uppdrag att slutfora forséljningen.

Slut

Bilagor

1. Fastigheternas lige

2. Lista pé fastigheter och kopeskillingar
3. Kopeavtal forsta delforsiljning

4. Kopeavtal andra delforsdljning



