Utldtande 2009:215 RI (Dnr 302-2034/2009)

Tomtrattsavgild for bostadsmark (flerbostadshus) vid
nyupplételse och avgildsreglering/fornyad uppléatelse i
Hjorthagen/Norra Djurgiardsstaden

Hemstéllan frin exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande
Tomtrattsavgilden for flerbostadshus i Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden
dndras till 94,00 kr/kvm BTA vid avgéldsreglering/fornyad upplatelse och
till 178,70 kr/kvm BTA vid nyupplételse i enlighet med detta utlatande.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Det padgiende detaljplanearbetet och den kommande utvecklingen och exploa-
teringen av den nya stadsdelen Norra Djurgardsstaden pdverkar markvérdena i
omrédet, bland annat genom den forbittrade infrastruktur och det 6kade servi-
ceunderlag som skapas i stadsdelen. Péverkansfaktorer p4 markvirdena foran-
leder en justering av avgilderna i omréadet.

Exploateringsndmnden har for egen del beslutat att en [dmplig anpassning
av avgilderna motsvaras av en justering till samma niva som géller for Soder-
malm och Hammarby Sjostad, det vill sdga 94,00 kr/kvm BTA vid avgéldsreg-
lering och 178,70 kr/kvm BTA vid nyupplételse. Ndmnden har hemstillt att
kommunfullmiktige ska besluta om en likalydande dndring av tomtrattsavgal-
den.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens uppfattning och fore-
slar kommunfullméktige att besluta om dndring av tomtréttsavgélden i enlighet
med exploateringsndmndens beslut av den 17 september 2009.

Mina synpunkter

Det gamla industriomrédet i Hjorthagen kommer under de ndrmaste decenni-
erna att omvandlas till miljostadsdelen Norra Djurgéardsstaden. Detta tillskott
av bostider, kontor, kulturverksamheter och service kommer att bli ett virde-
fullt tillskott for det vixande Stockholm och en attraktiv utvidgning av inner-
staden norr om Ostermalm.

Givet den visentligt forandrade markanvandningen &r det rimligt att tomt-
rittsavgilden justeras for att bittre korrespondera mot de dndrade markvérde-
na. Avgildsnivderna i Hammarby Sjostad, som genomgatt en liknande om-
vandling som Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden, torde dirvidlag kunna tjdna
som ett rimligt riktmédrke. Jag anser darfor att kommunfullméktige bor justera
tomtrattsavgilden for stadsdelen enligt vad exploateringsndmnden har beslutat.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Yvonne Ruwaida (mp) och Ann-
Margarethe Livh (v) enligt f6ljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. bifalla borgarrddets forslag
2. uppdra at exploateringsndmnden att gora en heltickande 6versyn av tomtrétts-
avgilderna enligt vad som anfors nedan.

Tomtrittsavgilderna bor ses dver sa att de forutom att ta hinsyn till lokalisering t ex
stimulerar byggandet av sma ldgenheter for studenter och ungdomar och premierar
miljo- och klimatsmarta l6sningar som t ex fornyelsebar energi, laga parkeringstal och
bilpooler. Tomtréttsavgilder &r ett av flera verktyg staden har for att leda stadsplane-
ringen i en hallbar riktning.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
Tomtrittsavgilden for flerbostadshus i Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden
andras till 94,00 kr/kvm BTA vid avgéldsreglering/fornyad upplatelse och
till 178,70 kr/kvm BTA vid nyupplatelse i enlighet med detta utlatande.

Stockholm den 2 december 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) och Inger Stark (v) med hian-
visning till reservationen av (mp) och (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Det pagaende detaljplanearbetet och den kommande utvecklingen och exploa-
teringen av den nya stadsdelen Norra Djurgardsstaden paverkar markvérdena i
omradet, bland annat genom den forbattrade infrastruktur och det 6kade servi-
ceunderlag som skapas i stadsdelen. Den utredning som 1ég till grund for
kommunfullmiktiges beslut om avgélder 2004 tog inte hinsyn till dessa fakto-
rer. Paverkansfaktorer pd markvirdena foranleder en justering av avgilderna i
omradet.

Gillande avgiftsnivaer for flerbostadshus i Hjorthagen/Norra Djurgardssta-
den ar 74,30 kr/kvm BTA vid reglering och 133,10 kr/kvm BTA vid nyuppla-
telse. Nu géllande avgélder beslutades utan beaktande av att stadsdelen fram-
ledes skulle komma att utvecklas pa det sdtt som nu sker.

Ingen forsdljning av bostadsmark har skett i ndromradet under senare ar
varfor det ar svart att bedoma stadsfornyelsens effekt pad markvardet med stod
av markoverlatelser. Bista jimforelsen kan istédllet goras med omdaningen av
Sédra Hammarbyhamnen/Hammarby Sjostad. I samband med att utbyggnad
av stadsdelen inleddes 1998 anpassades bostadsavgilden till den niva som
gillde for 6vriga Sodermalm.

En anpassning av avgéilderna i Hjorthagen/Norra Djurgéardsstaden till intill-
liggande stadsdelen Gérdet ar inte helt tillampligt. Hjorthagen/Norra Djur-
gardsstaden ligger relativt langt fran City och &r inte en naturlig del i en ex-
panderande innerstad pa samma sitt som Gérdet som r linkat till Ostermalm.
En mer lamplig anpassning motsvaras av att avgilderna justeras till samma
niva som géller for S6dermalm och Hammarby Sjostad, det vill sdga 94,00
kr/kvm BTA vid avgildsreglering och 178,70 kr/kvm BTA vid nyuppléatelse.

De nya avgilderna foreslas gélla fran och med 1 januari 2010 vid nyuppla-
telse och frdn och med 1 januari 2012 vid reglering och férnyad upplatelse. Ett
tjugotal befintliga tomrétter berdrs av forslaget. Avgéldsreglering for dessa
sker i huvudsak under &ren 2015-2017. Tomtrétter som ligger utanfoér den nya
stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden berdrs inte av fordndringen. For
dessa tomtrétter géller dven fortsittningsvis de avgélder som beslutades 2004.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 17 september
2009 foljande.

1. Exploateringsndmnden beslutar om nya tomtrattsavgéilder for flerbo-



stadshus vid nyupplatelse respektive avgildsreglering/férnyad uppla-
telse i stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden.

2. Namnden hemstiller att kommunfullméiktige beslutar om dndring av
tomtrattsavgilden i enlighet med kontorets utlatande.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (MP), bilaga.

Exploateringskontorets tjinsteutlaitande daterat den 1 september 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund
I Norra Djurgérdsstaden kommer en ny stadsdel att byggas ut i etapper fram till &r
2020. Totalt kommer stadsdelen fullt utbyggt innehalla ca 5 000 bostdder samt lokaler
for handel, mindre kontor och kultur. Den nya stadsdelen grénsar i sdder till stadsde-
len Hjorthagen, i norr till Husarviken och Nationalstadsparken, i véster till Stordngs-
botten och i dster till Ropsten. Totalt kommer mark for ca 3 500 ldgenheter inom
omradet att upplatas med tomtritt eller sdljas i enlighet med gillande markanvis-
ningspolicy.

Detaljplanearbetet for de tva forsta etapperna intill Stordngsbotten pagar och
byggstart for den forsta etappen om ca 700 ldgenheter planeras till varen 2010. Bada
dessa etapper kommer att upplatas med tomtrétt.
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Det pagéende detaljplanearbetet och den kommande utvecklingen och exploate-
ringen av stadsdelen har medfort en paverkan pa markvérdena i omradet, bl a genom
den forbattrade infrastruktur och det 6kade serviceunderlag som skapas i stadsdelen.
Detta foranleder en justering av avgilderna i omradet.



Arendet

Det ar enligt var bedomning inte aktuellt att redan nu gora en dversyn av avgélderna
for flerbostadshus for staden som helhet. Den justering som foreslds anknyter dérfor
till nu géllande bostadsavgélder for flerbostadshus beslutade av kommunfullmiktige
2004, savil vad giller vardetidpunkt som avgildsniva.

Gillande avgéldsnivaer for flerbostadshus i Hjorthagen &r 74,30 kr/kvm BTA vid
reglering och 133,10 kr/kvm BTA vid nyupplételse. Dessa avgilder dr bestdimda utan
paverkan av att stadsdelen framdeles skulle komma att utvecklas pa det sitt som nu
sker.

Ingen forséljning av bostadsmark har skett i ndromradet under senare ar. Det dr
darfor svart att bedoma stadsfornyelsens effekt pa markvérdet med stod av markover-
latelser. Bista jamforelsen kan istéllet goras med omdaningen av S6dra Hammarby-
hamnen/Hammarby Sjostad. I samband med att utbyggnaden av stadsdelen inleddes ar
1998 anpassades bostadsavgilden till den niva som géllde for vriga Sodermalm, dven
indelningen i stadsdelsndmndsomréaden justerades.

Med ett likartat tillvigagangssatt skulle avgilden for den nya stadsdelen Hjortha-
gen/ Norra Djurgérdsstaden kunna anpassas till den niva som géller for den intillig-
gande stadsdelen Gérdet. Den ortsprisutredning som 1ag till grund for beslutet om nya
avgilder 2004 visade dock pa hogre markvirden pa Gérdet dn pa Soder-
malm/Hammarby Sjostad. Avgélden pa Gérdet sattes dérfor hogre, se tabellen nedan.

Avgild kr/kvm BTA
reglering/ nyupplatelse
fornyad upplatelse
Gérdet 109,00 201,80
Sodermalm inkl Hammarby Sjostad 94,00 178,70

Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden ligger relativt langt fran city och &r inte en na-
turlig del i en expanderande innerstad pa samma siitt som Gérdet ir linkat till Oster-
malm. Av detta skél bor det vara en skillnad i markvérde (och avgild) mellan Gérdet
och den nya stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden.

Kontorets bedémning &r att det ar 2004 torde ha varit motsvarande skillnad i
markvérde mellan den nya stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden och Géirdet
som den da konstaterade skillnaden i markvérde mellan S6dermalm/ Hammarby Sj6-
stad och Gérdet. Mot denna bakgrund foreslér kontoret att avgilden for Hjortha-
gen/Norra Djurgardsstaden justeras till samma niva som géller for S6dermalm och
Hammarby Sjostad, d v s 94,00 kr/kvm BTA vid avgéldsreglering och 178,70 kr/kvm
BTA vid nyupplatelse.

De nya avgilderna foreslas gélla fr o m 1 januari 2010 vid nyupplatelse och fr o m
1 januari 2012 vid reglering och férnyad upplételse. Ett tjugotal befintliga tomtrétter
berdrs av forslaget. Avgildsreglering for dessa sker huvudsakligen under aren 2015-
2017.

Gillande avgélder for olika stadsdelar foljer i huvudsak den allménna fastighets-



taxeringens indelning i riktvirdeomraden. Den nya stadsdelen Hjorthagen/Norra
Djurgérdsstaden ligger delvis inom riktvirdeomrade 0180136 “’Norra Djurgérden”
(gronmarkerat pa karta pa nésta sida), delvis inom omrade 0180138 ”Hjorthagen och
Albano” (blamarkerat).

Tomtrétter som ligger inom riktvirdeomradena men utanfor den nya stadsdelen
berors inte av forandringen. For dessa tomtrétter foresléas saledes de ar 2004 beslutade
avgilderna gilla dven fortséttningsvis.

Expertradet kommer att behandla drendet den 9 september 2009.

Kontorets forslag

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar kontoret att exploateringsndmnden beslutar att
justera tomtréttsavgélden for flerbostadshus i Norra Djurgardsstaden och Hjorthagen
till 94,00 kr/kvm BTA vid avgildsreglering/férnyad upplatelse och 178,70 kr/kvm
BTA vid nyupplatelse samt hemstiller att kommunfullmiktige beslutar om dndring av
tomtréttsavgélden i enlighet med detta tjansteutlatande.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 26 oktober 2009 har i
huvudsak féljande lydelse.



Stadsledningskontoret anser att stadsomvandlingen av Hjorthagen/Norra Djur-
gérdsstaden ger ett viktigt tillskottet av nya bostdder i en blandning av hyresritter och
bostadsratter tillsammans med offentlig och kommersiell service, kultur och nya ar-
betstillfallen. Att det fororenade gamla industriomradet renas och bebyggs med bosta-
der och dessutom far en miljoprofil & mycket positivt for Stockholm.

Stadsledningskontoret delar uppfattningen att det finns ett behov av justering av
avgilderna i omradet till foljd av bland annat den forbattrade infrastruktur och det
okade serviceunderlag som skapas i stadsdelen. Den nya avgéldsnivan ger for Norra
Djurgérdsstaden, fullt utbyggd, intdkter pa cirka 62 miljoner kronor per ar. Motsva-
rande intdkt med den gamla nivan hade gett cirka 41 miljoner kronor. Stadslednings-
kontoret konstaterar att exploateringsndmnden i det drendet som lag till grund for in-
riktningsbeslut och genomforandebeslut for etapp ett (dnr 302-755/2009) i berdkning-
arna utgatt frdn den hogre dnnu icke faststéllda avgéldsnivan. Att ndmnden i underla-
get utgick fran den avgéldsnivan borde framgatt.

Stadsledningskontoret foreslar en dndring av tomtréttsavgild i enlighet med explo-
ateringsndmndens beslut 2009-09-17, § 13, vilket innebér att avgélderna justeras till
samma niva som géller for S6dermalm och Hammarby Sjostad, det vill siga 94,00
kr/kvm BTA vid avgildsreglering och 178,70 kr/kvm BTA vid nyupplételse.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt foljande

1. Godkédnna kontorets forslag tills vidare
2. Ge kontoret ett uppdrag att gora en heltickande Gversyn av tomtrittsavgéilderna
enligt vad som anfors nedan.

Tomtrittsavgilderna bor ses over sa att de forutom att ta hénsyn till lokalisering sti-
mulerar byggandet av mindre ldgenheter for studenter och ungdomar, ldgre kostand for
riktigt miljosmarta 16sningar och f6r dem som minskar parkeringstalet och istdllet
erbjuder bilpool eller andra liknande 16sningar.



