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Tomtrattsavgald for bostadsmark (flerbostadshus) vid
nyupplatelse och avgaildsreglering/fornyad upplatelse i
Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar om nya tomtréttsavgélder for
flerbostadshus vid nyupplatelse respektive avgéldsreglering/fornyad
upplatelse i1 stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgirdsstaden.

2. Exploateringsnimnden hemstéller att kommunfullméaktige beslutar om
andring av tomtréttsavgélden i enlighet med detta tjansteutlatande.

Krister Schultz

Asa Wigfeldt

Sammanfattning

Det pagdende detaljplanearbetet och den kommande utvecklingen och
exploateringen av stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden har medfort en
paverkan pd markvirdena i omradet. Detta foranleder en justering av avgdlderna
1 omradet. Kontorets foreslar att avgédlden for Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden
justeras till 94,00 kr/kvimm BTA vid avgéldsreglering/f6rnyad upplatelse och
178,70 kr/kvm BTA vid nyupplatelse, vilket ar i nivd med Hammarby Sj6stad.

Bakgrund

I Norra Djurgardsstaden kommer en ny stadsdel att byggas ut i etapper fram till
ar 2020. Totalt kommer stadsdelen fullt utbyggt innehalla ca 5 000 bostdder samt
lokaler for handel, mindre kontor och kultur. Den nya stadsdelen grénsar i soder
till stadsdelen Hjorthagen, i1 norr till Husarviken och Nationalstadsparken, i
vister till Stordngsbotten och 1 dster till Ropsten. Totalt kommer mark for ca

3 500 lagenheter inom omradet att upplatas med tomtritt eller séljas i enlighet
med géllande markanvisningspolicy.
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Detaljplanearbetet for de tva forsta etapperna intill Stordngsbotten pagar och
byggstart for den forsta etappen om ca 700 ldgenheter planeras till varen 2010.
Béda dessa etapper kommer att upplatas med tomtrétt.
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Det pagaende detaljplanearbetet och den kommande utvecklingen och
exploateringen av stadsdelen har medfort en paverkan pa markvérdena i omrédet,
bl a genom den forbéttrade infrastruktur och det 6kade serviceunderlag som
skapas 1 stadsdelen. Detta foranleder en justering av avgilderna i omradet.

Arendet

Det ar enligt var beddmning inte aktuellt att redan nu gora en dversyn av
avgilderna for flerbostadshus for staden som helhet. Den justering som foreslas
anknyter dérfor till nu gédllande bostadsavgilder for flerbostadshus beslutade av
kommunfullmiktige 2004, savil vad géller vardetidpunkt som avgildsniva.

Gillande avgildsnivaer for flerbostadshus 1 Hjorthagen ar 74,30 kr/kvm BTA vid
reglering och 133,10 kr/kvm BTA vid nyupplatelse. Dessa avgélder ar bestimda
utan paverkan av att stadsdelen framdeles skulle komma att utvecklas pa det satt
som nu sker.

Ingen forséljning av bostadsmark har skett i niromradet under senare ar. Det ar
darfor svart att bedoma stadsfornyelsens effekt pd markviardet med stod av
markoverlatelser. Bista jamforelsen kan istéllet goras med omdaningen av Sodra
Hammarbyhamnen/Hammarby Sjostad. I samband med att utbyggnaden av
stadsdelen inleddes ar 1998 anpassades bostadsavgilden till den niva som géllde
for ovriga Sodermalm, dven indelningen 1 stadsdelsnimndsomraden justerades.
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Med ett likartat tillvigagangssitt skulle avgilden for den nya stadsdelen
Hjorthagen/ Norra Djurgérdsstaden kunna anpassas till den niva som géller for
den intilliggande stadsdelen Gérdet. Den ortsprisutredning som lag till grund for
beslutet om nya avgilder 2004 visade dock pa hogre markvirden pé Gérdet én pa
Sédermalm/Hammarby Sjostad. Avgilden pa Géardet sattes darfor hogre, se
tabellen nedan.

Avgild kr/kvm BTA
reglering/ nyupplatelse
fornyad upplatelse
Girdet 109,00 201,80
Sédermalm inkl Hammarby Sjéstad 94,00 178,70

Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden ligger relativt ldngt fran city och &r inte en
naturlig del 1 en expanderande innerstad pa samma sétt som Gérdet ar lankat till
Ostermalm. Av detta skil bor det vara en skillnad i markvirde (och avgild)
mellan Géardet och den nya stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden.

Kontorets bedomning &r att det ar 2004 torde ha varit motsvarande skillnad 1
markvérde mellan den nya stadsdelen Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden och
Girdet som den da konstaterade skillnaden 1 markvarde mellan S6dermalm/
Hammarby Sjostad och Gérdet. Mot denna bakgrund foreslar kontoret att
avgilden for Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden justeras till samma niva som
géller for S6dermalm och Hammarby Sjostad, d v s 94,00 kr/kvm BTA vid
avgildsreglering och 178,70 kr/kvm BTA vid nyupplatelse.

De nya avgélderna foreslés gilla fr o m 1 januari 2010 vid nyupplételse och

fr o m 1 januari 2012 vid reglering och fornyad upplatelse. Ett tjugotal befintliga
tomtrétter berors av forslaget. Avgéldsreglering for dessa sker huvudsakligen
under aren 2015-2017.

Gillande avgilder for olika stadsdelar foljer i huvudsak den allménna fastighets-
taxeringens indelning 1 riktvirdeomraden. Den nya stadsdelen Hjorthagen/Norra
Djurgérdsstaden ligger delvis inom riktvardeomrdde 0180136 "Norra
Djurgarden” (gronmarkerat pé karta pd nista sida), delvis inom omrade 0180138
”Hjorthagen och Albano” (blamarkerat).

Tomtrétter som ligger inom riktvirdeomrddena men utanfor den nya stadsdelen

berdrs inte av fordndringen. For dessa tomtrétter foresléds siledes de ar 2004
beslutade avgilderna gilla dven fortsittningsvis.
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Expertradet kommer att behandla drendet den 9 september 2009.

Kontorets forslag

Mot bakgrund av ovanstdende foreslar kontoret att exploateringsndmnden
beslutar att justera tomtréttsavgélden for flerbostadshus i Norra Djurgérdsstaden
och Hjorthagen till 94,00 kr/kvm BTA vid avgéldsreglering/férnyad upplatelse
och 178,70 kr/kvm BTA vid nyupplatelse samt hemstiller att kommunfull-
méktige beslutar om dndring av tomtréttsavgéilden 1 enlighet med detta
tjénsteutlatande.
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