NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-01-25

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§5 Dnr KS 2022-1705
Investering 2022 - Inkdp av fastigheterna Laset 1, Laset 3, Talje 2:76
och Balder 5

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullméaktige beslutar:

1. forvarva fastigheterna Laset 1, 3, Talje 2:76 och Balder 5 for 27 miljoner kr
2. investering finansieras med egna medel.

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsekontoret bedémer att fastigheterna har ett sa strategiskt Iage i centrala Norrtalje och
pa sikt ar planen att omvandla omradet med bostader och nytt modernt resecentrum. Radighet éver
aktuella fastigheter bedéms vara av avgérande betydelse.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Investering 2022 inkdp av fastigheterna Laset 1, Laset 3, Talje 2.76 och
Balder 5

Kontrakt och fullmakter

Vardering Balder 5, Laset 1,2 Talje 2:76

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Mark- och exploateringsavdelningen
Naringslivsavdelningen
Ekonomiavdelningen

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

2023-04-05
Diarienummer: KS 2022-1705

Forvaltning och avdelning

Handlaggare: Goran Persson Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Markférvaltare
E-post: goran.persson@norrtalje.se

Investering 2022 - Inkop av fastigheterna Laset 1,
Laset 3, Talje 2:76 och Balder 5

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullmaktige beslutar:

1. férvarva fastigheterna Laset 1, 3, Talje 2:76 och Balder 5 for 27 miljoner kr
2. investering finansieras med egna medel.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Kommunstyrelsekontoret bedémer att fastigheterna har ett s strategiskt lage i centrala Norrtalje och
pa sikt ar planen att omvandla omradet med bostader och nytt modernt resecentrum.
Radighet 6ver aktuella fastigheter bedoms vara av avgorande betydelse.

Arendet

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret erbjods att forvarva fastigheterna av Credentia genom sina bolag Rova
fastighets AB och Prepator 2 AB for totalt 27,5 miljoner kr. Kommunstyrelsekontoret har Iatit utfora
fristdende vardering dar det totala vardet var 28 miljoner kr. Vid slutlig férhandling blev forvarvspriset
27,0 miljoner kr.

Fastigheterna Laset 1 och Laset 3 6verlates med hyresgaster med beraknat driftnetto 940,000 kr for ar
2022. Talje 2:76 och Balder 5 ar obebyggda.

Fastigheternas centrala lage i anslutning till befintlig busstation och inom ett omrade som dar det i
framtiden planeras nytt resecentrum och hogre exploatering av bostader butiker mm. dar dgandet
underlattar genomférandet av projektet.

Fastighetsavdelning har tagit del av befintliga hyreskontrakt och ar behjalpliga med hantering hyror
och forvaltning. De obebyggda fastigheterna klassificeras som markreserv i avvaktan pa kommande
exploatering. De bebyggda fastigheterna forvaltas av fastighetsavdelningen inom
kommunstyrelsekontoret och klassificeras som regler- och saneringsfastighet i avvaktan pa
kommande exploatering. Da exploatering pabodrjas omklassificeras fastigheterna och det ekonomiska
ansvaret overgar till mark- och exploateringsavdelningen.

Norrtalje kommun har skrivit kdpekontrakt pa fastigheterna Laset 1, Laset 3, Talje 2:76 och Balder 5
for 27 miljoner kronor vilket ar villkorat med godkadnnande i kommunfullmaktige.
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Lagkrav
Jordabalken (1970:994)

Koppling till gallande styrdokument

Kvarstaende uppdrag fran KF 2021: Aktivt arbete med strategiska markférvarv pa kort, medellang och
eventuellt langsikt.

Norrtéljeavtalet punkt 12.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Investeringen finansieras med egna likvida medel och detta strategiska forvarv ingar inte i
investeringsbudgeten.

Kopet av fastigheterna ar en investering och kostnader for obebyggd mark (markreserven) kommer att
belasta mark- och exploateringsavdelningens budget och nettokostnader for bebyggda fastigheter
kommer att belasta lokalbanken tills exploatering paborjas.

Byggnaderna ar aldre och framfér allt byggnaden pa Laset 3 ar i samre skick varfér rivning inom snar
framtid bor overvagas. Krav pa ersattningslokaler kan komma att uppsta fran hyresgaster som inte har
rivningskontrakt. Pabdrjande av planarbete bor planeras sa snart som majligt for att minimera
omfattande renoveringar av befintliga byggnader.

Forvaltningens analys och slutsatser

Fastigheterna ar centralt belagna intill Norrtélje stads busstation. Pa sikt ar planen att omvandla
omradet for den befintliga bussterminalen med omnejd till en blandad stadsdel med ett nytt modernt
resecentrum, hdgre exploateringsgrad, bostader, kontorslokaler, butiker, service samt park- och
torgytor. Oavsett fastighetsagare kommer dessa fastigheter behdva inga i detta framtida
stadsutvecklingsprojekt for att det ska finnas forutsattningar att genomfora projektet. Radighet éver de
aktuella fastigheterna bedéms vara av avgdrande betydelse fér genomférbarheten att projektet,
sarskilt till mojligheten att anldgga en ny modern bussterminal i ett I1age langre vasterut jdmfért mot
dagens lokalisering.

Pa fastigheterna finns idag byggratter som bedéms oférenliga med omradets langsiktiga utveckling.
Detta innebar att kommunen maste bevilja bygglov, sa lange bygglovssokande foljer gallande
detaljplaner. Om detta skulle intréffa behdver antingen byggnaderna rivas, vilket ar kostsamt,
problematiskt och hdgst troligt ogenomférbart, eller stadsutvecklingsprojektet revideras vilket kan
innebara att det saknas férutsattningar att genomféra projektet.

Aven innan genomférandet att stadsutvecklingsprojektet finns det férdelar med att 4ga dessa
fastigheter. Da fastigheterna ar mycket centrala medfér &gande av dem méjligheter att temporart
anvanda fastigheterna for omlokalisering av anvandningar som sker pa andra centrala fastigheter
medan dessa utvecklas. Ett exempel pa en sadan I6sning kan vara att anvanda fastigheterna for
ersattningsparkering medan kvarteret Jupiter utvecklas. Kvarteret Jupiter, som idag anvands till
parkering for besdkare till stadskarnan, ska utvecklas till att inrymma fler parkeringsplatser samt
bebyggelse mer férenlig med stadskarnans stadsbild. Under byggnation av kvarteret Jupiter kommer
parkeringsplatserna att behdva ersattas pa annan plats for att sedan aterga till kvarteret efter
genomférande. Liknande I6sningar kan komma att bli aktuella vid framtida utveckling av centrala
fastigheter. Att utveckla centrala fastigheter bidrar till en levande och attraktiv stadskarna som lockar
besdkare, foretag och bosattare till staden och kommunen.
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Tidplaner

Villkorat kdpekontrakt undertecknades 2022-12-30.

Planerat tilltrade 2023-04-28.

Anna Keskitalo
Forvaltningsdirektor
Samhallsbyggnadskontoret

Bilagor
Bilaga 1. K6pekontrakt
Bilaga 2. Vardering

Beslut skickas till

Mark- och exploateringsavdelningen
Naringslivsavdelningen
Ekonomiavdelningen

Moa Odin
Avdelningschef
Samhallsbyggnadskontoret
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Fran:

Skickat:

Till:
Amne:

Bilagor:

Hej Goran,

"Michelle Thoming" <michelle.thoming@maklarhuset.se>

Fri, 30 Dec 2022 11:08:17 +0100

"Goran Persson" <goran.persson@norrtalje.se>

Kontrakt och fullmakter

Balder 5.pdf, Fullmakter.pdf, Laset 1.pdf, Laset 3.pdf, Talje.pdf

Har kommer kontrakt med bilagor samt fullmakter.
Onskar dig ett Gott Nytt Ar,

Med vénlig halsning / Best regards

iibleodumet

Michelle Thoming

VD/Fastighetsméklare Vaxholm/Osteraker/Norrtélje
Vaxel: 08 540 275 10 | Mobil: 0768 585 394

Maklarhuset Osteraker

Stationsvagen 8, 184 50 Akersberga
maklarhuset.se / facebook.com/maklarhuset
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Fran: "Markus Backlund" <markus.backlund@baronadvice.se>

Skickat: Wed, 21 Dec 2022 15:22:34 +0100

Till: "Goran Persson" <goran.persson@norrtalje.se>
Amne: Sv: Balder 5

Bilagor: Norrtélje Laset 1 och Talje 2-76 CF.pdf

Hej Goran,

Se nedan for en enkel vardebeddmning och ett kortare varderesonemang for fastigheterna Norrtilje
Laset 1 & Télje 2:76 samt Laset 3 och Balder 5. Jag har virderat dessa (Laset 1 och Laset 3) tidigare (2010)
men eftersom jag inte har inspekterat dessa infér denna vardebedémning sa baseras min bedéomning pa
ekonomiska uppgifter (hyror/driftkostnader) fran Forums vardering. Det finns ingen beskrivning av
objektets utformning och standard sa jag har férutsatt normal standard for byggnadens alder. Jag har
dven forutsatt att det inte finns nagot akut underhallsbehov.

Enligt min bedémning ar Laset 1 & Talje 2:76 samt Laset 3 for lagt varderad. Detta trots dagens oroliga
marknad. Forum har i sin vardering sett pa fastigheterna som en och samma enhet vilket enligt min
bedomning ar felaktigt. Laset 1 och 3 ar inte samtaxerade och Laset 3 utgors av en smahusenhet. Min
bedomning ar darmed att om man séljer dessa som tva separata enheter sa ar min bedémning att vardet
bor ligga 6ver det totala varde som Forum har bedémt i sin avkastningsbaserade vardering fran 2022-11-
28 med vardetidpunkt 2022-12-31. En avkastningsbaserad vardering av Laset 3 (utifran Forums
antaganden) bedoms ge ett varde som ar for lagt och darmed ej marknadsmassigt. Darmed bor man
vardera dessa som tva separata enheter.

Laset 1 & 3, Télje 2:76

Jag har som namnt valt att dela upp dessa i tva enheter. Jag har darmed dven separerat hyresintdkterna
for fastigheterna och for Laset 1 & Talje 2:76 sa har jag gjort en avkastningsbaserad vardering (se bifogat
for kassaflodeskalkyl). Jag har sjélv varderat denna ar 2010 men det ar svart for mig att bedéma rimliga
hyresnivaer och kostnader da jag inte minns helt vilken typ av lokaler det ar och inte vet standarden idag.
Sa jag har generellt utgatt fran Forums vardering avseende detta. Jag antar att det generellt &r normalt
till nagot aldre standard. Utifran detta har jag bedémt marknadshyror och driftkostnader.

Marknadsvardet for Laset 1 och Talje 2:76 bedéms, utifran utford analys samt erhallna antaganden och
forutsattningar (Forums vardering), till:
19 000 000 kr +/- 1 500 000 kr

Se bifogad kassaflodeskalkyl fér nyckeltal.

Laset 3

Varderingsobjektet hyrs, som jag forstar det, ut till en hyresgast vilken nyttjar ytorna som kontor.
Fastigheten utgérs dock av en smdhusenhet. Aven om det &r ett trafikerat ldge i dag sa har vi, pd grund
av objektets utformning som smahusenhet, bedémt marknadsvéardet framst utifran ortspriser for
smahusfastigheter och inte utifran en avkastningsbaserad varderingsmetod. Kommunen planerar dven
for att gora om Baldersgatan till en lugnare lokalgata vilket kommer ge ett mer ostort lage i framtiden.
Marknaden for smahusfastigheter ar vid vardetidpunkten svaranalyserad och det bedéms i synnerhet
gdlla objekt med stort renoveringsbehov. For att kunna nyttja fastigheten som bostad forutsatts att stora
kostnader i form av renovering och anpassning behover laggas ned. Vidare finns ju naturligtvis
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alternativet att fortsatta hyra ut fastigheten som kontor alternativt som bostad/bostdader. Med hansyn
till radande marknad och osdkerheten kring objektets standard har dock ett forsiktigt varde asatts for
varderingsobjektet.

Marknadsvardet for Laset 3 beddms, utifran utférd analys samt erhallna antaganden och férutsattningar,
till:
3 000 000 kr +/- 250 000 kr

Balder 5

Fastigheten utgoérs av en obebyggd tomt. Fastigheten far enligt gallande detaljplan bebyggas med tva
bostadsbyggnader om max tva vaningsplan. Maximal BYA uppgar till 140 resp. 130 m2. Det bedéms ge en
total byggratt om 540 m? BTA. Vidare far tva uthus om max 60 m? uppféras. Enligt planbestammelserna
far byggnaderna inrymma 1-3 lagenheter per byggnad. Det skulle ge utrymme for att bilda en
bostadsrattsforening och upplata lagenheter med bostadsratt. Mojlighet finns dven for avstyckning till
tva en/tvafamiljshus. Analyser av saval obebyggda smahusfastigheter som byggratt for bostadsratter har
darmed gjorts infor denna vardering.

Fastigheten berors dven av planbestammelsen ”q” - vardefull miljo. Det innebar att bebyggelsens
grundkaraktar betraffande volym, taklutning, fasaduttryck, material och fargsattning skall beaktas vid ny-
och ombyggnad. Detta bedoms paverka byggkostnaderna for projektet. Fastigheten bedéms ha ett
trafikerat och stort lage idag. Kommunen planerar dock for att géra om Baldersgatan till en lugnare
lokalgata vilket kommer ge varderingsobjektet ett mer ostort lage i framtiden. Bangardsgatan kommer
dock att utgoras av huvudgatan och genomfartsled vilket ger varderingsobjektet ett nagot stort lage
dven i framtiden.

Bostadsmarknaden har under en Iang period utvecklats extremt starkt med bred prisuppgangar pa
bostader. Detta har medfort fler aktorer pa marknaden och hogre byggrattspriser/tomtvarden for
bostadsmark. Marknaden for bostadsprojekt har dock bromsat in rejalt under aret och detta bedéms
paverka saval bostadsrattsprojekt, hyresrattsprojekt som smahusprojekt. Manga bostadsaktorer har
dragit i handbromsen rejalt och fokuserar enbart pa att fa kalkylen att ga ihop for pagaende projekt.
Detta gora att det under aret varit extremt fa affarer av bostadsbyggratter och denna marknad ar
extremt svaranalyserad. . Majoriteten av de affarer som gjorts bedéms dven vara villkorade innan
nedgangen pa marknaden. Manga prognoser tyder pa en prisnedgang pa bostadspriser omkring 20-25 %.
| kombination med 6kade byggpriser ar det logiskt att byggrattsvardet ocksa sjunker drastiskt. D3 det
inte sker sa manga affarer 4r marknaden dock som namnt extremt svaranalyserad. En analys som gjordes
av markanvisning.se tyder dock pa en generell nedgang for bostadsbyggratter med omkring 20 %. Det &r
helt klart sa att marknaden maste hitta ett nytt jamviktslage for priset pa bostadsbyggratter och
tomtmark igen.

Marknadsvardet for Balder 5 beddmes, utifran utférd analys samt erhallna antaganden och

forutsattningar, till:
6 000 000 kr +/- 500 000 kr

Aterkom om du har nagra funderingar kring ovan enkla virdebedémningar. Aterkom &ven efter helgerna
om ni behover varderingsrapporter fran mig.

Hade gott!
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Med vanlig halsning

Markus Backlund
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

BaRon Advice AB
Mob +46702416974
www.baronadvice.se

Vara allménna villkor, som tillimpas fér samtliga vara vérderingsuppdrag, finns pa var hemsida.

Our general terms and conditions, which apply to all our valuation assignments, is available on our
website.

Fran: Goran Persson <goran.persson@norrtalje.se>
Skickat: den 20 december 2022 08:00

Till: Markus Backlund <markus.backlund@baronadvice.se>
Amne: Sv: Balder 5

Hej!
Ursakta sent svar men har kommer dp.

Goran Persson
Markforvaltare
Mark- och exploateringsavdelningen

Norrtélje kommun
Box 800, 761 28 Norrtalje
Besok: Estunavagen 14

0176-283405
www.norrtalje.se

Nar du skickar e-post till Norrtélje kommun innebér det att vi behandlar dina personuppgifter.
Las mer om vad det innebar pa norrtalje.se/personuppgifter

Fran: Markus Backlund <markus.backlund@baronadvice.se>
Skickat: den 19 december 2022 15:29

Till: Goran Persson <goran.persson@norrtalje.se>

Amne: Sv: Balder 5

Tack Goran!

Har du moéjlighet att skicka géllande detaljplan for Laset 1,3 och Télje 2:76. Aven gérna hela aktuella
detaljplanen for Balder 5 sa jag kan stdmma av i detalj vad som géller.

Med vanlig halsning
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Markus Backlund
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

BaRon Advice AB
Mob +46702416974
www.baronadvice.se

Véra allménna villkor, som tilldmpas foér samtliga vara virderingsuppdrag, finns pa var hemsida.

Our general terms and conditions, which apply to all our valuation assignments, is available on our
website.

Fran: Goran Persson <goran.persson@norrtalje.se>
Skickat: den 19 december 2022 12:15

Till: Markus Backlund <markus.backlund@baronadvice.se>
Amne: Balder 5

Hej!
Sag till om du vill ha nagot mer.
Mvh

Goran Persson
Markforvaltare
Mark- och exploateringsavdelningen

Norrtalje kommun
Box 800, 761 28 Norrtalje
Besdk: Estunavagen 14

0176-283405

www.norrtalje.se

TR

NORRTALJE - DA, NU OCH FRAMAT 1622-2022

Nar du skickar e-post till Norrtélje kommun innebér det att vi behandlar dina personuppgifter.
Las mer om vad det innebar pa norrtalje.se/personuppgifter
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