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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsersattning i Centrala Nacka och Sickla-
Plania

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar f6ljande:

1. Samtliga exploatorer som exploaterar inom omradena Centrala Nacka och Sickla-
Plania ska erligga exploateringsersittning enligt forslag i tabell 1 och 6vriga
forutsittningar 1 tjansteskrivelsen daterad den 28 februari 2018.

2. Beslutet i punkt 1 giller fran och med dagen for detta beslut.

Sammanfattning

Utbyggnaden av allméinna anliaggningar, allmin plats och annan infrastruktur inom
omradena Centrala Nacka och Sickla-Plania medfér kostnader som ska fordelas mellan de
fastighetsagare som fir nya byggritter i samband med planlidggning (exploatorer).
Exploatorer som far nya byggritter foreslds betala sin del av utbyggnadskostnaderna genom
att erlagga exploateringsersittning enligt de nivaer som redovisas i tabell 1 i
tjansteskrivelsen.

De féreslagna nivaerna pa ersittningen baseras pa en uppskattning av kostnaderna for de
atgarder som markerats i figur 1. Ersittningen forslas indexjusteras med Entreprenadindex
enligt bilaga 1.

Exploatorer 1 Centrala Nacka och Sickla-Plania ska fortsatt dven erligga
medfinansieringsersittning for tunnelbanan enligt tidigare beslut. Redan ingangna avtal
mellan Nacka kommun och exploatérer paverkas inte av de beslut som foéreslas i detta
arende.

Arendet
Kommunstyrelsen beslutade den 15 juni 2015, § 1706, att den utvecklade strukturplanen ska
vara en utgangspunkt for den fortsatta planeringen av Nacka stad. For att mojliggora den
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utveckling av Centrala Nacka och Sickla-Plania som beskrivs 1 strukturplanen behover en
omfattande utbyggnad av allminna anldggningar, allmin plats och annan infrastruktur
genomforas. Exploatérer som exploaterar pa privat mark i Centrala Nacka och Sickla-Plania
ska bira del av kostnaderna for utbyggnaden genom att erligga exploateringsersittning,.

Kommunfullmiktige antog den 11 december 2017 en revidering av kommunens Program for
markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal. Det reviderade
programmet klargor att Nacka stad dr indelat i fem férdelningsomraden for foérdelning av
kostnader och uttag av exploateringsersittning. Centrala Nacka och Sickla-Plania ir tvd av
dessa fordelningsomraden. Kommunfullmaktige beslutade, i och med antagandet av det
reviderade programmet, att bemyndiga kommunstyrelsen att besluta om premisser for uttag
av exploateringsersittning och det nirmare forfarandet vid uttag av exploateringsersittning.

Kostnadsunderlag

De atgirder som ingar i kostnadsunderlaget for exploateringsersattningen for Centrala
Nacka och Sickla-Plania har markerats i figur 1. Atgirderna ir indelade i lokala atgirder (lila)
och 6vergripande dtgirder (bld). Beslut om att genomféra atgirderna i figur 1 har fattats
endast for ett fatal av dem. Forindringar av atgirdernas antal och omfattning kan darfor
komma att ske.

Teckenforklaring
I Gvergripande tgarder
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T 7 Gréns fardelningsomride
T 250 0 250 500 750 1000 m == Kommungrans

[] Planerade kvarter
Befintliga byggnader

Figur 1. Karta dver de atgérder som ingar i kostnadsunderlaget for exploateringsersittning for fordelningsomridena
Centrala Nacka och Sickla-Plania, indelat i lokala och dvergripande dtgdrder.

Overdickningen av Virmdoleden, byggnationen av bussterminalen, upphéjningen av
Saltsjobanan, taxefinansierad utbyggnad av anliggningar for vatten och avlopp och
utbyggnaden av tunnelbanan ingar inte i kostnadsunderlaget for exploateringsersittningen.
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Exploatorer inom Centrala Nacka och Sickla-Plania ska erldgga bade
medfinansieringsersittning for tunnelbanan, enligt tidigare beslut av kommunstyrelsen, och
exploateringsersittning enligt forslagen i denna tjansteskrivelse.

I Centrala Nacka har den totala utbyggnadskostnaden uppskattats till cirka 2,3 miljarder
kronor 1 kostnadsliage december 2016. Av detta utgor cirka 1,3 miljarder kronor kostnader
for lokala atgirder och drygt en miljard kronor kostnader fér Gvergripande atgarder.

I Sickla-Plania har den totala utbyggnadskostnaden uppskattats till cirka 640 miljoner
kronor 1 kostnadslage december 2016. Av detta utgor cirka 140 miljoner kronor kostnader
tor lokala atgirder och cirka 500 miljoner kronor kostnader for 6vergripande atgirder.

Foreslagna fordelningsgrunder

Enligt 6 kap. 40 § plan- och bygglagen (2010:900) ska de atgirder som en exploator erldgger
exploateringsersittning for, vara nddvindiga for genomférandet av den detaljplan som ger
exploatdren nya bygeritter. Vidare ska en exploatdrs atagande att finansiera dtgirderna std i
rimligt foérhallande till dennes nytta av detaljplanen. Kostnaderna inom ett
tordelningsomrade ska fordelas skiligt och rittvist mellan exploatdrer som erhaller nya
byggritter 1 samband med att detaljplaner antas inom fordelningsomradet. Kommunen ar 1
detta avseende att likstilla med andra exploatorer och ska dirfér bira den del av
utbyggnadskostnaderna som féranleds av de byggritter som medges pa kommunala
tastigheter.

I de fall en exploatdr vidtar och bekostar de lokala dtgirderna inom detaljplanen, sisom till
exempel utbyggnad av lokalgator, ska denne enbart erligga exploateringsersittning for
overgripande atgirder. I de fall exploatoren inte vidtar och bekostar de lokala dtgirderna
inom detaljplanen ska exploatoren erligga exploateringsersittning for bade lokala och
overgripande atgirder. Huruvida exploatdren ska vidta och bekosta lokala atgirder eller inte
faststills i genomforandeavtal for respektive projekt.

I de fall en exploators byggritter inte angransar till nagra anldggningar vars utbyggnad
klassats som lokala atgirder, utan enbart till anldggningar vars utbyggnad klassats som
overgripande atgirder, ska exploatoren dnda erligga exploateringsersittning for lokala
atgirder. Anledningen till detta ar att exploatéren da bedéms ha en storre nytta av de
overgripande atgirderna. Till exempel bedoms en exploatér som far byggritter som enbart
angrinsar till en genomfartsgata (6vergripande dtgird) ha storre nytta av genomfartsgatan dn
en annan exploator 1 samma férdelningsomrade som far byggritter som enbart angrinsar till
en lokalgata (lokal atgird) och som endast nyttjar genomfartsgatan som just en
genomfartsgata. ExploatOrer ska alltid erligga exploateringsersittning for Gvergripande
atgirder.

I centrala Nacka har utbyggnadskostnaderna férdelats pé cirka 1 200 000 kvadratmeter
bruttoarea (BT'A) och i Sickla-Plania har utbyggnadskostnaderna férdelats pa cirka 530 000
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kvadratmeter BTA. Delar av dessa byggritter ingar i projekt dir avtal som slutgiltigt reglerar
exploateringsersittning redan ingatts. I dessa fall ska exploattren erligga
exploateringsersittning enligt ingangna avtal och inte enligt denna tjinsteskrivelse.

Nivaer pa exploateringsersittning

Forslaget ar att exploatorer ska erligga exploateringsersittning enligt tabell 1 f6r alla
nytillkomna byggritter som medges i detaljplan som antas inom nagot av
fordelningsomradena Centrala Nacka eller Sickla-Plania. Ersittningen ska baseras pa antalet
kvadratmeter BT'A och ska normalt vara densamma oavsett markanvindning, det vill siga
oavsett vad som ska byggas. For nytillkomna byggritter f6r vilfardsverksamheter kan
separata forhandlingar om exploateringsersittningens niva komma att ske. Beloppen i de
enskilda fallen faststills i samband med tecknande av exploateringsavtal.

BTA beriknas enligt svensk standard SS 021054:2009. Garage riknas inte in i de ytor som
genererar exploateringsersittning.

Tabell 1 — Exploateringserséittning fran exploatirer i Centrala Nacka och Sickla-Plania

Exploateringsersittning (kr/kvm BTA)
Lokala dtgirder | Overgtripande atgirder Totalt
Centrala Nacka 1100 900 2 000
Sickla-Plania 450 950 1 400

Forslag om hur ersattningen ska erldggas

Exploateringsersittningen foreslas indexjusteras med Entreprenadindex enligt bilaga 1.
Indexjusteringen i bilaga 1 ér sérskilt anpassad for att f6lja den kostnadsutveckling som
kommer att paverka de atgirder som ska finansieras genom exploateringsersattning.

Exploatoren ska normalt erligga en preliminir exploateringsersittning till kommunen senast
30 dagar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. I samband med att bygglovsprovningar i
enlighet med den nya detaljplanen har genomférts ska en slutlig beridkning av
exploateringsersittningen ske. Slutlig exploateringsersattning ska beriknas utifrin den
hogsta antal kvadratmeter BT A som exploatdr 1 samband med bygglovsprévning givits
tillatelse att tillskapa inom detaljplanen. Skillnaden mellan det belopp som
exploateringsersittningen preliminirt och slutligt beriknats till ska utbetalas om det inte ar
uppenbart att bygeritten i bygglovsansckan understiger byggritten som medges i
detaljplanen.

Den slutliga exploateringsersittningen ska, oaktat eventuella pagiende bygglovsprévningar
hinforliga till den nya detaljplanen, utifran bista mojliga underlag, faststallas senast tre ar
efter det att den nya detaljplanen vunnit laga kraft.
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Enligt den sjalvkostnadsprincip som normalt giller £6r all kommunal verksamhet, far
kommunen inte ta ut en hogre avgift an vad som beh6vs for att ticka aktuell kostnad. Mot
denna bakgrund ska den del av erhallen exploateringsersittning som dverstiger kommunens
utbyggnadskostnad inom ett fordelningsomrade, aterbetalas till exploatérerna inom samma
tordelningsomrade. Sadan aterbetalning sker efter beslut av kommunstyrelsen.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget till beslut innebir att kommunens intékter fran exploateringsersittning i
fordelningsomradena Centrala Nacka och Sickla-Plania uppskattas bli cirka 1,6 miljarder
kronor, forutsatt att alla prognostiserade byggritter tillskapas inom férdelningsomradena.
Skulle forutsittningarna gillande prognostiserade byggritter och utbyggnadskostnader
andras kan nivierna pa exploateringsersittningen komma att behéva justeras.

Den uppskattade intikten bedoms ticka drygt hilften av kommunens utbyggnadskostnader
tor Centrala Nacka och Sickla-Plania. Resterande del av utbyggnadskostnaderna ska tickas
genom intikter fran markforsiljningar da ungefir hilften av samtliga byggritter inom
omradena ligger pa kommunala fastigheter. Saledes bedoms férslaget till beslut skapa
forutsittningar for kommunen att dels fordela ut kommunens kommande
utbyggnadskostnader pa ett skiligt och rattvist sitt, dels balansera dem.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut innebir inte nagra konsekvenser for barn.

Bilaga
Bilaga 1 - Entreprenadindex
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