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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2021-679

Kommunstyrelsen

Tilldelning i markanvisningstavling i

stadsbyggnadsprojektet Fisksatratomterna
Inom fastigheterna Igelboda 2:18 och 2:19

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att:

1. Kommunstyrelsen utser Frentab AB till vinnare av markanvisningstavlingen for
stadsutvecklingsprojektet Fisksdtratomterna. Frentab AB kommer didrmed erbjudas
att inga markanvisningsavtal med kommunen 1 enlighet med bilaga 1 till
exploateringsenhetens tjdnsteskrivelse daterad den 7 juni 2022.

2. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

De tva si kallade Fisksitratomterna ir beligna inom del av fastigheterna Igelboda 2:18 och
2:19 mellan Fisksatra och Igelboda, strax vister om Saltsjobanan. De framtida fastigheterna
avser mark som dgs av kommunen och ér planlagda f6r smaindustridndamal. Den 29
november 2021 beslutade kommunstyrelsen att uppdra at exploateringsenheten Nacka att
sdlja de sa kallade Fisksitratomterna. Som ett led i att genomféra beslutet har en
markanvisningstavling for Fisksdtratomterna dgt rum. Sju tivlingsbidrag inkom till
kommunen. Utvirderingsgruppen har fattat beslut om att rekommendera att tilldelning av
markanvisningen sker till Frentab AB da gruppen anser att Frentab AB:s forslag bast
uppfyller mélet med markanvisningstavlingen.

Ett forslag till markanvisningsavtal mellan Frentab AB (exploatéren) och kommunen har
tagits fram, vilket exploatéren i och med kommunstyrelsens beslut erbjuds att inga med
kommunen. Avsikten ar att parterna undertecknar féreslaget markanvisningsavtal nar
kommunstyrelsens beslut har vunnit laga kraft. Enligt markanvisningsavtalet ska
exploatoren utféra och bekosta projektering och utbyggnad av dnnu inte utbyged allmin
gata fOr att angbra de kommande fastigheterna. Vissa forutsittningar vad giller
fastighetsbildning, naturvirdesinventering och vatmarksfragan ska vara uppfyllda for att
kommande markgenomférandeavtal och 6verlatelseavtal (kopekontrakt) ska kunna tecknas
mellan kommunen och exploatoren.
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Beriknat pa en ungefirligt uppskattad markareal t6r kommande fastigheter blir kommunens
totala markintikt cirka 15,5 miljoner kronor. Kommunen ansvarar f6r och bekostar drift
och underhall av den kommande gatan, vilket bedéms kosta cirka 30 000 — 35 000 kronor
per dr.

Arendet

Bakgrund

De tva sa kallade Fisksdtratomterna ér beldgna inom del av fastigheterna Igelboda 2:18 och
2:19 mellan Fisksatra och Igelboda, strax vister om Saltsjobanan. Se 6versiktskarta bild 1.
De kommande fastigheterna, som avser mark som dgs av kommunen, omfattas av stadsplan
som dar faststilld 1980 och iar planlagda f6r smaindustriandamal. Se bild 2 ddr Tomt A och
Tomt B, beligna inom del av fastigheterna Igelboda 2:18 och 2:19, samt kommande
angoringsgata har markerats. Tomt A har en ungefirlig markareal om cirka 6 550
kvadratmeter och tomt B har en ungefirlig markareal om cirka 6 200 kvadratmeter. Exakt
areal faststalls 1 pagiaende lantmateriforrattning. Gatan ér cirka 200 meter lang.
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Bild 2: Stadsplan med tomter och gata markerade.

Den 29 november 2021 beslutade kommunstyrelsen att uppdra at exploateringsenheten
Nacka att silja de sa kallade Fisksdtratomterna fastigheten Igelboda 2:19 till den eller de
anbudsgivare som limnar det f6r kommunen mest férdelaktiga anbudet. I beslutet framgick
ocksa att det i uppdraget ingar att exploateringsenheten kan utforma forséljningen pa sadant
satt att Fisksatratomterna kan 6verlatas till en och samma kopare alternativt till flera képare
och att forsiljningen kan férenas med villkor om att koparen ansvarar fér genomforande av
allminna anliggningar/vig med mera. Vidare framgick att exploateringsenheten ska
utforma forsiljningen utifran det som ar mest fordelaktigt f6r kommunen utifran bland
annat ekonomi, tillskapandet av arbetsplatser och tidsaspekten i genomforandet.

Markanvisningstivling
Som ett led i att genomféra ovan nimnda beslut dgde en markanvisningstivling f6r
Fisksitratomterna (Tomt A och Tomt B) rum mellan den 25 mars och den 2 maj 2022.

I inbjudan till markanvisningstivlingen beskrevs bland annat att kommunens ambition med
platsen ar att skapa arbetstillfillen, stirka det lokala niringslivet och ge maoijlighet f6r
vixande verksamheter i eller utanfér Nacka att hitta lokaliseringsalternativ. Det beskrevs
ocksa att tavlingsvinnaren ska utféra och bekosta projektering och utbyggnad av dnnu inte
utbyggd allmin gata, se bild 2, samt vara samordningsansvarig fér samordningen mellan
tavlingsvinnaren och Nacka vatten och avfall AB som ansvarar f6r VA-utbyggnad i gatan.
Vidare framgick att kommunen bedémer att tilltride till tomterna kan ske tidigast andra



4(7)

halvaret av 2022. Tévlingsvinnaren ska ansoka om bygglov senast 12 manader efter tilltridet
och godkant slutbevis for byggnader ska vara beviljat senast 36 manader efter tilltridet.
Gatuutbyggnaden ska vara firdigstilld innan tomterna tas i bruk.

Tivlingsdeltagare limnade for respektive Tomt A och Tomt B in anbudspris i kr/kvm
tomtareal, typ av verksamhet och bedémt antal arbetstillfillen den skapar, verksamhetens
marknad och bolagspresentation. Deltagare ombads dven limna in en kortfattad
sammanstillning av senaste arsredovisning samt ekonomisk prognos for innevarande ar.

I tivlingsinbjudan beskrevs att markanvisningsavtal avses tecknas mellan kommunen och
den anbudsgivare som idr vinnare av markanvisningstivlingen, och att kopekontrakt for
fastigheterna samt genomférandeavtal for gatan kommer att tecknas mellan kommunen och
vinnaren under férutsittning att:
- fastighetsbildningsbeslut f6r bildande av de tva industrifastigheterna (Tomt A och
Tomt B) vinner laga kraft,
- naturvirdesinventeringen, artinventeringen och den eventuella artskyddsutredningen
visar att tomterna och gatan kan bebyggas och
- tomterna och gatan kan bebyggas med hinsyn till vaitmarksfragan.

Naturvirdesinventeringen behéver vara klar innan lantmiteriforrittning f6r bildande av
industrifastigheterna kan avslutas. Efter markanvisningstavlingen har det visat sig att
naturvirdesinventeringen troligen ér klar forst i oktober-november 2022. Visar
naturvirdesinventering, artskyddsinventering och eventuell artskyddsutredning att omradet
kan exploateras utifrin naturvirdes- och artskyddsaspekter, fortloper processen med att
utreda viatmarksfragan da det enligt vatmarksinventering som gjordes ar 2020 finns en
vatmark inom planomradet f6r aktuella tomter och gata. Darmed ar det 1 dagsliget inte helt
klarlagt om badda, en eller ingen av tomterna kan bebyggas. Tilltrade till tomterna kommer
om mojligt troligtvis att ske senare dn andra halvaret av 2022 som forst sagts.

Inkomna tavlingsbidrag och tilldelning

Sju tivlingsbidrag inkom till kommunen. Av dessa sju bidrag gick fyra bidrag vidare i
processen till att ha méte med kommunen. Syftet med moétet var att mer ingaende granska
tavlingsbidraget.

Féljande bolag inkom med tivlingsbidrag:

Tavlingsbidrag 1. Nordblick Group

Tavlingsbidrag 2. Nikan Ghahremani invest AB
Tiavlingsbidrag 3. Saltsjo Pir AB

Tiavlingsbidrag 4. OOF Group AB

Tavlingsbidrag 5. Frentab AB

Tavlingsbidrag 6. Industrifastighetsgruppen i Sthlm AB

Tavlingsbidrag 7. Werkstaden Nacka AB
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De fyra bolag som gick vidare till intervju var de som foljer nedan. Dessa bolag gick vidare
da de bedémdes ha limnat det bista tivlingsbidraget i respektive nimnd kategori:

Tavlingsbidrag 1. Nordblick Group kategori: pris

Tavlingsbidrag 3. Saltsjo Pir AB kategori: lokalt naringsliv
Tiavlingsbidrag 4. OOF Group AB kategori: verksamheter/atbetsplatser
Tiavlingsbidrag 5. Frentab AB kategori: genomférandeférmaga

Efter genomférda intervjuer med utvalda anbudsgivare har utvirderingsgruppen fattat
beslut om att rekommendera att tilldelning av markanvisningen sker till Frentab AB.
Utvirderingsgruppen anser att Frentab AB:s forslag bist uppfyller malet med
markanvisningstivlingen som varit att utforma férsiljningen utifrin det som 4r mest
tordelaktigt f6r kommunen utifran bland annat ekonomi, tillskapandet av arbetsplatser och
tidsaspekten i genomférandet.

Frentab AB ir ett bolag med stark lokal férankring, god ekonomisk stallning, god
genomférandeerfarenhet och genomférandeférmaga och ett vil genomtinkt uppligg. Att
bolaget avser att aven forvalta fastigheterna pé platsen langsiktigt har setts som positivt da
det troligen leder till god omsorg om att etablera bra verksamheter pa platsen som
lingsiktigt kommer att stirka omradet och erbjuda arbetstillfillen. Frentab AB uppskattar
antalet arbetstillfillen till cirka 80 stycken och planerar att uppfora en féretagsby
(industriradhus) med flera mindre lokaler med flexibla verksamheter framférallt inriktat mot
lokala féretag. Planerad etablering ger stor flexibilitet inom segmentet avseende vilken typ
av verksamheter som kommer att kunna etablera sig inom omradet men typiska
verksamheter dr exempelvis hantverksbolag, mindre verkstadsbolag, stid- och budfirma.

Markanvisningsavtalet

Ett forslag till markanvisningsavtal mellan Frentab AB (exploatéren) och kommunen har
tagits fram, vilket exploatéren i och med kommunstyrelsens beslut erbjuds att inga med
kommunen. Avsikten ar att det féreslagna markanvisningsavtalet ska undertecknas av
parterna nar aktuellt beslut har vunnit laga kraft.

Markanvisningen innebir att exploatoren under en tid om ett ar frin och med den 13 juni
2022 har en option att ensam férhandla med kommunen om markgenomférandeavtal
inklusive overlatelseavtal (kopekontakt) f6r markomradet som utgdrs av Tomt A och Tomt
B. Exploatoren ska f6lja samtliga villkor f6r markanvisningen enligt inbjudan till
markanvisningstivlingen, bland annat att exploatéren ska utféra och bekosta projektering
och utbyggnad av annu inte utbyggd allmin gata samt bebygga tomter och gata enligt
angivna tider. Exploatorens anbudsunderlag inklusive bilagor ska f6ljas.

Parterna dr 6verens om att exploatéren for markéverlatelsen ska erligga 1210 kronor per
kvadratmeter markareal f6r Tomt A och 1210 kronor per kvadratmeter markareal f6r Tomt
B. Formerna for képeskillingens erliggande ska slutligen regleras i markgenomférandeavtal
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och overlatelseavtal (kopekontrakt) vilka parterna ska inga nir de tillsammans anser att
sadana avtal kan triffas. Forutsittningar for att markgenomférandeavtal och 6verlatelseavtal
(kopekontrakt) ska tecknas ar att fastighetsbildningsbeslut for bildande av de tva
industrifastigheterna (Tomt A och Tomt B) vinner laga kraft, att naturvirdesinventeringen,
artinventeringen och den eventuella artskyddsutredningen visar att markomradet och gatan
kan bebyggas samt att markomridet och gatan kan bebyggas med hiansyn till
vatmarksfrigan. Om inte samtliga tre forutsittningar ovan uppfylls upphor
markanvisningsavtalet att gilla och markanvisningen atertas dirmed av kommunen.
Markanvisningsavtalet upphor ocksa att gilla om kommunens beslut att inga
markanvisningsavtalet inte vinner laga kraft eller om markgenomforandeavtal och
overlatelseavtal (kopekontrakt) inte triffats mellan kommunen och exploatoren senast ett ar
efter kommunens beslut att anta markanvisningsavtalet.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren ska for markéverlatelsen erligga 1210 kronor per kvadratmeter markareal for
Tomt A och 1210 kronor per kvadratmeter markareal f6r Tomt B till kommunen.
Tomternas exakta areal faststills 1 pagaende lantmiteriférrittning, men beriknat pa den
ungefirligt uppskattade markarealen om 6 550 kvadratmeter f6r Tomt A och 6 200
kvadratmeter f6r Tomt B blir kommunens totala markintikt cirka 15 427 500 kronor.

Projektets netto bedéms uppga till 12 500 000 kronor.

Exploatoren ska utféra och bekosta projektering och utbyggnad av cirka 200 meter allmin
gata. Exploatoren ska stilla en sidkerhet till f6rman f6r kommunen till ett belopp som enligt
kommunens bedomning utgér en betryggande sikerhet for atagandet att utféra och bekosta
gatuutbyggnaden. Kommunen ansvarar f6r och bekostar drift och underhall av gatan, vilket
bedéms kosta cirka 30 000 — 35 000 kronor per ar.

Nacka vatten och avfall AB ansvarar f6r och bekostar férliggning av spill- och
vattenledning i gatan fram till fastighetsgrins. VA-anlaggningsavgiften exploatoren ska
erligga f6r Tomt A och Tomt B bedoms preliminart enligt 2022 ars taxeniva uppga till cirka
4,2 miljoner kronor inklusive moms f6r bada tomterna.

Konsekvenser for barn

Forsiljning av Fisksitratomterna férvandlar mark som idag i praktiken dr natur, till industri
och gata. Tomterna bedéms dock inte ha hogt rekreationsvarde pa grund av buller fran
Saltsjobanan. Bedomningen ar att forsiljning av tomterna paverkar barn mattligt.

Bilagor

Bilaga 1 Forslag till markanvisningsavtal inklusive bilagor avseende utveckling av
Fisksitratomterna. Bilagor dr:



Bilaga 2 Urvalspresentation.

Nina Morling
Enhetschef
Exploateringsenheten
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Exploatorens tilldelade Markomrade

Inbjudan till markanvisningstiviing
Kravstillning uthyggnad allméinna anliggningar
Lgelbodatomterna

Stadsplan med beskrivning

Exploatorens exempel pa gestaltning
Exploatirens anbudsunderlag med bilagor

Bastian Vreede
Projektledare
Exploateringsenheten
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