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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/173
KNOAM(EIIsAN Stadsbyggnadsprojekt 9237
Kommunstyrelsen

Markgenomforandeavtal for Nya gatan stadshusomradet
Del av fastigheten Sicklaon 134:1

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta att kommunen ska inga foreslaget
markgenomforandeavtal och fastighetsoverlatelseavtal med Hemso6 Frisen 1 AB (org.nr.
559255-4868) for del av fastigheten Sickladn 134:1 inom stadsbyggnadsprojektet Nya gatan.

Beslutet villkoras av att kommunfullmaktige beslutar att Nacka kommun ingar tilliggsavtal
till tidigare inganget avtal om Overlatelse av fastigheter till Hems6 Baggen AB, Hems6
Nacka 1 KB, Hems6 Bathojden AB och Hems6 Nackavillan AB och att kommunstyrelsen
tor egen del beslutar att Nacka kommun ingar hyresavtal avseende Ektorps skola och
markanvisningsavtal avseende idldreboende och forskola i Alta centrum.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige antog den 11 december 2017 § 365 detaljplan 612 f6r Nya gatan,
Stadshusomradet. Detaljplanen mojliggér bland annat byggritter f6r centrum, kontor,
utbildning och fritidsverksamhet inom del av detaljplanen, kvarteret Limpan. Hemso
Fastighets AB ska enligt en 6vergripande 6verenskommelse med kommunen tilldelas
limpligt omrade for utveckling av samhallsfastigheter inom kommunen. Hemso Frisen 1
AB ingir i Hemso Fastighets AB som dger, forvaltar och utvecklar samhallsfastigheter.

I syfte att skapa en projektvolym f6r Hemso i niva med den som har avtalats i
overlatelseavtalet och darigenom skapa forutsittningar f6r genomférande av ett projekt
avseende Ektorps skola har kommunen f6r avsikt att inga foreslaget
markgenomforandeavtal och fastighetsoverlatelseavtal med Hemsé Frasen 1 AB for
utveckling av en samhillsfastighet med dndamalet centrum, kontor, utbildning och
fritidsverksamhet inom del av Sicklatn 134:1. For fastighetsoverlatelsen ska Hemsé Frasen
1 AB erldgga 6 000 kronor per kvadratmeter ljus BT'A, vilket motsvarar en preliminar
kopeskilling om 9 000 000 kronor. Markéverlatelsen innebdr ett positivt netto for
projektekonomin 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan.
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Beslut om att inga foreslaget markgenomférandeavtal och fastighetséverlitelseavtal villkoras
av att kommunfullmiktige beslutar inga tilliggsavtal till tidigare inganget avtal om
overlatelse av fastigheter till Hems6 Baggen AB, Hems6 Nacka 1 KB, Hemso6 Bathojden
AB och Hems6 Nackavillan AB och att kommunstyrelsen for egen del beslutar att
kommunen ingér hyresavtal avseende Ektorps skola och markanvisningsavtal avseende
ildreboende och férskola i Alta centrum fattas.

Sammanfattningsvis ir foljande tre drenden, det vill siga drendet om
markgenomforandeavtal och fastighets6verlatelseavtal avseende Limpan (KFKS 2018/173),
irendet om markanvisning for sirskilt boende for dldre och férskola i Alta (KFKS
2015/689) samt drendet om tilldge till fastighetsoverlitelseavtal och ingiende av nytt
hyresavtal f6r Ektorps skola med Hemso, ett samlat paket som har sin bakgrund 1
kommunens fastighetséverlatelseavtal.

Arendet

Bakgrund

Ar 2016 6verlit kommunen ett antal fastigheter till bolag inom Hemsé-koncernen. Affiren
innebar att kommunen hyrde tillbaka flertalet fastigheter som behovs f6r kommunal
verksambhet. I 6verlatelseavtalet utpekades tre fastigheter (Stavsborgsskolan, Ektorps skola
samt Sdgtorps skola) som projektfastigheter dar syftet var nybyggnation eller omfattande
ombyggnation. Stavsborgsskolan avropades av kommunen och nytt hyresavtal har tecknats.
For de tva kvarvarande fastigheterna har inget avrop gjorts. Det innebir att den
projektvolym som stipulerades f6r Hemsé i Overlitelseavtalet inte infriats. Samtidigt ar
Ektorps skola i diligt skick och dtgirder kravs for att fa andamalsenliga f6rskole- och
skollokaler.

I syfte att skapa en projektvolym f6r Hemso i niva med den som har avtalats i
overlatelseavtalet och darigenom skapa forutsittningar f6r genomférande av ett projekt
avseende Ektorps skola har kommunen f6r avsikt att inga foreslaget
markgenomforandeavtal och fastighetsoverlatelseavtal med Hems6 Frisen 1 AB. Beslut om
att inga foreslaget markgenomférandeavtal och fastighetséverlatelseavtal villkoras av att
kommunfullmiktige beslutar inga tilliggsavtal till tidigare inganget avtal om Overlatelse av
fastigheter till Hems6 Baggen AB, Hems6 Nacka 1 KB, Hems6 Bithojden AB och Hemso
Nackavillan AB och att kommunstyrelsen for egen del beslutar att kommunen ingar
hyresavtal avseende Ektorps skola och markanvisningsavtal avseende dldreboende och
forskola i Alta centrum fattas.

Markomradet

Kommunstyrelsen antog i april 2015 ett detaljplaneprogram fér Centrala Nacka.
Startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojekt Nya gatan antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott 1 februari 2015. Detaljplan Nya gatan, Stadshusomradet dr en av tva
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detaljplaner vid Nya gatan och medger cirka 600 bostider och 8 000 kvadratmeter
verksamhetslokaler.

Aktuellt omrade i detaljplanen, kvarteret Limpan, mojliggor cirka 1 700 kvadratmeter BTA
f6r dandamalet centrum, kontor, utbildning och fritidsverksamhet. Byggritten foreslas nu
overlatas till Hemso Frisen 1 AB, ("Exploatéren”). Hemso Frisen 1 AB ingar i Hems6
Fastighets AB som dger, forvaltar och utvecklar samhallsfastigheter.

For att sikra stadshusets nédutgangar och méjlighet till framtida underhall foreslas en
fastighetsgrins enligt r6d markering i bild 1 nedan ("Markomréidet”). Den féreslagna
fastighetsgrinsen dr preliminir och faststills i samband med fastighetsbildningen. Den

foreslagna fastighetsgrinsen medfor att byggratten uppgar till cirka 1 500 kvadratmeter
BTA.

\’\:‘:-.\. \J{%‘ N — T
Bild 1. Markomrddet markerat i rott

Markgenomfoérandeavtal med fastighetsoverlatelse

Foreslaget markgenomforandeavtal samt fastighetsoverlatelseavtal Gverensstimmer i
huvudsak med kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal och innehaller utéver sedvanliga avtalsvillkor och villkor som regleras i ovan
nimnda avtal i huvudsak féljande:
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Till foreslaget markgenomforandeavtalet ingar fastighetséverlatelseavtalet som bilaga och
foreslas undertecknas samtidigt som markgenomférandeavtalet. Kopeskilling for
overlitelsen av del av Sicklabn 134:1 uppgar till prelimindrt 9 000 000 kronor baserat pa en
preliminir bygeritt om cirka 1 500 kvadratmeter BTA och ett pris om cirka 6 000 kronor
per kvadratmeter BT'A. Tva oberoende virderingar utgdr underlag till 6verenskommet pris.

Vid undertecknandet av avtalen ska Exploatéren inom 14 dagar betala handpenning till
kommunen motsvarande tio procent av képeskillingen. Vid tilltraidesdagen ska full
kopeskilling erlagts. Markgenomférandeavtalet dr villkorat av att kommunen senast sex
manader fran undertecknande har skt om fastighetsbildning hos Lantmaterimyndigheten
och att fastighetsbildning sker senast fem ar fran undertecknande.

Kommunen har f6r allmén platsmark inom detaljplanen projekterat, utfért och bekostat
markarbeten som bestar av sanering, schaktning, flytt av befintliga ledningar samt
anldggandet av nya ledningar och vagar f6r byggtrafik. Nir bebyggelse pa kvartersmark ar
under firdigstallande ska kommunen utfora resterande arbeten av allmidnna anliggningar
och finplanering av arbeten inom detaljplanen.

Av kommunen genomférda férberedande markarbeten inom och i direkt anslutning till
Markomridet ska bekostas av Exploatéren. Markarbetena avser losshéllning av berg samt
nédvandiga atgirder for att uppritthalla dessa nivaer pa schaktbotten. Kostnaden for
markarbetena uppgir till 2 339 000 kronor och ska erliggas utéver képeskillingen.
Exploatoren ska sta for all kostnad forknippad med bebyggelsen pa kvartersmark.

For Markomradet medges bebyggelse med dndamal centrum, kontor, utbildning och
tritidsverksamhet. Exploatéren ska uppfora andamalsenlig bebyggelse pa Markomradet 1
samrad med kommunen. Markomradet ingar 1 ett storre projekt dir tre kvarter sedan
tidigare har byggstartat. Pa och kring Markomradet star vid avtalets undertecknade
bodetablering som planerar avyttras i september ar 2022. Exploatorens tilltride dr
preliminirt planerat till tidigast den 1 oktober 2022.

Kommunen ska godkidnna Exploatérens bebyggelseforslag innan bygglovsansékan skickas
in 1 sin helhet och med sirskilt beaktande av materialval, fasadutformning, grénska,
dagvattenatgirder, fonstersittning och entréer. Ett vite ska erliggas om godkinnande inte
inhdmtas. Vid utformning av bebyggelsen ska Exploatoren aktivt verka f6r och bidra till
Centrala Nackas vision ”nirhet och naturbant”. Utbyggnaden inom markomradet ska enligt
markgenomforandeavtalet dven uppfylla miljoférutsittningar f6r Nya gatan. For Nya gatan
har tre strategiska omraden tagits fram; Klimatsmart stad, Hallbart byggande och Ta vara pa
ekosystemtjinster.
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Exploatéren forbinder sig att vid Overlatelse av avtalet se till att koparen Gvertar de
forpliktelser som exploatéren har enligt avtalet och riskerar annars ett vite om 20 000 000
kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran forhallanden vid fastighetséverlatelseavtalets undertecknande uppgar képeskillingen
tor Markomradet till preliminart 9 000 000 kronor forutsatt att exploateringen uppgar till en
byggritt om 1 500 kvadratmeter BT'A och ett pris om 6 000 kronor per kvadratmeter BTA.
Den slutgiltiga kopeskillingen beriknas utifran byggrattens faststillda storlek 1
bygglovsskedet.

Exploatoren ska utéver kopeskillingen bekosta del av kommunens redan nedlagda
kostnader f6r férberedande markarbeten enligt framtagen kostnadsférdelningen.
Ersittningen uppgar till 2 339 000 kronor.

Den ekonomiska sikerheten f6r genomférandet av projektet och samtliga ataganden enligt
markgenomforandeavtalet sikerstills genom en bolagsgaranti. Bolagsgarantin utfirdas av
Hems6 Fastighets AB (org.nr. 556779—-8169), moderbolag till Hemsé Frisen 1 AB.

Utgifter

Stadsbyggnadsprojektet innebir betydande investeringar for kommunen, frimst avseende
utbyggnad av allminna anliggningar inom detaljplanen. De intikter som ska ticka upp for
kommunens kostnader for allmdnna anliggningar kommer fran tomtrittsavgald och
markférsiljning inom stadsbyggnadsprojektet Nya gatan samt exploateringsersittning som
erliggs 1 samband med exploateringen av kvarter inom intilliggande detaljplan f6r Nya
gatan, Elverkshuset som ingar i samma stadsbyggnadsprojekt.

Exploateringsenheten Nacka stad bedémer att stadsbyggnadsprojektets ekonomi kommer
att vara 1 balans samt generera ett 6verskott till kommunen.

Konsekvenser for barn

Nirhet till befintlig skolverksamhet i omradet innebir att barns dagliga skolmiljé kommer
att paverkas negativt under byggtiden. Atgirder for att mildra negativa effekter regleras inte
1 markgenomférandeavtalet utan blir en viktig friga f6r kommande genomférandeplanering
och uppfoljning.

Nir kvarteret Limpan star klart f6rvintas projektet ha positiv paverkan pa barn och unga da
det innebdr att en ny fastighet for utbildnings- och fritidsindamal tillskapas med nirhet till
park och natur.



Bilagor
Bilaga 1 Markgenomférandeavtal med bilagor

Christina Gerremo
Tt Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

6 (6)

Nerma Muhovic
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad
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