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TJANSTESKRIVELSE
NACKA KFKS 2021/882
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Revidering av Program for markanvandning med

riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal
Exploateringsenheten Nacka
Exploateringsenbeten Nacka stad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta foljande.

1. Kommunfullmiktige antar reviderat program f6r markanvandning med riktlinjer f6r
markanvisnings- och exploateringsavtal enligt bilaga 1 till tjinsteskrivelsen av den 15
september 2021.

2. Kommunfullmiktige beslutar att det reviderade programmet for markanvindning med
riktlinjer f6r markanvisnings och exploateringsavtal borjar gilla direkt nir beslutet vinner
laga kraft och darmed ersatter nuvarande ”Exploateringsersittning i Centrala Nacka och
Sickla-Plania”.

Sammanfattning

Den senaste uppdateringen av ”Program f6r markanvandning med riktlinjer f6r
markanvisnings- och exploateringsavtal” antogs av kommunfullmiktige i Nacka kommun
den 11 december 2017 (KFKS 2017/953). Programmet har nu genomgitt en 6versyn.
Foreslagna revideringar innefattar redaktionella férindringar som Okar tydligheten i och
nyanserar innehallet i programmet fOr att uppna en bittre Gverensstimmelse med adekvata
arbetssitt och som mojliggdr projektspecifika anpassningar och 16sningar. Dessutom
foreslas vissa kompletteringar for att géra innehallet mer fullstindigt. En del férindringar,
framforallt rérande detaljplanekostnader vid markanvisningar och principerna for
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exploateringsersittning, syftar ocksa till att minska kommunens finansiella risk och uppna
en bittre kostnadstickning f6r allmidnna anldggningar.

Inom Nacka stad foéreslas nya férdelningsomraden f6r exploateringsersittning, samt nya
principer for att berdkna denna ersattning. Syftet med detta ar att dels battre mota lagkraven
pa nytta och nédvandighet, samt att 6ka kommunens moijligheter att fa full
kostnadstickning for den infrastruktur som ska byggas ut.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott behandlade drendet den 7 september 2021 och
beslutade om ett tilligg innebarande att programmet ska kompletteras med kommunens
strategi f6r milj6- och klimatambitioner 1 stadsutvecklingen. Punkt 7.1 i programmet har
darfor kompletterats med att kommunens ska stilla krav pa att ”strategi- miljo- och
klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka” ska f6ljas.

Dirutover har en justering skett pa kartorna pa sidan 10, vilken innebar att anliggning
nummer 27 ir en sekundiranliggning och inte en primaranliggning.

Arendet

Den senaste uppdateringen av ”Program f6r markanvandning med riktlinjer f6r
markanvisnings- och exploateringsavtal” antogs av kommunfullmiktige i Nacka kommun
den 11 december 2017 (KFKS 2017/953). Programmet har genomgatt en Gversyn.

Foéreslagna revideringar innefattar redaktionella forindringar som 6kar tydligheten och
nyanserar innehallet i programmet f6r att uppna en bittre overensstimmelse med adekvata
arbetssitt och som moijliggor projektspecifika anpassningar och 16sningar. Dessutom
foreslas vissa kompletteringar for att gora innehallet mer fullstindigt och for att 6ka
kommunens manéverutrymme 1 arbetet med stadsbyggnadsprojekten. En del foérandringar,
framforallt rorande detaljplanekostnader vid markanvisningar samt principerna for
exploateringsersittning syftar ocksa till att minska kommunens finansiella risk och uppna en
bittre kostnadstickning f6r kommunens kostnader f6r allmdnna anldggningar.

I det foljande redogors for ett urval av de mer visentliga férindringar som nu féreslas. De
hinvisningar till avsnitt som gors, avser avsnitten i reviderad version av programmet. De
torindringar som inte omnamns sirskilt bedoms inte medféra ndgon dndring i sak utan
utgor enbart redaktionella dndringar.

Avsnitt 2 i programmet - Utgangspunkter for kommunens markinnehav

I tredje stycket i rubricerat avsnitt foreslds att begreppet i normalfallet” infors vad giller att
kommunen ska dga, férvalta och utveckla fastigheter av strategisk betydelse. Detta eftersom
det i vissa fall kan bedémas lampligare att anvisa sadan fastighet f6r forsiljning.
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Avsnitt 2.2 i programmet - Fastigheter som inte dr av strategisk betydelse
En komplettering foreslas 1 avsnittets sista stycke, innebdrande att programmet inte dr
tillimpligt pa kommunal mark som regleras in i privata fastighetsiagares mark inom ramen
for exempelvis ett exploateringsavtal. Detta fortydligande ér i linje med kommunens
arbetssitt.

Avsnitt 4 i programmet - Principer for vardering av mark

Det absoluta kravet pa tva oberoende virderingar féreslas strykas. Oberoende virdering ma
vara det normala forfarandet, men det finns fler sitt att virdera mark, exempelvis genom
tavlingsforfarande eller férhandlat forfarande. Med foreslagen forandring skapas tydlighet 1
vilka principer som ska verka vigledande vid sikerstillandet av marknadsvirde 1
markanvisningar och vid kop av fastigheter, utan att lasa tillvigagangssittet pa sitt som kan
vara 6verflodigt och verka férdyrande.

Avsnitt 4.1 i programmet - Forsiljning av fastigheter for bebyggelse
Forindringen 1 forsta stycket i rubricerat avsnitt innebdr att huvudregeln vid forsiljning av
fastigheter for bebyggelse ska vara att kdpeskillingen inte alltid — utan 1 normalfallet — ska
inkludera medfinansiering for transportinfrastruktur. Begreppet totalpris” ar otydligt och
skapar osikerhet i vad som dsyftas inga i totalpriset. Begreppet féreslas darfor tas bort.

Andra stycket: Det absoluta kravet nir kopeskilling vid forséljning av fastigheter f6r
bebyggelse ska erliggas foreslas tas bort. Ibland kan det vara motiverat att avtala om att
kopeskillingen helt eller delvis ska erldggas vid annan tidpunkt dn tilltridesdagen.
Forindringen syftar till att mojliggora projektanpassningar till kommunens
genomforandeplanering vad giller nir képeskillingen ska erliggas. Forindringen i andra
meningen i detta stycke kompletterar avsnittet med information om vad képeskillingen vid
torsiljning av fastigheter for bebyggelse vanligtvis ska grunda sig pa, nimligen byggritten pa
aktuell fastighet enligt detaljplan, eller den stérre byggritt som medges 1 bygglovsbeslut.

Tredje stycket: Nytt stycke foreslar som kompletterar avsnittet med att képeskilling vid
fastighetsGverlatelser ska erliggs utifran ljus BTA samt med en definition av ljus BTA.

Fjirde stycket: Det absoluta kravet pa sikerhet eller handpenning féreslas tas bort.
Forindringen syftar till att mojliggora projektanpassningar for att undvika fordyrande krav 1
de stadsbyggnadsprojekt dir det inte 4r motiverat att krava att sikerhet stélls eller att
handpenning ska tas ut. Att begira handpenning kan medféra hoga kostnader f6r
byggaktoren i ett lige dir risken for foérsening av byggstart dr uppenbar, och det kan leda till
ekonomiska krav pa kommunen om férseningen orsakats av kommunen.

Avsnitt 4.2 | programmet — Tomtrittsupplatelse for bebyggelse

Den avgildsfrihet under 24 manader vid tomtrittsupplatelser som nu galler foreslas tas
bort, da det inte anses finnas skal att subventionera hyresrittsproduktion pa detta sitt
lingre. En sadan subventionering behdvs inte i en tillvaxtkommun som Nacka, inte minst i
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radande marknadslige dir mojligheten att bygga hyresritter efterfragas av alltfler
byggaktorer.

Avsnitt 5.1 i programmet - Intresseanmalningar for markanvisningar
Programmet foreslas kompletteras med ett nytt avsnitt med anledning av tidigare framférda
synpunkter frin kommunens revisorer. Foreslagen text beskriver kortfattat vart byggaktorer
kan vinda sig for att fa information om framtida markanvisningar.

Avsnitt 6.1 | programmet — Metoder for forsiljning eller upplatelse:
tavlingsforfarande

Det kan finnas fall dir det dr fordelaktigt f6r bide kommunen och marknaden att hélla en
markanvisningstivling inom en begrinsad krets aktérer. Det absoluta kravet pa ”6ppen
tavling” foreslas darfor tas bort. Dessutom foreslds begreppet “anbudsforfarande” ersittas
med “tavlingsforfarande”, for att undvika sammanblandning med upphandling.

Avsnitt 6.2 i programmet - Direktanvisning
Del av innehallet 1 andra stycket i rubricerat avsnitt foreslas tas bort. Motivet ar att
innehallet ér felplacerat och bedoms 6verflodigt.

I det tredje stycket foreslas en uppmjukad formulering; ordet ”’ska” byts mot ’kan”. Syftet
ar att oka flexibiliteten vid utvirdering av markanvisningstivling. Nuvarande formulering
innebdr begrinsat mandverutrymme f6r kommunen.

Avsnitt 8.1 i programmet - Villkor vid markanvisning

Punkt 1: Det absoluta kravet pa att en markanvisning giller 1 tva ar mjukas upp. Tva ar dr
normalt, men det finns fall da det kan vara motiverat att lita en anvisning gilla lingre och
kortare tid.

Punkt 4: Foreslagen forandring innebir att den tidigare principen att kommunen ska
bekosta eller bara risken for kostnaderna for detaljplanearbetet vid markanvisningar tas
bort. Nu foreslis att byggaktoren ska bira dessa kostnader. Exploateringsenheterna
bed6émer att det saknas skal for att subventionera markanvisningarna pa detta vis.
Hirigenom minskas ocksa kommunens finansiella risk i de stadsbyggnadsprojekt dar
kommunen anvisar mark.

Punkt 6: Foreslagen forindring utgor ett fortydligande att kommunens ritt att anvanda
utredningar och annat material som en byggaktor tar fram och som kan vara rattsligt
skyddat, inte omfattar arkitekt- och byggtekniska ritningar eller underlag. Dessutom
tydliggors att kommunen ritt att anvanda utredningar och annat material dven ska gilla om
detaljplanearbetet avbryts eller om byggaktéren annars inte lingre 6nskar fullfélja
markanvisningen.

Punkt 7: Nuvarande skrivning innebar att kommunen har ritt till ersittning for
merkostnader om byggaktoren om denne viljer att limna tillbaka markanvisningen. Detta
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ma vara gynnsamt for kommunen 1 det enskilda fallet, men det 6ppnar upp f6r motsvarande
diskussioner i det fall di kommunen viljer att ligga ned arbetet med en detaljplan. Punkten
foreslas strykas.

Punkt 8: Foreslagen forandring dr rent redaktionell och syftar till att tydliggéra vad som
giller f6r kosystem for marknaden.

Punkt 9. Foreslagen forindring innebir att en markanvisning inte far 6verlatas. Nuvarande
krav pa medgivande fran kommunen kan 6ppna upp fo6r handel med markanvisningar,
vilket inte ska uppmuntras. Om byggaktoren inte avser fullfélja en markanvisning ar det
kommunen som anvisar marken till en ny byggaktor.

Avsnitt 9.1 | programmet - Utgangspunkter for exploateringsavtal

Forsta stycket: Det foreslas att avsnittet fortydligas med information om att
exploateringsavtal i regel ska féregas av en principéverenskommelse i tidigt skede, vilken
ska faststilla intentionerna for utvecklingen av marken. Dessutom kompletteras
informationen med att exploatoren ska stilla godtagbar sikerhet i samband med ingdendet
av exploateringsavtal.

Andra stycket: Foreslagen andring tydligeor att exploateringsavtal alltid ska ingés fore
detaljplanens antagande.

Avsnitt 9.2 i programmet - Exploateringsersattning

For exploateringsverksamhet inom hela Nacka kommun féreslas vissa forandringar 1
principerna for faststillande av exploateringsersittning i syfte att dessa bittre ska
overensstimma med gillande lagkrav och for att minska kommunens ekonomiska risk.

Bland annat foreslas att exploateringsersittning for allmianna anlidggningar av lokal karaktar 1
normalfallet ska erldggas utifran faktiska kostnader och inte enligt schablon. Dar det ar
motiverat ska exploatorer fortsatt ha mojlighet att sjilva bygga ut dessa anliggningar och
overlimna dem vederlagsfritt till kommunen.

For stadsbyggnadsprojekt inom vistra Sickladn foreslas mer omfattande forindringar
gallande savil férdelningsomraden som principer for att faststilla exploateringsersittning.
Dessa foreslagna forindringar framgir enligt nedan.

Exploateringsersittning for vistra Sickalén

Kommunfullmiktige beslutade den 13 mars 2018, KFKS 2018/168, om riktlinjer for
exploateringsersittning pa vastra Sicklaon. Grunden for dessa riktlinjer var att kostnaderna
tor nya allminna anliggningar skulle férdelas pa ett rttvist sitt mellan de exploatérer som
drar nytta av anliggningarna. Fasta nivaer (schabloner) for ersittningen slogs fast, vilka
giller inom definierade geografiska omraden. Ersittningen skulle ticka kostnaderna for
savil storre anlaggningar som beror flera detaljplaner (exempelvis ombyggnaden av



6 (%)

Virmdévigen), som lokala anlidggningar som enbart berdr en enskild detaljplan (exempelvis
lokalgator inom planomradet).

Nir riktlinjerna har tillimpats har det visat sig att de 1 manga fall slar fel.
Foérdelningsomrddena har visat sig vara sd stora att lagstiftarens krav pa nytta och
noédvindighet f6r de anliggningar som exploatorer ska betala i vissa fall 4r svar att hirleda.

Underlaget for de beslutade nivierna har dessutom visat sig bygga pé alltfér optimistiska
kalkyler.

Sammantaget innebér de nuvarande riktlinjerna 4 ena sidan att vissa exploatorer forvintas
bekosta anldggningar som ligger vildigt lingt fran deras fastighet, det vill siga de forvintas
bekosta anldggningar som inte dr nédvandiga for fastigheten, medan vissa exploatorer a
andra sidan inte behover betala nirliggande anlidggningar i en sidan utstrickning som ar
motiverat. Riktlinjerna innebir ocksa att en stor del av risken for f6rdyringar i sent skede
hamnar pa kommunen och kommunen behdver dessutom i méanga fall ga in och
subventionera anliggningar som ritteligen skulle bekostas av exploatérerna.

Mot ovanstiende bakgrund foreslar exploateringsenheten Nacka stad att riktlinjerna gors
om i enlighet med vad som féreslas nedan.

Nva férdelningsomraden
Av figur 1-2 framgar nya fordelningsomraden och de sa kallade primar- och

sekundiranliggningar som ska finansieras genom schabloniserad exploateringsersittning.
Exploateringsenheten Nacka stad bedomer att dessa nya férdelningsomraden uppfyller
kraven pa nytta och nédvindighet.

Primadra fordelningsomraden
och allménna anlaggningar
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Figur 1Primdranliggningar med primara fordelningsomriden
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Figur 2 Sekunddiranliggningar med sekunddra fordelningsomraden

Berikning av exploateringsersittning

De planerade exploateringarna pa vistra Sicklabn kommer att genomféras under en ling
tidsperiod; prelimindrt firdigstillande dr omkring dr 2045. Da den schabloniserade
exploateringsersittningen bygger pa dels beraknade kostnader f6r anliggningar som byggs
ut under en 25-arsperiod, dels bedémd exploateringsgrad for detaljplaner som ska antas och
genomféras under samma period, dr det i princip oméjligt att pa férhand sla fast
ersattningsnivaer som kommer att halla under hela utbyggnadsperioden. Fordyringar av
enskilda infrastrukturanligeningar, liksom férindrad omfattning av de tillkommande
byggritterna, kommer att paverka nivaerna. For att undvika att kommunen behéver sta hela
risken for fordyringar foreslds nivaerna istallet uppdateras vid varje forhandling om nya
exploateringsavtal, utifrain de bedémningar av kostnader och exploateringsnivaer som vid
den tidpunkten finns tillgingliga.

Avsnitt 9.3 | programmet - Inlosen av exploators mark for utbyggnad av
allménna anldggningar eller allmant dandamal

Foreslagna forindringar i rubricerat avsnitt syftar till att tydliggéra principerna for ersittning
for markinlésen och genomféra de férindringar som féranleds av omtaget 1 principer for
exploateringsersittning. En visentlig dndring hér innebar att kommunen inte lingre ska sta
for kostnaden for inlésen av mark for lokala atgirder, utan i linje med principerna om full
kostnadstickning, ska dessa kostnader fullt ut biras av exploatérerna.

Avsnitt 9.4 | programmet - 6vriga villkor och principer
Avsnittet kompletteras med att medfinansiering for transportinfrastruktur och
exploateringsersittning erliggs utifran ljus BTA samt med en definition av ljus BTA.
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Avsnitten om bemyndiganden i nuvarande program

Avsnitten om bemyndiganden till kommunstyrelsen i nuvarande program foreslés tas bort.
Det huvudsakliga skilet till detta ar att dessa bemyndiganden bedoms 6verflodiga da
kommunstyrelsens mandat att besluta om sidant som omndmns hir, till den del sadant
beslut skulle krivas, redan f6ljer av kommunstyrelsens reglemente. Till saken hoér att delar
av dessa bemyndiganden fortydligats 1 det reviderade forslag till program, andra delar har
verksamheterna haft och har alltjimt rutiner for.

Forandringar som skett efter kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts behandling av arendet den 7 september
2021

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott behandlade drendet den 7 september 2021 och
beslutade om ett tilligg innebarande att programmet ska kompletteras med kommunens
strategi f6r milj6- och klimatambitioner 1 stadsutvecklingen. Punkt 7.1 i programmet har
darfor kompletterats med att kommunens ska stilla krav pa att ’strategi- miljo- och
klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka” ska foljas.

Dirutover har en justering skett pa kartorna pa sidan 10, vilken innebar att anliggning
nummer 27 ir en sekundaranliggning och inte en primaranliggning.

Ekonomiska konsekvenser
Forslag till beslut medfor en del forindringar 1 exploateringsekonomi vilka framforallt syftar
till att ge kommunen en bittre kostnadstickning samt minska kommunens ekonomiska risk.

Berikningsunderlaget f6r exploateringsersittningen for vastra Sickladn har uppdaterats, det
foreslds ocksa att nivaer for exploateringsersattningen inte ska faststallas utan att
berikningsunderlaget l6pande ajourhalls i syfte att vid varje tidpunkt f6r tecknande av
exploateringsavtal grunda exploateringsersittningen pa aktuellt berdkningsunderlag. Med
nu tillgangligt berdkningsunderlag och med de nya principerna bedéms kommunen kunna ta
in ytterligare cirka 130 miljoner kronor i exploateringsersittning. Kommunen bedéms
dirmed kunna fa full kostnadstickning f6r utbyggnad av allmanna anliggningar.

Kommunen kostnadsansvar f6r detaljplanearbetet vid markanvisningar liggs 6ver pa
exploatorerna vilket minskar kommunens ekonomiska risk.

Den avgildsfrihet under 24 méanader vid tomtrittsupplatelser som nu galler foreslas tas bort
vilket 0kar kommunens driftintakter i samband med tomtrattsupplatelse. Den slopade
subventionen bedomt medféra ytterligare cirka 35 miljoner kronor i avgaldsunderlag fram
till och med ar 2040.
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Konsekvenser for barn

Inom stadsbyggnadsprojekten utreds konsekvenser for barn i samband med
detaljplanearbete och i normalfallet inte 1 samband med de dtgirder som omfattas av
”Program f6r markanvandning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal”.
Dirav har forslag till beslut har inga direkta konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Forslag till reviderad version av "Program fér markanvindning med riktlinjer
f6r markanvisnings- och exploateringsavtal”

Bilaga 2 Protokollsutdrag frain kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 7
september 2021, § 174

Katarina Wahlin Alm Peter Granstrom

Stadsutvecklingsdirektor Enhetschef

Exploateringsenheten Nacka stad

Ulf Crichton Anna Bicklund

Enhetschef Projektchef

Exploateringsenheten Nacka Vistra Nacka stad

Soheil Farhoudi

Entreprenadsamordnare
Enheten for bygg och anligegning
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