PROGRAM for markanvandnin

NACKA med riktlinjer for markanvisnings- och

KOMMUN

exploateringsavtal

Dokumentets syfte
Programmet anger grunden for hur kommunen ska anvianda sitt markinnehav och hantera dverlatelser
och upplatelser av fastigheter for att utveckla Nacka som en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Dokumentet giller for
All kommunal verksamhet

l. Inledning

Nacka kommun har det yttersta ansvaret f6r samhallsplaneringen och ansvarar for
bostadsforsorjningen inom territoriet. Det kommunala planmonopolet tillférsakrar
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvindningen men ocksa som
fastighetsagare har kommunen méjlighet att paverka utvecklingen.

Kommunen arbetar kontinuerligt med utveckling av territoriet och oversiktsplanen
fungerar vigledande f6r kommunens framtida utveckling med malsittningen “Ett
hallbart Nacka”.

2. Utgangspunkter for kommunens fastighetsinnehav

Nacka kommun ska anvinda sitt fastighetsinnehav, bade obebyggd och bebyged
mark, sa att kommunen uppnar ett maximalt virde f6r det kommunala uppdraget att
leverera vilfirdstjanster av hog kvalitet och att utveckla och bevara territoriet.

Marken ska forvaltas och utvecklas for att uppna en stark och balanserad tillvixt och
stadsutvecklingen ska vara sjilvfinansierande 6ver tid. Kommunen ansvarar ocksa for
att sikerstilla allminna intressen och det sitt pa vilket kommunen férvaltar sitt
fastighetsbestand ar ett viktigt styrmedel for att uppna kommunens mal om attraktiva
livsmiljoer i hela Nacka.

Kommunen ska i normalfallet dga, férvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara
av strategisk betydelse. Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderitt for att
tillgodose allmidnna intressen.

I de fall kommunen anvisar mark for forsiljning eller upplatelse, ska kommunen vilja
olika anvindningsomraden for sin mark for att uppna de kommunala malen. Vid
anvisning av mark for bostadsbyggnation ska kommunen bland annat efterstriva en
variation av bostiders upplatelseformer. Over tid ska kommunen verka for att minst
en tredjedel av bostdderna upplats med hyresritt.
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I syfte att na de kommunala malen kan kommunen komma att tillimpa fler kriterier
an maximalt pris vid anvisning av kommunal mark och val av férvirvare kan komma
att goras utifran gestaltning, grona virden, bostider f6r sociala dndamal eller med lag
boendekostnad, tillkomst av praktikplatser, bebyggelse inom viss tid och varierade
upplatelseformer.

Kommunen dr som utgangspunkt villig att lata tomtrittshavare frikdpa tomtritter for
smahus eller fritidshus. For frikop av andra typer av tomtritter (flerbostadshus,
kommersiella dndamal, valfirdsindamal) gérs en bedémning fran fall till fall.

Fastighet for hyresrattsligenheter ska i forsta hand upplatas med tomtritt. Fastighet
for bostadsritter ska normalt 6verlatas med dganderitt. Om fastighet for andra

indamal ska siljas eller upplatas med tomtritt eller annan nyttjanderitt provas fran
fall dill fall.

2.1 Fastigheter av strategisk betydelse

Foljande ska fungera vigledande i bedémningen om en fastighet har szrategisk betydelse.

1. Fastigheten har eller forvantas ha central eller lingsiktig betydelse for
kommunala vilfirdsindamal.

2. Fastigheten har eller forvintas fi en viktig betydelse for stadsutvecklingen

3. Fastigheten dr viktig for att kunna sikerstilla/tillgodose variation och
mangfald av vilfirdsverksamheter inom ett visst geografiskt omrade.

4. Affirsmiassig bedomning ger att fastigheten foérvintas ge en betydande
avkastning.

2.2 Fastigheter som inte ar av strategisk betydelse

Kommunstyrelsen beslutar om anvisning av mark utifran vad som ar mest gynnsamt
fo6r kommunen i det enskilda fallet.

Storleken pa den fastighet som anvisas f6r f6rsaljning eller upplatelse ska bestimmas
utifran dndamalet med forsiljningen eller upplatelsen samt for att uppna variation
och mangfald i stadsutvecklingen.

De krav och villkor som anges f6r anvisning av mark 1 detta dokument tillimpas 1
regel inte f6r anvisning av sa kallad tillskottsmark som ligger 1 direkt anslutning till en
byggherres mark. Overltelse av sidan tillskottsmark regleras normalt i
exploateringsavtal.

3. Forvarv av fastigheter

Forvirv av fastigheter aktualiseras nir kommunen har nagon sirskild anledning att ha
radighet 6ver marken och provas fran fall till fall. Det kan exempelvis avse forvarv av
en fastighet for att méjliggéra utveckling av en pagaende vilfiardsverksamhet eller f6r
att underlitta planprocessen i syfte att skapa en positiv stadsutveckling.
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Markoverlatelser fr allmin plats regleras normalt i exploateringsavtal.

4. Principer for prissattning vid kop, forsaljning eller
upplatelse av fastighet

Kop, forsiljning eller upplatelse av fastighet sker pa marknadsmissiga villkor. Vad
som ar marknadsmissigt pris beror férutom fastighetens lige och specifika
forhallanden av de villkor som kommunen stiller.

Om en fastighets marknadsvirde inte ar kint, beh6éver marknadsvirdet utredas och
faststillas. Detta kan ske genom ett tavlingsforfarande, ett forhandlat forfarande eller
en oberoende virdering'. Rider osikerhet om fastighetsvirdet ska en oberoende
virdering tas fram. Vilket tillvigagangssatt som viljs, ska vara motiverat utifran
forutsittningarna for fastigheten, den planerade utvecklingen och det foérvintade
fastighetsvirdet.

4.1 Forsdljning av fastigheter for bebyggelse

Vid forsiljning av fastigheter f6r bebyggelse ska képeskillingen 1 normalfallet
inkludera exploateringsersittning och eventuell medfinansiering f6r
transportinfrastruktur. Anliggningsavgifter for vatten och avlopp debiteras separat.

Kopeskillingen ska i normalfallet erldggas pa tilltridesdagen och beriknas utifran
byggritten pa aktuell fastighet enligt detaljplan, eller den storre byggratt som medges
1 bygglovsbeslut.

Ersittningsgrundande byggritt (BTA) for berikning av képeskilling vid
fastighetsoverlatelser ska i regel utgoras av ljus BTA. Med ljus BTA menas i
normalfallet temperaturreglerad BT'A ovan markyta och BTA under markyta om det
har ett kommersiellt virde/genererar avkastning. Killarplan, garage och
teknikutrymmen pa vind riknas i regel inte som ljus BTA.

Koparen kan behova stilla godtagbar sikerhet vid kép av fastighet. Képaren kan
ocksa behéva erlagga en handpenning. Om fastighetsoverlatelsen ingar som ett led i
genomforandet av en ny eller dndrad detaljplan kan képeskillingen komma att
indexeras fram till tilltridesdagen.

1 Virdering ska utféras av virderingsman. Statliga varderingsinstitut och tjanstemin och anstéllda i det
allminnas tjinst som har erforderliga kvalifikationer, kompetens och etfarenheter kan ocksa utféra
virderingen fOrutsatt att otillbotlig paverkan pé deras resultat pa ett effektivt sdtt utesluts. Jfr
Kommissionens meddelande om inslag av st6d vid statliga myndigheters f6rsiljning av mark och

Byggnader (97/C 209/03) sid 6 punkt 2 a).
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4.2 Tomtrittsupplatelse for bebyggelse

Vid upplatelse av tomtritt ska avgilden bestimmas utifran fastighetens
marknadsvirde. Anlageningsavgifter for vatten och avlopp ingar inte 1 avgilden och
debiteras separat.

Da upplatelsen avser planlagd och med allmidnna anlidggningar utbyged mark ska
virderingen utga fran fastighetens virde efter genomférd plan. I normalfallet ska
tomtrittsavgilden vid upplitelse for bebyggelse beriknas utifran byggritten pa
fastigheten enligt detaljplan.

Avgildsperioder for tomtrittsupplatelser ska 1 normalfallet vara tio 4r och borja 16pa
fran tomtrittens upplatelsedag.

Befintliga anliggningar pa fastigheten som dr av betydelse for tomtrittshavarens
verksamhet ska Overlatas i samband med tomtrittsupplatelsen till anliggningarnas
marknadsvirde.

4.3 Frikop av fastigheter pa tomtritt

Frikop av mark upplaten med tomtritt ska ske pa ett marknadsmassigt satt. I
normalfallet ska friképspriset f6r mark uppliten med tomtritt f6r smahus beriknas
som 50 procent av det gillande marktaxeringsvirdet.

5. Val av byggherre/aktor

En forutsittning for forvarv av eller tomtrittsupplatelse i fastigheter fran Nacka

kommun ér féljande.

1. Aktoren/byggherren uppfyller kommunens krav pd ekonomisk stillning samt
teknisk och yrkesmissig kapacitet.

2. Aktoren/byggherren ir villig att genomféra kommunens beslutade och vid var
tid gillande styrdokument och generella krav.

Vid val av akt6r/byggherre ska vidare beaktas dennes tidigare genomférda projekt som
t.ex. formaga att halla tidplaner och produktionstakt samt byggherrens intresse for
langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Hansyn ska dven tas
till hur byggherren uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingingna avtal i
tidigare projekt.

Kommunen ska vid valet av aktor striva efter att konkurrensférhallandena pa
marknaden frimjas till exempel genom att uppmuntra nya foretag och mindre
byggherrar eller fastighetsigare att etablera sig i Nacka.

5.1 Intresseanmadlningar for markanvisningar

Aktorer/byggherrar som ir intresserade av kommande markanvisningar kan
registrera sig pa kommunens webbsida for att fa information om dessa.
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6. Metoder vid forsdljning eller upplatelse

Forsiljning av eller upplatelse med tomtritt i kommunala fastigheter sker genom ett
tavlingsforfarande eller en direktanvisning.

6.1 Tavlingsforfarande

Med tavlingsforfarande avses att kommunen utlyser en tivling antingen pa den
Oppna marknaden eller genom att sérskilt bjuda in ett mer begrinsat antal
intressenter till att lamna anbud pa fastigheten utifran de férutsattningar och villkor
som kommunen uppstillt for forsiljningen eller upplatelsen. Inkomna forslag ska
utvirderas med en sammansittning som anges 1 tavlingsférutsattningarna. Den
tivlande som limnat det mest férdelaktiga anbudet, givet de uppstillda kriterierna,
ska erbjudas att antingen inga avtal om forvirv eller upplatelse med tomtritt i
fastigheten alternativt att inga ett optionsavtal med kommunen om ensamritt att
enligt givna villkor och under en begrinsad tid fa férhandla om kép eller upplatelse
av fastigheten med kommunen (markanvisningsavtal).

Tavlingsforfarande ska ske transparent och ska kommuniceras pa ett limpligt sitt.

6.2 Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen erbjuder en aktér, utan konkurrens med andra,
torvirv av eller upplatelse med tomtritt i en kommunal fastighet. En direktanvisning
kan foregis av ett férhandlat forfarande med ett flertal intressenter.

Direktanvisning ska ske pa ett affirsmassigt, icke-gynnande och rattssikert satt.

En direktanvisning kan bland annat motiveras utifran foljande:

e Det finns uppenbara férdelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomrade ar litet eller ligger i direkt anslutning till byggherrens mark.

e Kommunen har stillt mycket projektspecifika krav.

e Bedomningen dr att det inte dr limpligt med ett 6ppet anbudsférfarande pa
grund av den pa fastigheten pagiende verksamheten.

e Kommunen vill tillgodose ett sirskilt etableringsonskemal som har ett allmant
intresse 1 stadsutvecklingen.

e Direktanvisningen ingar i en markbytesaffar.

e Direktanvisningen bidrar till 6kad mangtfald.

e Det behovs f0r att uppna faststillda mal f6r stadsutvecklingen avseende takt
och tempo.
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7. Villkor vid forsdljning eller tomtrattsupplatelse
som ett led i stadsutvecklingen och utveckling av
lokala centra

7.1 Villkor som alltid ska stillas

Vid forsiljning av fastighet eller tomtrittsupplatelse i fastighet for bebyggelse ska
kommunen, utéver marknadsmassigt pris, alltid stilla krav inom féljande omraden.

Milj6 och klimat
Kommunen ska stilla krav pa att ”Strategi - miljé och klimatambitioner i
stadsutvecklingen 1 Nacka” ska foljas.

Grona varden

Kommunen ska vid bebyggelse stilla krav pa grona varden pa kvartersmark for att
frimja ekosystemtjinster, som bidrar till att kommunens 6vergripande mal om
” Attraktiva livsmiljoer 1 hela Nacka” och malen 1 miljoprogrammet uppfylls.

Prioriterade kategorier for ekosystemtjinster pa kvartersmark i Nacka stad (vistra
Sicklaén) dr féljande.

e Sociala och rekreativa virden

e Dagvattenhantering

e Biologisk mangfald

e Luftrening

e [okalklimat

Kommunstyrelsen faststiller andelstal for hur stor kvot av en fastighets yta som ska
vara gron for att uppfylla ovanstaende, sa kallad gronytefaktor, f6r Nacka stad.

Vid upplatelse eller Overlatelse av fastigheter i samband med utvecklingen av lokala
centra, avgér kommunstyrelsen hur krav pa grona virden ska formuleras for att
uppfylla det 6vergripande malet.

Gestaltning

Kommundelarnas olika och unika karaktirer ska vidareutvecklas och foéridlas med
innovativ utformning av den tillkommande bebyggelsen. Kommunen ska darfor
stilla krav pa tillkommande bebyggelses gestaltning.

I samband med anvisningar av mark kan utvirdering ske pa foljande grunder.
e En vil gestaltad struktur utifran savil klassisk som modern arkitektur.
e Signaturbyggnad med unik arkitektur.
e  Om kommunstyrelsen antar stadsbyggnadsstrategier f6r definierade
geografiska omraden, ska de strategierna anges som gestaltningskrav vid
overlatelse eller tomtrattsupplatelse av fastigheter inom sadana omraden.
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7.2 Situationsanpassade villkor

Kommunstyrelsen ska i det enskilda fallet avgéra om och i sa fall vilka av villkoren
nedan som ska finnas med i underlaget vid anbudsférfarande eller direktanvisning.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen kan komma att stélla krav pa inom vilken tid byggnader och
anldgeningar pa kvartersmark ska paboérjas och senast vara avslutade.

Lag boendekostnad

Kommunen efterstriavar blandade storlekar pa bostader och vill sikerstilla bostidder
tor studenter och aldre samt prisvirda hyres- och bostadsritter.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsindamal vill kommunen verka
for att integrera olika former av socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen kan
och ska, i man av behov, stilla krav pa att byggherren upplater bostider for sociala
indamal.

Praktikanter och lirlingar i byggskedet

Kommunen efterstrivar att byggherrarna ska tillhandahalla praktik- och
lirlingsplatser for personer som star langt fran arbetsmarknaden under byggtiden.

8. Riktlinjer for markanvisning

8.1 Markanvisning

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan kommunen och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor
torhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av mark som kommunen
dger for bebyggande.”

8.2 Villkor vid markanvisning

1. En markanvisning ska tidsbegrinsas. I normalfallet ska en markanvisning galla 1
tva ar fran kommunens beslut.

2. Projekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen eller pa grund
av att markanvisningsavtalets giltighetstid 16pt ut ger inte ritt till ersittning eller
ny markanvisning.

3. Kommunen kan besluta om forlingning av en markanvisning om
detaljplaneprocessen Gverskrider markanvisningens giltighetstid och endast under
forutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och férseningen inte beror pa
byggherren.

2 Lag (2014:899) om tiktlinjer f6r kommunala markanvisningar (1 §).
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4. Byggherren ska bekosta detaljplanearbetet. Detta innefattar aven kommunens
kostnader f6r detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren l6pande.

5. Kommunen ska aterta en markanvisning under markanvisningens giltighetstid
om det dr uppenbart att byggherren inte avser eller f6rmér genomféra projektet i
den takt eller pa det sitt som avsags vid markanvisningen eller om kommunen
och byggherren inte kan komma 6verens om villkoren for forsiljningen av, eller
upplitelsen med tomtritt i, fastigheten. Atertagen markanvisning ska inte ge
byggherren ratt till ersittning. Om kommunen atertar en markanvisning, dger
kommunen ritt att genast anvisa omradet till annan intressent.

6. Kommunen ska ha ritt att anvinda all upphovsritt och andra immateriella
rittigheter hinforliga till framtagna och utférda utredningar utan att utge
ersittning till byggherren eller till av byggherren anlitade konsulter eller
entreprendrer. Detta innebir dock inte att kommunen ska 6verta den
upphovsritt och andra immateriella rittigheter som byggherren eller annan kan
ha 1 det framtagna materialet. Kommunens ritt ska inte omfatta arkitekt- och
byggtekniska ritningar eller underlag. Vad som nu sagts ska dven gilla om
detaljplanearbetet avbryts eller om byggherren annars inte lingre 6nskar fullfolja
markanvisningen.

7. Den som erhiller markanvisning for hyresritt ska ha ett transparent och av
kommunen godkant kosystem.

8. En markanvisning far inte Overlatas av byggherren.

8.3 Redovisning av 6verviaganden

I framtida forslag om markanvisningar ska det framga vilka krav och villkor som
stills i respektive omrade och vilka 6verviganden som gjorts, till exempel betriffande
andel ligenheter f6r sociala andamal och vilka grona virden som prioriteras.

9. Riktlinjer for exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsidgare (nedan kallade exploatdr) avseende
mark som kommunen inte dger.’

9.1 Utgangspunkter for exploateringsavtal

Kommunen ska inga exploateringsavtal avseende mark som 4dgs av annan dn
kommunen nir det krivs for att sikerstilla genomférandet av en detaljplan och f6r
att tillgodose krav pa ett tidsenligt och vil fungerande bebyggelseomrade. 1
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mal och
ansvarsfordelningen for kostnader och genomférandet av en detaljplan regleras.
Exploateringsavtal ska i regel foéregas av en principéverenskommelse 1 tidigt skede,

31 kap. 4 § plan- och bygglag (2010:900)
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vilken ska faststilla intentionerna f6r utvecklingen av marken. Exploatoren ska stilla
godtagbar sikerhet i samband med ingdendet av exploateringsavtal.

Processen att inga exploateringsavtal ingar i och sker parallellt med
detaljplanearbetet. Exploateringsavtalet ska ingds fére detaljplanens antagande och
beslutas av kommunfullmaiktige.

Kommunen ska som utgangspunkt teckna ett plankostnadsavtal med exploatéren nir
planarbete inleds. I regel ska exploatéren ersitta kommunen f6r kommunens faktiska
kostnader f6r de tjanster eller nyttigheter som kommunen tillhandahaller 1 samband
med planarbetet. Om ersittning inte utgar fOr faktiska kostnader, ska planavgift
erlaggas 1 enlighet med lag.

9.2 Exploateringsersattning

Exploatorer ska bira det fulla kostnadsansvaret f6r utbyggnaden av allmanna
anldgegningar som dr nédviandiga for detaljplaners genomférande genom att erligga
exploateringsersittning. Allminna anliggningar ska delas in i lokala allméinna
anldgeningar (anldggningar som ar av lokal karaktir) och 6vergripande allmianna
anldggningar (anliggningar som har annan dn lokal karaktir).

Exploateringsersittning avseende lokala allmanna anliggningar ska i normalfallet
erlaggas utifran principen om faktiska kostnader. Om kommunen finner det
motiverat, far en exploator sjilv och pa egen bekostnad bygga ut lokala allminna
anldgeningar forutsatt att dessa 6verlimnas vederlagsfritt till kommunen.

Exploateringsersittning avseende Overgripande allmidnna anlidggningar ska i
normalfallet erldggas utifran principen om beriknade kostnader, inkluderat eventuella
samordningskostnader, med beaktande av den byggritt som medges pa exploatorens
fastighet, genom att exploatorer erlagger ett schablonbelopp per ljus BTA. Det kan
vara motiverat att schablonbelopp per ljus BTA f6r en och samma 6vergripande
anldggning differentieras med hinsyn till skillnader i férvintad virdedkning eller
annat sakligt skil. Likasa kan det vara motiverat att gora avdrag fran
exploateringsersittningen med hinsyn till redan nyttjad byggritt. Principen att
exploatorer ska bira det fulla kostnadsansvaret for utbygenad av allminna
anldggningar ska dock alljimt vidmakthallas.

I de fall exploators byggritt enbart angrinsar till anliggningar som klassats som
overgripande, ska exploatéren dessutom bekosta den 6vergripande atgardens lokala
funktion for dennes fastighet.

Inom omraden som ér féremal f6r etappvis utbyggnad kan allminna anlidggningar ha
genomforts innan eller planeras att genomforas efter exploateringsavtalets ingdende.
Exploateringsersattning ska 1 sadana fall aven omfatta kostnaderna for redan
genomforda eller planerade atgarder.
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For omraden utanfér Vistra Sickladn foljer det av detaljplaneprogram, vilka av dessa
omraden som ir féremal fér etappvis utbyggnad.

For Vistra Sickladn framgar férdelningsomraden och de sa kallade primir- och
sekundaranliggningar (6vergripande allminna anliggningar) som ska finansieras
genom schabloniserad exploateringsersittning av figur 1-2. Vart och ett av dessa
térdelningsomraden ar féremal for etappvis utbyggnad.

Priméra férdelningsomraden
och allméanna anldggningar

2 Tl Sivphmey'sh Drwiksag en
4 g i

1sradn
13 Torg i s Hom

Tong widSviraersher
18 Torpet vl Bakmen
2

Swngersieg
1 siom g
2 ERTnTERE

Figur 1: Primara férdelningsomraden

Sekundara fordelningsomraden
och allmanna anlaggningar

B Ewinges
- J.—.di um?ﬁu “Sonlen
A Torg o bussinga vid Henbsmiringen
24 Henrbsdystacken
25 Fa s arsngen

Henrboasstacten Earmnomsagen
27 Hiss medn Emiamessigen c<hHenvbads.

Figur 2: Sekundara férdelningsomraden
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Kommunen dr att likstilla med andra exploatorer och ska dérfor biara den del av
utbyggnadskostnaderna som foranleds av den byggritt som medges pa kommunaligd
fastighet.

Exploateringsersattningen for lokala allminna anliggningar ska erliggas 16pande mot
utstalld faktura med 30 dagars betalningsvillkor.

Exploateringsersittningen for overgripande allminna anlidggningar ska erliggas
prelimindrt mot utstilld faktura med 30 dagars betalningsvillkor. Fakturan ska 1
normalfallet stallas ut dd detaljplanen vunnit laga kraft. De vid var tid gillande
schablonbeloppen ska indexeras fram till och med fakturans forfallodag. I samband
med att beslut om bygglov vunnit laga kraft, ska en slutberakning av
exploateringsersittningen ske utifran det hogsta antal kvadratmeter ljus BTA som
exploator medges 1 lagakraftvunnet bygglovsbeslut, forutsatt att ytterligare
ersittningsgrundande byggritt inte aterstar att nyttja enligt aktuell detaljplan.
Skillnaden mellan den prelimindra och slutliga exploateringsersattningen ska erliggas
av betalningsskyldig part mot utstilld faktura med 30 dagars betalningsvillkor. Om
exploatoren dr betalningsskyldig ska sidan mellanskillnad indexeras fram till och med
denna fakturas férfallodag. Om kommunen ar betalningsskyldig ska eventuellt
belopp som hinfor sig till indexeringen av mellanskillnaden ocksa aterbetalas.

Om den sammanlagda exploateringsersittningen som exploatorer erlagger till
kommunen for 6vergripande allmanna anldggningar inom ramen f6r genomforandet
av en detaljplan 6verstiger kommunens sammanlagda kostnader f6r sidana
anldgeningar inom aktuella férdelningsomraden, ska 6verskjutande del aterbetalas till
berérda exploatorer. En forutsittning for aterbetalning ar att principen om full
kostnadstickning uppritthalls inom samtliga fordelningsomraden detaljplanen
omfattas av.

En aterbetalning sker efter sirskilt beslut av kommunstyrelsen, varvid storleken pa
aterbetalningen till varje enskild exploator ska sta i proportion till den
betalningsskyldighet exploatéren sammantaget haft inom férdelningsomradena.

9.3 Inlosen av exploators mark for utbyggnad av
allmianna anldaggningar eller allmdnt andamal

Exploatérs mark kan behova 16sas in for att tillgodose behovet av allmin platsmark
eller kvartersmark for allmint indamal. Om sadan mark behover 16sas in for att
tillgodose behovet av lokala atgiarder, ska exploatoren i normalfallet 6verlata marken
vederlagsfritt till kommunen. Om marken i stillet behovs for 6vergripande allminna
anldgeningar eller for kvartersmark for allmant andamal, ska marken virderas enligt
expropriationslagen och 6verlatas till kommunen mot ersittning. Kommunen ska vid
sadan markoverlatelse kunna kvitta ersittningen mot den exploateringsersittning
som exploatoren ska erligea till kommunen. Detta innebir att kommunen inte ar
skyldig att erligga ndgot belopp for markinlosen savida markinlésensersittningen inte
overstiger beriknad exploateringsersittning.
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Mark som genom markoverlatelse overgar till kommunen ska, om inte annat avtalas,
vara fri frin markféroreningar, ledningar, hinder i mark, arkeologi, pantritter,
nyttjanderatter och andra gravationer.

9.4 Ovriga villkor och principer

e Exploatoren ska folja vid var tid gillande och av kommunen beslutade
styrdokument och generella krav.

e [Exploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och diarmed
torknippade kostnader sisom kostnader f6r projektering, byge- och
anldggningsatgirder, byggsamordning, bygglovavgifter, lagfart, olika slag av
lantmateriforrattningar, flytt av ledningar och annan teknisk infrastruktur.

e Exploatoren ska bekosta anslutningsavgift for fjirrvarme, el, tele (eller
motsvarande) samt anlaggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje
tidpunkt gallande taxa.

e Exploatoren ska std for fastighetsbildnings- och andra férrittningskostnader i
samband med detaljplans genomférande. Vidare ska exploatoren i
torekommande fall utan ersittning upplata erforderliga servitut eller
ledningsritter till kommunen eller den kommunen sitter i sitt stille.
Forrattningskostnad avseende primir- och sekundiranliggningar ska emellertid
bekostas av kommunen och finansieras av exploatorer genom den
schablonbaserade exploateringsersittningen.

e Vid 6verlitelse av tillskottsmark frain kommunen till exploatoren ska
kopeskillingen beridknas utifran marknadsvirdet vid tidpunkten for 6verlatelsen.

e  Om det till f6ljd av exploatorens bygg- eller anldggningsarbeten pa kvartersmark
krivs projektering samt genomférande av aterstallande- eller anslutningsarbeten 1
allmin platsmark invid kvartersmarken ska exploatéren bekosta detta.

e [Ersittningsgrundande BTA f6r exploateringsersittning och
medfinansieringsersattning for transportinfrastruktur utgors av ljus BTA. Med
ljus BTA menas i normalfallet temperaturreglerad BTA ovan markyta och BTA
under markyta om det har ett kommersiellt virde/genererar avkastning.
Kallarplan, garage och teknikutrymmen pa vind riknas i regel inte som ljus BTA.

e Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska exploatérer medfinansiera kommunens dtaganden, pa
satt som kommunstyrelsen faststaller. Det beslut som redan finns gillande att
exploatorer inom Vistra Sickalon ska medfinansiera nya tunnelbanan,
diarienummer KFKS 2014 1-201, kvarstar, dock med dndringen att ljus BTA ska
tillimpas enligt punkten narmast ovan.

e Exploator ska medfinansiera kommunens arbete med “Konsten att skapa stad”.
Medfinansieringens storlek bestims 1 exploateringsavtal.

e Kommunen ska i exploateringsavtalet sikerstilla avtalets ratta fullgérande Gver
tid.

e Exploateringsavtal eller sirskild rattighet eller skyldighet enligt sadant avtal far
inte 6verlatas utan kommunens medgivande. Detta innebir emellertid inte ett
hinder mot att fastighet eller del dirav 6verlats.
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Nacka kommun Program fér markanvandning med riktlinjer
fér markanvisnings- och exploateringsavtal

e Vid 6verlatelse av sin fastighet eller del dérav till annan ska exploatér, vid dventyr
av vite, tillse att dennes rattigheter och forpliktelser enligt tecknat
exploateringsavtal 6verlats till forvirvaren av fastigheten eller del dérav.
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