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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2014/1-201

Kommunstyrelsen

Exploatorernas medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbana

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att samtliga exploatorer inom vastra Sicklaén ska medfinansiera
utbyggnaden av tunnelbana till Nacka enligt tabell 2 och 6vriga férutsittningar i denna
tjansteskrivelse.

Sammanfattning

En tunnelbanelinje ska byggas ut till Nacka. Kommunen har dtagit sig att sjilv eller genom
annan markigare/bostadsexploatdr uppfora ca 13 500 bostider pa vistra Sickladn samt ett
internt mal om att 10 000 nya arbetsplatser ska tillkomma pa vistra Sickladn. Bebyggelsen
ska vara firdigstalld senast under dr 2030. Kommunen ska bidra med 850 miljoner kronor i
medfinansiering av utbyggnad av tunnelbana. Exploatorer och fastighetsigare pa vistra
Sicklabn kommer att ta del av de férdelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfér sisom
torbittrade kommunikationer, méjlighet att fortita och bygga stad, 6kade resurser fran
kommunen f6r mer effektiv detaljplaneldggning, 6kade fastighetsvirden pa viastra Sickladn
och dirtill 6kade forsaljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatorer inom vistra Sickladn
ska dirfér medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan. Beloppen faststills i samband med
tecknande av exploaterings- eller markanvisningsavtal. For aren fram till 2020 reduceras
beloppen i en fallande skala. For det befintliga fastighetsbestandet kan bidrag tillkomma
genom sarskild foérhandling.

Arendet

Ett avtal mellan Staten, Stockholms lins landsting, Stockholms stad, Nacka kommun
(nedan kallad kommunen), Solna stad och Jarfilla kommun har triffats angaende
finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan samt 6kad
bostadsbebyggelse 1 Stockholms lin enligt 2013 ars Stockholmsférhandling. Avtalet
godkindes av kommunfullmiktige 2014-02-03 § 28. Avtalet benimns nedan
Tunnelbaneavtalet.
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Inledning

I Stockholmsregionen finns nistan en tredjedel av Sveriges arbetsmarknad och linet har en
dryg femtedel av Sveriges befolkning pa tva procent av Sveriges yta. Befolkningen vixer
med drygt 35 000 personer per ar och vintas na 2,5 miljoner ar 2022. Den hoga
befolkningstitheten mojliggor resurseffektiva I6sningar och en effektiv
arbetsmarknadsregion. Det regionala transportsystemets snabbhet och tillforlitlighet dr av
central betydelse f6r niringslivets méjlighet att utveckla sin internationella konkurrenskraft
och dirmed motivera sin verksamhet i landet. Tillvixten 1 regionen stiller saledes krav pa
utbyggnad av transportinfrastrukturen och effektiva kollektivtrafiktransporter.

Sparkapaciteten i tunnelbanan utnyttjas under hogtrafik i stort sett maximalt redan idag.
Tunnelbanan dr det mest utnyttjade fairdmedlet i Stockholm och ar hart belastad i de
centrala delarna. Vid storningar uppstar litt 6verbelastningar. Effekterna av att Stockholm
vixer syns ocksa pa bostadsmarknaden. I linet finns en brist pa bostader.

Att minska bostadsbristen och dimensionera bostadsmarknaden for framtida behov samt
att bygga ut kollektivtrafiken 1 linet dr salunda en férutsittning for att Stockholmsregionen
ska kunna fortsitta utvecklas pa ett positivt satt.

En tunnelbaneutbyggnad i denna omfattning mojliggor en kraftigt utékad
bostadsbebyggelse. Utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka sker med stationer vid Sofia,
Hammarby kanal, Sickla, Jarla och Nacka Centrum. Slutlig strickning avgors inom ramen
tor planliggningsarbetet.

Kommunens ataganden

Kommunen ska bidra med 850 miljoner kronor i 2013 ars prisniva (januari) 1
medfinansiering av utbyggnad av tunnelbana. Kommunen ska betala ut de 850 miljoner
kronorna som ett arligt bidrag till tunnelbanan mellan aren 2016 och 2025. Kommunen ska
sjalv eller genom annan markégare/bostadsexploator uppfora cirka 13 500 bostider pa
vistra Sickladn fram till senast ar 2030. Av dessa bostider ska 8 200 bostider ha tillkommit
pa vistra Sickladn senast ar 2025. Antalet giller fardigstallda bostider vars detaljplaner antas
fran och med 2014. Kommunen ska verka for att nya detaljplaner, som méjliggér utbyggnad
av tunnelbanan, antas och vinner laga kraft i enlighet med tidplan. Kommunen ska gora en
tidig inbetalning/ férskottering av medel for tunnelbaneutbygenaden, genom att erligga 200
miljoner kronor ar 2020 och 133 miljoner kronor dr 2021. Under forutsittning att
kommunen uppfyller sina dtaganden aterbetalar Staten 166,5 miljoner kronor ar 2025 och
166,5 miljoner kronor ar 2030. Forskotterade medel betalas dock under alla omstindigheter
ut av Staten till berord part senast 2035. Eventuella kostnadsokningar upp till ett tak pa 97
miljoner kronor ska biras av kommunen.

Utover detta har kommunen en malsittning att skapa minst 10 000 nya arbetsplatser till
2030.
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Tidplan

Tabell 1: Kungstradgarden — Gullmarsplan/Séderort och Kungstradgarden - Nacka
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Planering * Start senast 2014

Detaljplaner/Jirnvigsplan

Tillstindsprovn vattenverksamhet

Upphandling/utbyggnad

Start senast 2018

Trafikstart

Cirka 2025

* Avser t.ex. Forstudie, Fordjupad forstudie, Systemhandling och Bygghandling

Bild fran Bilaga 3, Tidplan for projekten, vilken utgér bilaga till Delprojektavtal — tunnelbana till Nacka och
Gullmarksplan/Soderort, vilken utgor bilaga till Huvudavtal, Avtal om finansiering och medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbanan samt 6kad bostadshebyggelse i Stockholms lan enligt 2013 &rs Stockholmsforhandling.

Justering av tidplanen kan komma att ske till f6ljd av processer i anslutning till
besvir/6verklagande i samband med plan- och tillstindsprocesser samt Gvriga

rattsprocesser.

Medfinansiering fran exploatorer pa vastra Sickladn

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka Centrum mojliggor en kraftig utokad
bostadsbebyggelse pa vastra Sickladn. Vistra Sickladn definieras som Sickladn vister om

Saltsjobadsleden och Nyckelviken. Exploatorer pa vistra Sicklabn kommer att ta del av de

férdelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfor sisom forbattrade kommunikationer,
mojlighet att fortata och bygga stad, 6kade resurser fran kommunen for mer effektiv
detaljplaneliggning, 6kade fastighetsviarden pa vastra Sickladn och dartill 6kade
torsiljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatorer inom vastra Sickladn ska darfor
medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan, enligt Tabell 2. For projektet Danvikshem
avslutades forhandlingarna innan nyér och f6r Kvarnholmen finns ett ramavtal sedan

tidigare. For studentbostiderna i Alphyddan dr tomtrittsavgilden bestimd sedan tidigare.

Dessa tre projekt med 2 380 bostider behéver dirfor inte bidra med ytterligare finansiering

till infrastrukturen. Medfinansiering kan dirfor tas ut av minst 10 000 arbetsplatser och

cirka 11 120 bostader.

Tabell 2 — Medfinansiering fran exploatirer pa véstra Sicklain

Bostadsritter/dgatligenheter 800 kr/kvm BTA
Hyresritter 400 kr/kvm BTA
Handel 150 kr/kvm BTA
Kontor 1 000 kr/kvm BTA
Konvertering av kontor till bostiader 150 kr/kvm BTA

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

genererar bidrag.

Eftersom kommunens kostnader for tunnelbanebygget blir betydande forst fran och med ar

2020 och nyttan for exploatérerna 1 huvudsak kommer dnnu senare ska
medfinansieringsbeloppen vara reducerade fram till 2020. Fér de detaljplaner som antas
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2014 ska beloppen vara 70 % for att sedan 6ka med 5 % varje ar fram till 2020 da de ér
100%.

Exploatorerna ska till kommunen erldgga belopp enligt Tabell 2 senast 30 dagar efter att
respektive detaljplan vunnit laga kraft. Beloppen ér angivna i 2013 ars prisniva (januari). Vid
erliggande av beloppet ska ovan angivna belopp justeras i forhallande till f6rindring i
konsumentprisindex (KPI) fran januari 2013.

Niva f6r medfinansiering fran exploatérer dr beriknat utifran att kommunen ska fa in 850
miljoner kronor. Vidare ska kommunens markforsiljning ticka rintekostnaderna som
beriknas till 180 miljoner kronor. Bostadsritter som tillkommer pa markanvisad kommunal
mark ska dven medfinansiera enligt Tabell 2 1 samma utstrackning som bostadsritter och
dgarligenheter som tillkommer pa privat mark. En snittligenhet pa vistra Sickladn antas bli
citka 75 kvm stor, vilket ger 100 kvm BT'A/ligenhet. F6r kontor antas en arbetsplats vara
citka 15 kvin BTA och f6r handel cirka 50 kvm/BTA. Kommunen vill frimja tillkomsten
av hyresritter pa kommunal och privatigd mark, varfor hyresritter bidrar med en ligre
summa dn bostadsritter. Medfinansiering fran hyresritter pa kommunal mark sker via del av
tomtrattsavgalden.

I Nacka strand finns tva befintliga kontorshus som ska konverteras till bostadsritter.
Bebyggelsen dr befintlig, men dven detta projekt tar del av de férdelar som
tunnelbaneutbyggnaden och fértitningen av vistra Sicklabn medfér. Da bebyggelsen ar
befintlig 4r det dock skiligt att de betalar en ligre summa. Aven eventuella kommande
projekt dar det blir aktuellt att konvertera befintliga byggnader till bostider pa vistra
Sickla6n ska medfinansiering enligt Tabell 2 tillimpas. Forutsittningar £6r kontor och
handel forbattras pa vastra Sicklabn med battre kollektivtrafik, 6kad befolkningsmingd och
ddrmed 6kad omsittning. Kommunen vill frimja tillkomsten av handel pa vistra Sickladn
for en levande stadsdel, varfér de bidrar med en ligre summa dn kontorsbebyggelse. Det ir
frimst olika kommersiella lokaler 1 bottenvaningarna pa bostadsfastigheter som avses.

Exploatérer som medfinansierar i tidigt skede dr med och delar risken med kommunen om
projektet av nagon anledning inte skulle fullféljas. Kommunen avser att fatta ett beslut
angaende dterbetalning om kommunen har fatt in mer medfinansiering fran exploatérerna
in vad som har betalats ut enligt Tunnelbaneavtalet.

Medfinansiering fran befintliga fastighetsdagare

Nyttan av tunnelbana till Nacka 4r ju stor dven for det befintliga bestindet av fastigheter pa
Viistra Sicklon. I samband med detaljplanliggning av mark i nira anslutning till
tunnelbaneuppgangar finns mojligheter att forma 16sningar som starkt bidrar till att 6ka
virdet i det befintliga fastighetsbestandet. Det dr dd naturligt att hitta f6rhandlingslésningar
som gor att det ekonomiska virdet av den 6kade nyttan ocksa direkt kan bidra till
kommunens medfinansiering av tunnelbanan. Detta bidrag blir da utéver det som normalt
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ingér i fastighetsigarens/exploatorens ansvar att vara med att bekosta utbyggnaden av
allminna platser etc inom planomradet.

Exploateringsbidrag for yttre infrastruktur

Utover de atgiarder som krivs pa kommunens allmédnna anlidggningar pa grund av
utbyggnaden av tunnelbanan kommer atgirder pa de allminna anliggningarna att krivas pa
grund av den 6kade befolkningsmingden som de 13 500 tillkommande bostiderna samt
10 000 nya arbetsplatser bidrar med. Infrastrukturatgirder som ar direkt kopplade till ett
stadsbyggnadsprojekt ska finansieras via gatukostnader som regleras 1 exploaterings- eller
markanvisningsavtal. De infrastrukturatgirder som ir till nytta for fler dn ett
stadsbyggnadsprojekt eller programomrade ska finansieras via ett exploateringsbidrag for
yttre infrastruktur som tas ut fran samtliga exploatorer pa vastra Sicklaon.
Exploateringsenheten utreder underhand vilken niva exploateringsbidraget for yttre
infrastruktur ska liggas pa och vilka projekt som ska bekosta vilken dtgird.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt féreslagen niva enligt Tabell 2 kommer kommunen att fa in cirka 850 miljoner
kronor 1 medfinansiering av tunnelbanan fran exploatorerna, forutsatt att 13 500 bostader
och minst 10 000 nya arbetsplatser tillkommer pa vistra Sickladn. Forsiljning av kommunal
mark avses ticka kostnaderna f6r kommunens rinteutgifter. Merparten av exploatorernas
medfinansiering kommer att betalas ut till kommunen efter 2018. De arliga bidragen till
utbyggnaden av tunnelbanan betalas ut mellan ar 2016 och 2025, varfér kommunen
sannolikt kommer att behéva forskottera pengar de forsta aren. Medfinansiering fran
exploatorerna enligt Tabell 2 ska raknas upp med hinsyn till f6rindringen 1 KPI fran januari
2013, vilket 4r samma upprikning som ska ske enligt tunnelbaneavtalet. Eventuella
kostnadsokningar upp till ett tak pa 97 miljoner kronor ska biras av kommunen.

Lena Dahlstedt Anders Ekengren
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



