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SAMMANTRADESPROTOKOLL

?ﬁ%’fﬁ Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
§ 95 Dnr KFKS 2014/1-201

Exploatorernas medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbana

Beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar att
samtliga exploatdrer inom vistra Sickladn ska medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan
till Nacka och att utgingspunkten f6r detta ska vara de riktlinjer som redovisas i drendet.

Arende

En tunnelbanelinje ska byggas ut till Nacka. Kommunen har atagit sig att sjilv eller genom
annan matrkigare/ bostadsexploatér uppféra ca 13 500 bostader pé vastra Sickladn samt ett
internt mal om att 10 000 nya arbetsplatser ska tillkomma pa vastra Sickladn. Bebyggelsen
ska vara fardigstalld senast under 4r 2030. Kommunen ska bidra med 850 miljoner kronor 1
medfinansieting av utbyggnad av tunnelbana. Exploatorer och fastighetsigare pé vistra
Sickladn kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfér sisom
forbattrade kommunikationer, méjlighet att fortita och bygga stad, 6kade resurser fran
kommunen for mer effektiv detaljplaneliggning, ckade fastighetsvirden pa vistra Sickladn
och dartill 6kade férséljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatérer inom vistra
Sicklaon ska darfor 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 béﬁﬂﬂiga"fhsughétsbé'stindet kan
bidrag tillkomma genom satskild forhandling.

Handlingar i drendet
Mark- och exploateringsenhetens tjansteskrivelse den 15 april 2014

Yrkanden
Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Hans Peters (C), Stefan Saling (FP) och
Jan-Eric Jansson (KD), bifall till f6ljande fo1slag.

“Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar att
samtliga exploatOrer inom vistra Sickladn ska medfinansiera utbygenaden av tunnelbanan
till Nacka och att utgingspunkten for detta ska vara de riktlinjer som redovisas i drendet.”

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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B Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

Beslutsgang
Stadsutvecklingsutskottet beslutade i enlighet med Mats Gerdaus yrkande.

Protokollsanteckningar
Mats Gerdau lat anteckna foljande f6r Moderaternas stadsutvecklingsutskottsgrupp.

“Viser detta som riktlinjer f6r hur medfinansieringen ska gé till och vad som ska vara
utgingspunkten i férhandlingar med exploatorerna. Det innebir att man kan gora avsteg
bide uppit och nedit om det finns sirskilda skil f6r detta inom respektive omrade.

V1 vill ocksa markera att detta beslut kan komma att justeras ju nirmare fardigstallandet av
tunnelbanan vi kommer. Vi férutsitter att kommunstyrelsen far en kontinuetlig
redovisning av hur avtalen om medfinansieting fortskrider.

I grunden tycker vi att det rimligt att exploatérerna bidrar till tunnelbanan pa det sitt som
har beskrivs. Stora virden skapas i anslutning till den nya tunnelbanan, d ir det ocksi
timligt att de som fir nya virden ir med och betalar en del av kostnaderna.”

Carl-Magnus Greninger (S) lit anteckna féljande f6r Socialdemokraternas
stadsutvecklingsutskottsgrupp.

Vi socialdemokrater tycker att det it en vettig 1dé att exploatorerna far delta i
medfinansieting av utbygenaden av tunnelbaiian. Vi auser dock att det ir oansvarigt att
kommunens rinteutgifter ska finansieras genom forsiljning av vir gemensamt agda
kommunala mark. Nacka har vildigt lite egen kommunal mark, 4ven om de borgerliga
politikerna f6rs6ker pastd motsatsen. Nacka behéver den marken.”

Sidney Holm (MP) lit anteckna féljande.

“Miljopartiet motsitter sig att kommunens markforsaljning ska ticka de beriknade
rintekostnaderna pa 180 miljoner kronor. Anda sedan bestimmelsen om skyddet av den
kommunala formégenheten forindrades 4r 1991, har Nackas styrande hallit en lig
kommunalskatt genom att successivt silja ut kommuninnevinarnas gemensamma
egendom. MiljGpartiet anser att investeringar 6ver tid till 100 % ska finansieras med
skatteintakter, dvs. att “ritta mun efter matsicken”.”

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2014/1-201

Kommunstyrelsen

Exploatorernas medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbana

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att samtliga exploatdrer inom vistra Sickladn ska medfinansiera
utbygenaden av tunnelbana till Nacka enligt tabell 2 och 6évriga forutsittningar i denna
tjansteskrivelse.

Sammanfattning

En tunnelbanelinje ska byggas ut till Nacka. Kommunen har 4tagit sig att sjilv eller genom
annan markigare/ bostadsexploatér uppfora ca 13 500 bostader pé vastra Sickladn samt ett
internt mal om att 10 000 nya arbetsplatser ska tillkomma pa vastra Sicklaon. Bebyggelsen

ska vara fardigstilld senast under 4r 2030. Kommunen ska bidra med 850 miljoner kronor i
medfinansiering av utbyggnad av tunnelbana. Exploatérer och fastighetsigare pa vastra
Sicklaén kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfor sdsom ,
forbittrade kommumkatloner mojlighet att fortita och bygga stad, okade resurser frin -
kommunen for mer effektiv detalj jplanelaggning, 6kade fastighetsvirden pa vistra Sicklaén

och dartill 6kade forsiljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatérer inom vistra Sicklasn

ska dirfor medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan. Beloppen faststalls i samband med
tecknande av exploatetings- eller markanvisningsavtal. For dren fram till 2020 reduceras
beloppen 1 en fallande skala. For det befintliga fastighetsbestandet kan bidrag tillkomma
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Arendet

Ett avtal mellan Staten, Stockholms lins landsting, Stockholms stad, Nacka kommun
(nedan kallad kommunen), Solna stad och Jarfilla kommun har triffats angiende
finansiering och medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan samt ¢kad
bostadsbebyggelse 1 Stockholms lin enligt 2013 4rs Stockholmsférhandling. Avtalet
godkindes av kommunfullmaktige 2014-02-03 § 28. Avtalet benimns nedan
Tunnelbaneavtalet.
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Inledning

I Stockholmstegionen finns nistan en tredjedel av Sveriges arbetsmarknad och linet har en
dryg femtedel av Sveriges befolkning pa tvd procent av Svetiges yta. Befolkningen vixer
med drygt 35 000 personer per r och vintas n 2,5 miljoner 4r 2022. Den hoga
befolkningstitheten mojliggir resurseffektiva l6sningar och en effektiv
arbetsmarknadstegion. Det regionala transpottsystemets snabbhet och tillfétlitlighet ir av
central betydelse fér naringslivets mojlighet att utveckla sin internationella konkurrenskraft
och dirmed motivera sin verksamhet i landet. Tillvixten i regionen stiller saledes krav pa
utbyggnad av transportinfrastrukturen och effektiva kollektivtrafiktransporter.

Sparkapaciteten i tunnelbanan utnyttjas under hogtrafik i stort sett maximalt redan idag.
Tunnelbanan ar det mest utnyttjade fairdmedlet i Stockholm och ir hart belastad i de
centrala delarna. Vid storningar uppstir litt overbelastningar. Effekterna av att Stockholm
vaxer syns ocks p4 bostadsmarknaden. I linet finns en brist pa bostider.

Att minska bostadsbristen och dimensionera bostadsmarknaden for framtida behov samt
att bygga ut kollektivtrafiken i linet ir salunda en f(’jrutséittning for att Stockhohnsregionen
ska kunna fortsitta utvecklas pa ett positivt satt.

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

Kommunens itaganden

Kommunen ska bidra med 850 miljoner kronor i 2013 4rs prisniva (januari) i
medfinansiering av utbyggnad av tunnelbana. Kommunen ska betala ut de 850 miljoner
kronorna som ett 4rligt bidrag till tunnelbanan mellan ren 2016 och 2025, Kommunen ska
sjilv eller genom annan markigare/ bostadsexploator uppféra cirka 13 500 bostider pa
vastra Sicklaén fram till senast ¢ 2030. Av dessa bostider ska 8 200 bostider ha tillkommit
pa vastra Sickladn senast 4r 2025. Antalet giller fardigstillda bostader vars detaljplaner antas
frin och med 2014. Kommunen ska verka for att nya detaljplaner, som méjliggor utbyggnad
av tunnelbanan, antas och vinner laga kraft i enlighet med tidplan. Kommunen ska gora en
tidig inbetalning/férskottering av medel for tunnelbaneutbyggnaden, genom att erlagga 200
miljoner kronor 4r 2020 och 133 miljoner kronor r 2021. Under forutsittning att
kommunen uppfyller sina ataganden iterbetalar Staten 166,5 miljoner kronor ar 2025 och
166,5 miljoner kronor ar 2030. Férskotterade medel betalas dock under alla omstandigheter
ut av Staten till ber6td part senast 2035. Eventuella kostnadsokningar upp till ett tak pa 97
miljoner kronor ska biras av kommunen.

Utéver detta har kommunen en milsittning att skapa minst 10 000 nya arbetsplatser till
2030.
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Tidplan
mael L Kungstradghed : 1 SOdes Kungstrad
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Planering * Star! senast 2014
Detaljplaner/Jirnviigsplan

Tillstindsprivn vattenverksamhet

Upphandling/utbyggnad Start senast 2018

Trafikstart Cirka 2025

" Avser Lex. Forstudie, Fordjupad fGrstudie, Systemhandling och Bygghandling

Bild fran Bilaga 3, Tidplan for projekten, vilken utgor bilaga till Delprojektavial — tunnelbana till Nacka och
Gullmarksplan/Saderort, vilken utgor bilaga till Huvudavial, Avtal om Jinansiering och medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbanan samt okad bostadsbebyggelse i Stockholms lan enligt 2013 drs Stockholmsforhandling

Justering av tidplanen kan komma att ske till fljd av processer i anshatning till
besvar/ overklagande i samband med plan- och tillstindsprocesser samt ovriga

rattsprocesser.

Medfinansiering fran exploatérer pa vistra Sicklaén

Utbygenad av tunnelbana till Nacka Centrum mojliggor en kraftig utokad
bostadsbebyggelse pa vistra Sickladn. Vistra Sicklaén definieras som Sicklaén vister om
Saltsjobadsleden och Nyckelviken. Exploatérer pa vistra Sickladn kommer att ta del av de
fordelar som utbyggnaden av tunnelbanan medfér sisom forbittrade kommunikationer,
mojlighet att fortita och bygga stad, dkade resurser fran kommunen £ér mer effektiv
detaljplaneliggning, ckade fastighetsvirden pa vistra Sickladn och dartill 5kade
forsiljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatérer inom vistra Sicklaén ska dirfér
medfinansiera utbygegnaden av tunnelbanan, enligt Tabell 2. For projektet Danvikshem
avslutades férhandlingarna innan nyir och f6r Kvarnholmen finns ett ramavtal sedan
tidigare. Fér studentbostiderna i Alphyddan ir tomtrattsavgalden bestimd sedan tidigare.
Dessa tre projekt med 2 380 bostider behéver dirfor inte bidra med yttetligare finansiering
till infrastrukturen. Medfinansiering kan darfor tas ut av minst 10 000 arbetsplatser och
cirka 11 120 bostadet.

Tabell 2 — Medfinansiering frin exploatirer pé vistra Sicklain

Bostadsritter/4garlagenheter 800 ke/kvm BTA
Hyrestitter 400 kr/kvim BTA
Handel 150 kr/kvm BTA
Kontor 1 000 kt/kvm BTA
Konvertering av kontor till bostader 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 fér tunnelbanebygget blir betydande forst frin och med &r
2020 och nyttan for exploatéterna i huvudsak kommer innu senare ska
medfinansieringsbeloppen vara reducerade fram till 2020. Fér de detaljplaner som antas
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2014 ska beloppen vara 70 % fo¢ att sedan 6ka med 5 % vatje dr fram till 2020 da de ir
100%.

Exploatorerna ska till kommunen erlagga belopp enligt Tabell 2 senast 30 dagar efter att
respektive detaljplan vunnit laga kraft. Beloppen ar angivna i 2013 ars prisniva (januari). Vid
etlaggande av beloppet ska ovan angivna belopp justeras i férhillande till forandring i
konsumentprisindex (KPI) frin januari 2013.

Nivd f6r medfinansiering frin exploatorer ir beriknat utifrin att kommunen ska ta in 850
miljoner kronor. Vidare ska kommunens markférsiljning ticka rintekostnaderna som
beriknas till 180 miljoner kronor. Bostadsritter som tillkommer pé markanvisad kommunal
matk ska dven medfinansiera enligt Tabell 2 i samma utstrackning som bostadsritter och
agarlagenheter som tillkommer p4 privat mark. En snittligenhet pa vistra Sicklaén antas bli
citka 75 kv stor, vilket ger 100 kv BTA/ lagenhet. Fér kontor antas en arbetsplats vara
cirka 15 kv BTA och 6r handel cirka 50 kvin/BTA. Kommunen vill frimja tllkomsten
av hyresritter p4 kommunal och privatigd mark, varfor hyresritter bidrar med en ligre
summa an bostadsritter. Medfinansiering fran hytesratter pa kommunal mark sker via del av
tomtrattsavgalden.

I Nacka strand finns tva befintliga kontorshus som ska konverteras till bostadsritter.
Bebyggelsen ar befintlig, men iven detta projekt tar del av de fordelar som
tunnelbaneutbyggnaden och fortitningen av vistra Sickladn medfér. DA bebyggelsen ar
befintlig 4t det dock skiligt att de betalar en lagre summa. Aven eventuella kommande
projekt dir det blir aktuellt att konvertera befintliga byggnader tiii bostader pé vistra
Sicklaén ska medfinansiering enligt Tabell 2 tillimpas. Foérutsittningar f6r kontor och
handel forbittras pa vistra Sicklaén med bittre kollektivtrafik, 5kad befolkningsmingd och
didrmed 6kad omsittning. Kommunen vill frimja tillkomsten av handel pA vistra Sickladn
tor en levande stadsdel, varfor de bidrar med en lagre summa an kontorsbebyggelse. Det ir
framst olika kommersiella lokaler i bottenviningarna pa bostadsfastigheter som avses.
Lxploatérei som imedfinansierar i tidigt skede ar med och delar risken med kommunen oin
projektet av nédgon anledning inte skulle fullfoljas. Kommunen avser att fatta ett beslut
angiende terbetalning om kommunen har fatt in mer medfinansiering frin exploatorerna
an vad som har betalats ut enligt Tunnelbaneavtalet.

Medfinansiering fran befintliga fastighetsigare

Nyttan av tunnelbana till Nacka ar ju stor aven for det befintliga bestindet av fastigheter p4
Vastra Sicklon. I samband med detaljplanliggning av mark i nira anslutning till
tunnelbaneuppgangar finns méjligheter att forma 16sningar som starkt bidrar till att 5ka
virdet i det befintliga fastighetsbestandet. Det 4r d& naturligt att hitta férhandlingslbsningar
som gor att det ekonomiska virdet av den Skade nyttan ocksa direkt kan bidra till
kommunens medfinansieting av tunnelbanan. Detta bidrag blir di utéver det som normalt
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ingar 1 fastighetsigarens/ exploatOrens ansvar att vara med att bekosta utbyggnaden av

allminna platser etc inom planomrédet.

Exploateringsbidrag for yttre infrastruktur

Utover de atgarder som krivs pa kommunens allméinna anliggningar pi grund av
utbyggnaden av tunnelbanan kommer tgirder pa de allminna anldggningarna att krivas pa
grund av den 6kade befolkningsmingden som de 13 500 tillkommande bostiderna samt
10 000 nya arbetsplatser bidrar med. Infrastrukturitgirder som ir direkt kopplade tll ett
stadsbyggnadsprojekt ska finansieras via gatukostnader som regleras i exploaterings- eller
markanvisningsavtal. De infrastrukturdtgirder som ar till nytta {or fler 4n ett
stadsbyggnadsprojekt eller programomréade ska finansieras via ett exploateringsbidrag for
yttre infrastruktur som tas ut fran samtliga exploatorer pa vistra Sicklaon.
Exploateringsenheten utreder underhand vilken nivi exploateringsbidraget for yttre
infrastruktur ska laggas pa och vilka projekt som ska bekosta vilken dtgard.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt foreslagen niva enligt Tabell 2 kommer kommunen att f4 in cirka 850 miljoner
kronor i medfinansiering av tunnelbanan frin exploatorerna, forutsatt att 13 500 bostider
och minst 10 000 nya arbetsplatser tillkommer pa vistra Sicklan. F orsaljning av kommunal
mark avses ticka kostnaderna f6r kommunens ranteutgifter. 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 dren. Medfinansiering frin
exnloatmema enhgt Tabell 2 ska raknas upp med hinsyn tll torandringen 1 KPI fran | 1anuar1
2013 vilket ir samma uppraknmg 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



