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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/713-251

Kommunstyrelsen

Avtal med Fastighets AB Orminge for del av

Nybackakvarteret, Orminge
Markgenomforande och fastighetsiverlatelse for del av fastighet Orminge 45:1

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta féljande beslut.

Kommunen ska inga féreslaget markgenomférandeavtal och fastighetséverlatelseavtal med
Fastighets AB Orminge inom del av fastigheten Orminge 45:1, Nybackakvarteret, Orminge.

Sammanfattning

Kommunen anordnade under vir/sommaten 2016 en markanvisningstivling for
bostadsbebyggelse inom Nybackakvarteret i Orminge. Aros Bostadsutveckling AB vann
denna tivling for omriade omfattande cirka 19 500 kvadratmeter bostider med fri
upplatelseform och cirka 150 kvadratmeter lokal. Kommunstyrelsen foreslas nu att teckna
ett markgenomforandeavtal samt fastighetsoverlitelseavtal med Fastighets AB Orminge, ett
bolag som ingar i samma koncern Aros Bostadsutveckling AB. Fastighets AB Orminge ska
erlagga en kopeskilling om cirka 257 miljoner kronor.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen antog 2015-09-28, § 234, detaljplaneprogram f6r Orminge centrum.
Planprogrammet innehaller i sin helhet 1 100 — 1 400 nya bostidder och 19 000 — 29 000
kvadratmeter for verksamheter. Stadsbyggnadsprojektet Nybackakvarteret dr ett av tre
stadsbyggnadsprojekt som ingir den forsta etappen som bygger pa det antagna
planprogrammet

Startpromemoria f6r Nybackakvarteret antogs pa delegation 2016-03-04 med syftet att
mojligedra nya bostader i kollektivtrafiknira lige, moéjliggora fler forskoleplatser och att
gora det mojligt att rora sig pa ett attraktivt och sikert sitt genom Orminge. Projektets mal
ar att skapa byggratter for minst 200 ligenheter, skapa byggritt for ny férskola samt andra
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verksamheter och att via anbudstavling fa aktuella marknadsvarden gillande byggritter for
hyresritter respektive fri upplatelseform i Orminge

Under viren/sommaren 2016 genomférdes tvd separata markanvisningar.
Kommunstyrelsen beslutade 2016-08-29, § 242 och § 243, om tilldelning. Kungsmontage
Entreprenad AB vann markanvisningen som omfattade tomtritt om cirka 4 500
kvadratmeter for bostider med hyresritt samt en férskola. Aros Bostadsutveckling AB vann
markanvisningen som omfattade cirka 15 500 kvadratmeter f6r bostider med fri
upplatelseform.

Ett detaljplaneforslag har upprattats dir planforslaget har varit pa samrad under april och
del av maj 2017 samt granskning under del av oktober och november 2017. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade 2018-01-31, § 7, att tillstyrka planférslaget och foresla att
kommunfullmiktige antar planforslaget.

Del av fastigheten Orminge 45:1 och 60:1 berérs av exploateringen och utgoér omradet som
foreslas overlatas. Foreslaget markgenomforandeavtal samt fastighetséverlatelseavtal dr
skrivna med Fastighets AB Orminge, koncernbolag till Aros Bostadsutveckling AB.

Markgenomforandeavtal

Foreslaget markgenomférandeavtal 6verensstimmer med kommunens Program for
markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utéver
sedvanliga avtalsvillkor 1 huvudsak féljande:

e Villkor f6r giltighet: Avtalet dr villkorat att kommunen senast sex manader fran
undertecknande har sokt om fastighetsbildning hos Lantmiterimyndigheten och att
fastighetsbildning sker senast fem ar fran undertecknande.

¢ Kommunens itagande: Kommunen ska projektera och utfora allminna
anldgeningar som i forsta skedet bestér av att flytta och anligga nya VA-ledningar.
Nir bebyggelse pa kvartersmark dr under firdigstillande sa ska kommunen utféra
finplanering av omradet. Kommunen ska vidare utfora rivning av befintliga
byggnader utgérandes av del av gammal skolbyggnad samt skyddsrum. Till sist ska
kommunen ersitta de befintliga infartsparkering som finns inom omradet.

e Anliggningar pa kvartersmark: Kommunen ska godkinna bolagets
bebyggelseforslag innan bygglovsansokan skickas in 1 sin helhet och med sarskilt
beaktande av variationer i fasader, fasadmaterialval, variation 1 utformning av gardar
och gardars foreslagna material och anliggningar samt att foreslagen gangvag inom
omradet anliggs.

e Huvudtidplan: En tidplan for bebyggelse av omradet ar bifogat avtalet. Tidplanen
beskriver att rivning och flytt samt anldggande av nya VA-ledningar tidigast kan
borja genomforas sommaren 2018 och att bebyggelse pa kvartersmark f6r bolaget
kan borja hésten 2018. Omradet beriknas vara fardigstallt 2023.
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Bolagets kostnader: Bolaget ska std kostnaden f6r samtliga bygg- och

anldggningsatgirder pa kvartersmark samt 6vriga kostnader specificerade 1 § 7, dar
ibland 25 procent av kostnaderna for flytt av VA-ledningar.

Kommunens kostnader: Kommunen ska sta kostnaden for allminna anlidggningar
inklusive gatukostnader, samt ledningsflytt och nya ledningar. Avseende flytt av
befintliga VA-ledningar ska kommunen sta f6r 50 procent av kostnaderna och de
tva byggherrarna inom Nybackakvarter for 25 procent vardera. Kommunen ska
vidare sta kostnaderna for rivning av befintliga byggnader och anliggningar
(skolbyggnad, skyddsrum och murar).

Byggnadsskyldighet och vite i férhallande till tidplan och utférande: Tva ar frin
tilltrade ska bolaget ha fatt startbesked och tre ar fran startbesked ska slutbesked ha
erhallits. Om startbesked inte har meddelats inom tva ar fran tilltridesdagen ska

bolaget betala vite till kommunen med 0,3 procent av den slutliga képeskillingen per
paborjad manad som startbesked forsenas. Om bebyggelsen inte har fardigstillts sa
att slutbesked meddelas inom tre ar fran erhallet startbesked ska bolaget betala vite
till kommunen med 0,3 procent av den slutliga kopeskillingen per pabérjad manad
som slutbesked forsenas.

Om inte byggnader har utforts i enlighet med framtaget gestaltningsprogram eller
annars vad parterna i avtal 6verenskommit avseende gestaltning ska bolaget utge vite
till kommunen med 1 procent av kopeskillingen per manad fran dess att kommunen
pakallar det till dess att rittelse vidtagits och godkints av kommunen, dock lingst
under 12 manader.

Tidpunkten for nir viten ska borja gilla ska forskjutas om ett antal hindelser som
bolaget inte kan anses ha radighet 6ver intriffar, exempelvis nagon omstindighet som
beror pa kommunen eller nagot férhallande pa kommunens sida eller om det sker en
genomgripande forsimring, av force majeure-liknande natur, av Sveriges ekonomi
vilket synnerligen inverkar negativt pa svensk byggbransch.

Socialt boende: Kommunen dger ritt att fi forvirva bostadsritt/dganderitt minst

fem procent av de bostider som tillkommer i omradet f6r andrahandsuthyrning som
forturslagenheter och andra alternativboenden.

Overlatelse av avtalet: Bolaget forbinder sig att vid éverlatelse se till att képaren

overtar de forpliktelser som bolaget har enligt avtalet och riskerar annars ett vite om
45 000 000 kronor.

Fastighetsoverlatelseavtal
Foreslaget fastighetsoverlatelseavtal 6verensstimmer 1 huvudsak med kommunens Program

[for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utéver

sedvanliga avtalsvillkor och villkor som regleras 1 ovan nimnda avtal i huvudsak foljande:

Koépeskilling: Den preliminira kopeskillingen for omradet uppgar till
257 009 663 kronor och utgar fran férhallandena vid detta avtals ingdaende. Den
slutgiltiga képeskillingen beridknas utifran foérhallanden pa tilltridesdagen. Den
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slutgiltiga képeskillingen kan justeras upp och ned i enlighet med den 1 bygglovet
faktiska ytan for bostadsyta (delvis ljus BTA).

Den avvikelse som gjorts fran kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal ir att kopeskillingen inte erlaggs fullt ut vid tilltradet. Istillet
delas betalningen av kopeskillingen upp pa tre tillfillen under 18 manader frin och med
tilltradet. Detta dr gjort med hinsyn till det raidande marknadsliget f6r nyproducerade
bostader. For den del av képeskillingen som skjuts upp har bolaget till kommunen stillt en
sikerhet, i form av moderbolagsborgen.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran férhallanden vid fastighetséverlatelseavtalets undertecknande sa uppgar
kopeskillingen f6r markomradet till 257 009 663 kronor forutsatt att exploateringen uppgar
till en byggritt om 19 518 kvadratmeter ljus BTA bostad och 150 kvadratmeter ljus BTA
lokal. Exploateringsenheten vill fértydliga att dessa siffror endast dr preliminira och att
slutgiltig kopeskilling berdknas utifran férhallanden pa tilltridesdagen och att byggritten
kommer att faststillas i bygglovsskedet.

For stadsbyggandsprojektet kommer dven intikter frain tomtrattsupplatelse av ett annat
omrade inom projektet och dir den érliga avgilden ér 2 967 460 kronor.

Utgifter
Kommunen star kostnaden for framtagande av detaljplanen. Stadsbyggnadsprojektet
innebir betydande investeringar f6r kommunen, frimst avseende utbyggnad av allmin

infrastruktur 1 omradet samt kostnader for att Gverlata marken “byggklar”.

Totalt uppskattas kostnaderna for hela stadsbyggnadsprojektet uppga till cirka 95 miljoner
kronor dir utbyggnad av allmin plats, cirka 45 miljoner kronor, samt kostnader férknippade
till att kommunen Overlater ”byggklar ” mark, cirka 38 miljoner kronor, utgor de storsta

posterna.

Totalt bedoms projektet generera ett 6verskott pa cirka 150 miljoner kronor.

Konsekvenser for barn
Planerad bebyggelse av omradet bedéms ha positiv effekt for barn dd det mojliggor en ny
torskola samt anliggande av gardar med lekmojligheter.

Bilagor
Bilaga 1 Forslag till markgenomforandeavtal inklusive bilagor
Bilaga 2 Forslag till fastighetsoverlatelseavtal inklusive bilagor

Handlingarna publiceras inte med hinvisning till 5a § 2 st. Pul. (Personuppgiftsiagen).
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Handlingar som berors av Pul. men inte omfattas av sekretess enligt lagen om offentlighet och sekretess kan
dock limnas ut efter begdran.

Exploateringsenheten Nacka

Ulf Crichton Johan Buhre
Exploateringschef Projektledare
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