PROGRAMfor markanvandning

méd riktlinjer for markanvisnings och
exploateringsavtal

Dokumentets syfte
Programmet anger grunden fér hur kommunen ska anvinda sitt markinnehav for att utveckla Nacka som

en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Dokumentet giiller for All

kommunal verksamhet

l. Inledning

Nacka kommun har det yttersta ansvaret for samhallsplaneringen och ansvarar for
bostadsférsotjningen inom territoriet. Det kommunala planmonopolet tillforsakrar
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvindningen men ocksi som
fastighetsidgare har kommunen mdéjlighet att paverka utvecklingen.

Kommunen atbetar kontinuerligt med utveckling av territoriet och &versiktsplanen
fungerar vigledande f6r kommunens framtida utveckling med malsattningen “Ett

hallbart Nacka”.

2. Utgangspunkter for kommunens fastighetsinnehav

Nacka kommun ska anvinda sitt fastighetsinnehav, bide obebyged och bebyged
mark, si att kommunen uppnir ett maximalt virde fér det kommunala uppdraget att
leverera valfardstjanster av hog kvalitet och att utveckla och bevara territoriet.

Marken ska forvaltas och utvecklas for att uppni en stark och balanserad tillvaxt och
stadsutvecklingen ska vara sjilviinansierande 6ver tid. Kommunen ansvarar ocksé for
att sakerstilla allminna intressen och det sitt pd vilket kommunen forvaltar sitt
fastighetsbestind ar ett viktigt styrmedel £6r att uppnd kommunens mil om attraktiva
livsmiljOer 1 hela Nacka.

Kommunen ska 4ga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk
betydelse. Kommunal mark kan upplitas med nyttjanderatt for att tillgodose

allminna intressen.

Fastigheter som bedoms sakna strategisk betydelse f6r kommunen som huvudman
kan anvisas genom &verlitelse eller upplitelse. Kommunen ska da vilja olika
anvindningsomriden for sin mark fér att uppna de kommunala malen. Kommunen
ska ocksi tillimpa fler kriterier 4n maximalt pris vid upplatelse eller 6verlitelse av
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4. Principer for prissittning vid overlatelse eller

upplatelse
Forsilining eller upplitelse av fastighet sker pd matknadsmissiga villkor. Vad som ir
marknadsmissigt pris beror férutom fastighetens lige och specifika férhillanden av

de villkor som kommunen stiller.

Om marknadsvirdet inte dr kint faststdlls marknadspris vid direktanvisning genom
expertvirdering av minst tvd oberoende virderingsmin.

4.1 Forsiljning av fastigheter for bebyggelse
Vid f6rsiljning av fastigheter £for bebyggelse ska kdpeskillingen utgora ett totalpris.
Anlidgeningsavgifter for vatten och avlopp debiteras separat.

Vid fastighetsoverlatelse ska kdpeskillingen erliggas pa tilltradesdagen. Koparen ska
erligga handpenning eller motsvarande sikerhet vid undertecknandet av
fastighetsovetlitelseavtalet. Om fastighetsoverlitelsen ingdr som ett led 1
genomforandet av en ny eller dndrad detaljplan ska képeskillingen uppriknas frin
dagen f6r anbudet fram till tilltradesdagen.

4.2 Avgild vid tomtrittsupplatelse
Avgilden vid upplatelse av fastighet pa tomtritt ska bestimmas efter fastighetens
marknadsvirde med beaktande av de villkor som fdljer av tomtrittsavtalet samt for
upplitelsen relevanta forvintade virdeckningar. Anliggningsavgifter for vatten och
avlopp ingdr inte 1 avgilden och debiteras separat.

D4 upplitelsen avser planlagd och med allminna anliggningar utbyggd mark ska
virderingen utgd frin fastighetens virde efter genomférd plan. I normalfallet ska
tomtrittsavgalden vid upplitelse for bebyggelse beriknas utifrin byggritten 1
exploateringsomridet med, 1 normalfallet, en omreglering var tionde ar.

Befintliga anldggningar pi fastigheten som 4r av betydelse fér tomtrittshavarens
verksamhet ska Ovetldtas i samband med tomtrittsupplitelsen till anliggningarnas

marknadsvarde.

Vid tomtrittsupplitelse £6+ uppforande av och upplitelse med hyresrittslagenheter ska
avgald i normalfallet debiteras forst 24 manader efter tilltridet. Tilltride till fastigheten
ska ske samma dag som fastigheten upplats med tomtritt enligt tomtrittsavtalet.

4.3 Frikop av fastigheter pa tomtritt
Frikdp av mark uppliten med tomtritt ska ske pa ett marknadsmissigt satt. T
normalfallet ska frikGpspriset f6r mark uppliten med tomtritt f6r smahus beriknas

som 50 procent av det gillande marktaxeringsvirdet.
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Direktanvisning ska ske pi ett affarsmissigt, icke-gynnande och rattssikert satt. Det
ska vara litt att fi informaton om vilka som fitt képa en fastighet, erhillit
tomtrittsupplitelse eller som fitt ingd ett optionsavtal om ensamritt att f4 férhandla
om den kommunala fastigheten, till vilka villkor och motivet for val av aktér.

Foljande motiv ska verka vigledande i valet av direktanvisning som metod.

* Det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomride idr litet eller ligger 1 direkt anslutning till byggherrens mark.

*  Kommunen har stillt mycket projektspecifika krav.

* Beddémningen ir att det inte 4r limpligt med ett Sppet anbudsforfarande pa
grund av den pa fastigheten pagiende verksamheten.

*  Kommunen vill tillgodose ett sirskilt etableringsénskemail som har ett
allmant intresse 1 stadsutvecklingen.

* Direktanvisningen ingir i en markbytesaffir.

*  Direktanvisningen bidrar till 6kad mangfald.

¢ Det behovs for att uppna faststillda mal for stadsutvecklingen avseende takt

och tempo.

7. Villkor vid forsiljning eller tomtrattsupplatelse som
ett led i stadsutvecklingen och utveckling av lokala

centra

7.1 Villkor som alltid ska stallas
Vid anbudsférfarande eller direktanvisning for bebyggelse ska underlaget for
anvisningen, utdver marknadsmassigt pris, alltid omfatta foljande omréden.

Grona virden

Kommunen ska vid bebyggelse stilla krav pa sarskilda grona virden pa kvartersmark
for att frimja ekosystemtjanstet, som bidrar till att kommunens évergripande mél om
” Attraktiva livsmiljéer i hela Nacka” och malen 1 miljéprogrammet uppfylls.

Prioriterade kategorier for ekosystemtjinster pd kvartersmark 1 Nacka stad (vastra
Sickladn) dr foljande.

* Sociala och rekreativa virden

* Dagvattenhantering

* Biologisk mingfald

* Luftrening

* Lokalklimat

Kommunstyrelsen ska faststilla andelstal for hur stor kvot av en fastighets yta som
ska vara gron for att uppfylla ovanstiende, si kallad grénytefaktor, f6r Nacka stad.
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8. Riktlinjer for markanvisning

8.1 Markanvisning
FEn markanvisning dr en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor
torhandla med kommunen om 6verldtelse eller upplitelse av mark som kommunen

dger for bebyggande.!

8.2 Villkor vid markanvisning

1. En markanvisning ska tidsbegrinsas till tvd dr frin kommunens beslut. Om en
bindande éverenskommelse om genomfdrande av exploatering inte kan triffas
inom denna tid fir kommunen géra en ny markanvisning.

2. DProjekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen eller pd grund
av att markanvisningsavtalet 10pt ut ger inte rétt till ersittning eller ny

markanvisning som kompensation.

3. Kommunen kan besluta om fétlingning av en markanvisning dock endast under
forutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror

pé byggherren.

4. Kommunen bekostar detaljplaneliggning om markanvisningen avser upplatelse
med tomtritt. Om markanvisningen avser forsiljning av mark stir byggherren all
ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet. Detta innefattar dven
kommunens kostnader for detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren 16pande.
Fakturerade kostnader ska avriknas frin képeskillingen om en éverenskommelse
om fastighetsforsiljning kan triffas inom markanvisningsavtalets 1optid.

5. Kommunen ska 4terta en markanvisning under tvddrsperioden om det ir
uppenbatt att byggherren inte avser eller formar genomfora projektet i den takt
eller pa det sitt som avsdgs vid markanvisningen eller om kommunen och
byggherren inte kan komma Gverens om priset. Atertagen markanvisning ger inte
byggherren ritt till ersittning. Om kommunen atertar markanvisningen ager
kommunen ritt att genast anvisa omradet till annan intressent.

6. Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen ritt att anvanda all upphovsratt
och andra immateriella rittigheter hinforliga till framtagna och utforda
utredningar utan att utge ersittning till byggherren eller till av byggherren anlitade
konsulter ellet entreprendrer. Detta innebir dock inte att kommunen dvertar den
upphovsritt och andra immatericlla rittigheter som byggherren eller annan kan

ha i materialet.

7. Om byggherten inte lingre 6nskar fullfélja markanvisningsavtalet ska kommunen
ha ritt till ersdttning f6r de merkostnader som kommunen harigenom orsakas 1

samband fullféljande av exploateringen.

! Tag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (1 §).
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10. Riktlinjer for exploateringsavtal
Ett exploatetingsavtal dr ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare (nedan kallade exploator) avseende

mark som kommunen inte dger.?

10.1 Utgangspunkter for exploateringsavtal
Kommunen ska ingéd exploateringsavtal avseende mark som 4gs av annan dn
kommunen nir det krivs for att sikerstilla genomférandet av en detaljplan och £6r
att tillgodose krav pi ett tidsenligt och vil fungerande bebyggelseomréide. I
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mél och
ansvarsfordelningen for kostnader och genomférandet av en detaljplan regleras.

Processen att ingd exploateringsavtal ingir 1 och sker parallellt med detaljplanearbetet.
Exploateringsavtalet ska ingds i nira anslutning till detaljplanens antagande och
beslutas av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtalet fir avse ersittning eller avgifter f6r dtgirder som har genomforts
fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.
Motsvarande férhillanden som giller 61 efterhandsbetalning avseende genomférda
investetingar, giller for forskottsreglering av planerade framtida investeringar.

Kommunen ska som utgingspunkt teckna ett plankostnadsavtal med exploatéren nar
planarbete inleds. Ersittning eller avgifter ska erliggas 1 enlighet med lag och ska
enligt sjalvkostnadsprincipen svara mot de faktiska kostnaderna fér de tjanster eller

nyttigheter som kommunen tillhandahaller.

Exploatoren ska folja de vid var tid gillande och av kommunen beslutade

styrdokument och generella krav.

10.2 Exploateringsersittning och markoverlatelser
Exploatorer som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala for
anldggande av gator, vigar och andra allménna platser samt andra dtgirder som ar
nédvandiga for detaljplanens genomférande. Anliggningar f6r vattenforsorjning och
avlopp etliggs enligt sarskild taxa. Exploatdrer ska dven bekosta nédvindiga dtgdrder
utanfor detaljplaneomridet om de ir till nytta fér den kommande exploateringen. De
itgirder som ingdr i exploatorens ataganden ska std i rimligt forhillande till dennes
nytta av planen och kostnaderna ska fordelas skiligt och rattvist mellan kommunen

och exploatéren, och mellan olika exploatorer.

Kommunen ska finansiera genomforda investeringar och planerade framtida
investeringar inom omriden som ar foremal for etappvis utbyggnad genom uttag av

21 kap. 4 § plan- och bygglag (2010:900)

9(12)



IKommunen ska 1 exploateringsavtalet sikerstalla avtalets ritta fullgbrande 6ver
td.

Exploateringsavtal eller sarskild rittighet eller skyldighet enligt sidant avtal fir
inte overlatas utan kommunens medgivande. Detta innebir emellertid inte ett
hinder mot att fastighet eller del dirav Sverlits.

10.4 Bemyndigande till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta féljande.

Vad som utgdr godtagbar sikerhet 1 exploateringsavtal.
Generella bestimmelser i syfte att sikerstilla exploateringsavtalens ritta

fullobrande Sver tid.

Premisser for uttag av exploateringsersittning.
Det nirmare forfarandet vid uttag av exploateringsersittning.

112



