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Kommunstyrelsen

Program for markanvandning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige att anta foreslaget Program for markanvéndning
meed riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal.

Sammanfattning

Detta forslag till Program for markanvéndning med rigtlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal
anger grunden for hur kommunen ska anvinda sitt markinnehav for att utveckla Nacka som
en attraktiv plats och bo, leva och verka i. Det tar sin avstamp frimst i de 6vergripande
malen om "attraktiva livsmiljer f6r alla” och “en stark och balanserad tillvixt” och syftar
till en 6kad tydlighet och transparens kring det kommunala fastighetsbestandet, saval vad
galler utveckling som 6verlatelse eller upplatelse av kommunala fastigheter.

Programmet vilar pa féljande utgangspunkter.
e Marken ska forvaltas och utvecklas for att uppna en stark och balanserad tillvaxt.
e Stadsutvecklingen ska vara sjilvfinansierande 6ver tid.
e Kommunen ska dga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk
betydelse.
e Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderitt for att tillgodose allmanna
intressen.

Programmet innehaller ocksa vigledning f6r kommunen ska gora nir den 6verlater eller
upplater fastigheter med tomtratt.
e Vilken typ av bebyggelse behovs
e Kiiterier vid sidan av maximalt pris;
O gestaltning
O grona virden (gronytefaktor for Nacka stad)
O bostider for sociala indamal eller med lag boendekostnad
0 tillkomst av praktikplatser
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O bebyggelse inom viss tid och varierade upplatelseformer

Programmet innehaller dven riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal och
bedoms dirmed uppfylla krav i enlighet med de lagindringar som tradde 1 kraft 2015.

I Arendet

Arbetet med detta forslag till Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal har initierats av stadsdirektoren.

2 Syfte

Programmet syftar till att ange grunden f6r hur kommunen ska anvinda sitt markinnehav
for att utveckla Nacka som en attraktiv plats att bo, leva och verka i. Programmet ska enligt
torslaget gilla for all kommunal verksamhet. Genom att kommunfullmaktige beslutar
utgangspunkter och principer for anvindandet av det kommunala fastighetsbestandet
uppnir kommunen 6kad tydlighet och transparens kring det kommunala
fastighetsbestandet savil vad giller utveckling som 6verlatelse eller upplatelse av
kommunala fastigheter. Okad tydlighet och transparens férvintas dven generera effektivare
beslutsprocesser, tidsmissiga vinster och 6kad likabehandling.

3 Beslutsfattare och beslutsprocess

Programmet ska antas i kommunfullmiktige eftersom det omfattar avvigningar och
stillningstaganden f6r verksamheten som bedéms vara av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt f6r kommunen. Genom att anta detta program fér markanvindning
uppfyller kommunen ocksa lagens krav pa riktlinjer £6r markanvisnings- och
exploateringsavtal som tridde i kraft 2015.

Programmet innehaller utgangspunkter och mal for verksamheten. Detta innebir att det
nirmare genomforandet beslutas av kommunstyrelsen, den som kommunstyrelsen
bemyndigar 1 sitt stélle eller enligt vad som annars foljer av lag. Dirfor refererar inte
programmet till riktlinjer, policys eller motsvarande som enligt lag eller genom delegation
beslutats pa en ligre niva inom kommunen.

3.1 Beredning av drendet

Innehallet i programmet bygger pa det underlag och de utredningar som i forsta hand
exploateringsenheten och enheten for fastighetsutveckling har bidragit med.
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I beredningen av drendet har féljande enheter deltagit och bidragit till arbetet; enheten f6r
fastighetsutveckling, exploateringsenheten, planenheten, controllerenheten, enheten for
strategisk stadsutveckling, fornyelseenheten, arbets- och féretagsenheten och kultur- och
fritidsenheten. Stadsjuristen har tillsammans med kommunjuristen Sara Killeskog haft
stadsdirektorens uppdrag att halla ihop arbetet och sammanstilla underlaget.

Utkast till programmet har remitterats f6r synpunkter och har direfter reviderats och
omarbetats till detta slutliga forslag.

4 Utgangspunkter for kommunens fastighetsinnehav
Programmet utgar frin och uppligget, avvigningar och innehall genomsyras av visionen
och den grundliggande virderingen. Kommunens fyra 6vergripande mal tolkas och
tillimpas 1 programmet.

Det inledande avsnittet innehéller centrala utgangspunkter f6r hur kommunens
fastighetsinnehav ska anvindas och utvecklas. I programmet foreslas att kommunen ska
dga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk betydelse. Kommunal
mark kan upplatas med nyttjanderitt for att tillgodose olika allminna intressen.

I programmet f6reslas vidare att kommunen som utgangspunkt ar villig att lata
tomtrittshavare friképa tomtritter f6r smahus eller fritidshus men att frikép av andra typer
av tomtritter (exempelvis flerbostadshus, kontor, handel eller industri) far bedémas fran fall
till fall.

En annan utgangspunkt for anvindningen av den kommunala marken som foreslas, dr att
fastigheter for hyresritt i forsta hand upplats med tomtritt medan fastigheter f6r
bostadsritter eller smahus i férsta hand 6verlats med dganderitt. Det finns manga andra
indamal for den kommunala marken, exempelvis f6r valfardsindamal, en foretagsetablering
av allmint intresse eller for fritids- och kulturverksamhet. Om fastigheten da ska Gverlatas
eller upplatas med tomtritt eller annan nyttjanderitt far prévas fran fall till fall.

4.1 Fastigheter av strategisk betydelse
Fyra 6vergripande kriterier som ska fungera vigledande i bedémningen av om en fastighet
ar av strategisk betydelse har identifierats och formulerats i programmet. Den forsta ér att
en fastighet har eller forvantas fa en central eller lingsiktig betydelse for kommunala vélfardsindanal.
Hirmed asyftas bade obligatoriska kommunala uppgifter sisom utbildning och sirskilda
boenden och sa kallade frivilliga uppgifter som fritids- och kulturverksamheter.

Ett andra kriterium f6r om en fastighet ar av strategisk betydelse ar om fastigheten har eller
forvéntas fa en viktig betydelse for stadsutvecklingen. Det kan exempelvis gilla olika former av
infrastruktur.
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En fastighet kan ocksa vara av strategisk betydelse da den bedéms viktig for att kunna
sdkerstilla eller tillgodose variation och mangfald av valfardsverksambeter inom ett visst geografiskt omride.
Det kan exempelvis handla om att férse en viss kommundel med olika skolalternativ eller
sirskilda boenden.

Slutligen kan en fastighet bedémas vara av strategisk betydelse darfor att en affarsmassig
bedimning ger att fastigheten forvantas bidra till en betydande avkastning. Som fastighetsagare ska
kommunen férvalta det kommunala fastighetsinnehavet pa ett ansvarsfullt sitt. Om
forvintningsvirdet pa den fastighet som édr under bedomning kan antas stiga avsevirt pa ett
sitt som inte skulle aterspeglas vid en forsiljning eller upplatelse, kan det vara strategiskt att
fortsatt dga och forvalta fastigheten.

4.2 Fastigheter som inte ar av strategisk betydelse

Fastigheter som inte bedéms vara av strategisk betydelse kan 6verlitas eller upplatas.

Det foreslas 1 programmet att kommunstyrelsen ska initiera tidpunkt, metod och kriterier
tor forsiljning eller tomtrittsupplatelse utifrin vad som ar mest gynnsamt f6r kommunen 1
det enskilda fallet. Forslaget innebar att kommunstyrelsen ges ett otvetydigt mandat att utan
toregaende uppdrag fran kommunfullmaktige, initiera forsiljning eller upplatelser av
fastigheter. Vid bedémningen av vad som ar mest gynnsamt i det enskilda fallet anges att
kommunen bér, utéver de 6vergripande kommunala malen, sdrskilt beakta ingangna avtal,
den kommunala ekonomin, det samhillsekonomiska liget och behovet av bostider,
vilfardsfastigheter eller annan bebyggelse. Vad som dr mest gynnsamt far saledes bedémas
utifran det kommunala uppdraget och kommunens 6vergripande planering.

Vidare foreslas i programmet att storleken pa den fastighet som anvisas for forsiljning eller
upplatelse ska bestimmas utifran indamalet med forsiljningen eller upplatelsen samt for att
uppna variation och mangfald 1 stadsutvecklingen. Storleken pa den mark som anvisas for
bebyggelse kan dirfor variera fran enstaka tomter och mindre omraden for exempelvis cirka
30-50 bostadsenheter till storre omraden pa ett par hundra bostadsenheter.

Kommunstyrelsen bemyndigas att besluta hur ansokningar om markanvisning ska
handldggas. En sadan handliggningsrutin ska innefatta huvuddragen i kommunens formella
hantering av ansokningar om markanvisning. Det ska vara tydligt och transparent vart inom
kommunen en intresserad byggherre eller aktor ska vinda sig till och innehalla en
beskrivning av hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och foérslag fran
byggherrar och andra aktorer. Det skulle exempelvis kunna anges att intresseanmalningar
sker pa kommunens web och genom att anmala intresse fir byggherren eller aktéren
inbjudan till kommunens anbudsforfaranden via e-post. En byggherre kan dé sjilv avgora
om det ar intressant att delta 1 det aktuella anbudsférfarandet eller inte. Vidare bor en sidan
rutin beskriva beslutsgangen och vilka krav som stills pa en intresseanmalan for att den ska



5 (20)

O

NACKA

KOMMUNMN

bli behandlad. Den bor ocksad innehalla ndgot om malsittningar f6r handliggningstider som
exempelvis inom vilken tid en byggherre eller annan aktor kan fa ett besked eller beslut.

5 Forvarv av fastigheter

Programmet innefattar dven utgangspunkter for nir kommunen kan forvirva fastigheter.
Forvirv av fastigheter kan enligt forslaget aktualiseras nir kommunen har nagon sirskild
anledning att ha radighet 6ver marken och provas fran fall till fall. Det kan exempelvis
handla om att kommunen forvirvar en fastighet for att utveckla en pagaende
viltirdsverksamhet eller £6r att underlitta planprocessen i syfte att skapa en positiv
stadsutveckling. Markoverlatelser for allmén plats regleras normalt i exploateringsavtal.

6 Principer for prissattning vid overlatelser eller
upplatelse

Kommunens marktillgangar utgor en stor del av kommunens och Nackabornas samlade
formogenhet och ska darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt sitt. Vid 6verlatelse och upplatelse
av mark ska kommunen f6rhalla sig bade till kommunallagens regler om krav pd god
ekonomisk hushiéllning och till fé6rbudet mot stod till enskilda naringsidkare som EU:s
statsstOdsregler.

Forsiljning eller upplatelse av kommunala fastigheter ska ske pa marknadsmassiga villkor.
Vad som idr marknadsmaissigt pris beror, forutom fastighetens lige och specifika
torhallanden, pa de villkor som kommunen stéller i samband med upplatelsen eller
overlatelsen. Programmet omfattar forslag pa villkor som kommunen ska eller kan stilla
och som dirmed liggs fast av kommunfullmaktige. Vilka villkor det handlar om redovisas
nedan under punkterna 7 och 9.

Att overlatelse eller upplatelse sker till marknadspris sikerstills genom 6ppet
anbudsforfarande eller genom expertvirdering av minst tva oberoende virderingsmin.
Kravet pa oberoende expertvirdering kan frangas i de fall fastighetsvirdet ar kint
exempelvis genom att kommunen 1 nira anslutning till forsiljningen eller upplatelsen genom
ett 6ppet anbudsforfarande, med motsvarande villkor, erhallit marknadspris pa en eller flera
motsvarande fastigheter i omradet. Virdering kan ske av ett storre omrade, dven om
overlatelse eller upplatelse sker successivt i mindre delar, inom en rimlig tid frin
virderingstillfillet.

6.1 Forsdljning av fastigheter for bebyggelse
Vid 6verlatelse av fastigheter f6r bebyggelse foreslas att kdpeskillingen ska utgora ett
totalpris. Med det menas att kbpeskillingen omfattar bade kostnaden f6r marken som sadan
(liksom eventuella férvintningsvirden) och kostnader for att projektera och bygga ut
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allminna anldggningar. Forvirvaren ska sdledes kunna utga fran att det inte tillkommer
andra kommunala kostnader dn de som f6ljer av utbyggnaden pa kvartersmarken. Nagon
ersittning for eller bidrag till tunnelbaneutbyggnad eller annan Gvergripande infrastruktur
krivs darfor inte. Det enda undantaget fran regeln dr kostnader for vatten och avlopp som
ska debiteras separat.

Nir en fastighetsforsiljning ingar som ett led 1 genomférandet av en ny eller dndrad
detaljplan, kan det ga relativt lang tid mellan erbjudandet om att kopa marken till ett visst
pris och tidpunkten for den slutliga betalningen. Dirfor foreslas att kopeskillingen i anbudet
ska uppriknas fran dagen for anbudet fram till tilltrddesdagen. Inte sillan ska en detaljplan
utarbetas, beslutas och vinna laga kraft samt darefter fastighetsbildning ske innan
forvirvaren kan tilltrida marken. Det kan darfor rora sig om flera ar mellan det att anbudet
gavs och slutlig képeskilling erliggs. Diremot forslas ingen nedrikning av priset exempelvis
vid en vikande marknad. Detta innebir att den slutliga kopeskillingen vid tilltradet alltid
som ldgst kan bli det koparen ursprungligen erbjudit. Det ingar 1 kommunstyrelsens
verkstillande ansvar att besluta formel, index eller motsvarande for upprikning och
faststillande av slutlig képeskilling vid fastighetsforsaljning.

Till sikerhet for att forvirvaren fullfdljer sina ataganden enligt fastighetséverlatelseavtalet
foreslds att en handpenning, eller motsvarande sikerhet, ska erliggas av foérvarvaren. Om
kopet genomfors avriknas handpenningen fran den slutliga képeskillingen. Om kopet inte
blir av ska képaren ersitta kommunens skada och kommunen far tillgodogora sig hela eller
delar av handpenningen for att ersitta den. Handpenningen kan ocksa ses som ett
incitament for koparen att i planarbetet bidra sa att detaljplanen snabbt vinner laga kraft.

Det ar kommunfullmaktige som beslutar om fastighetsforsaljning. Koparen ska infor
beslutet i kommunfullmiktige underteckna fastighetséverlatelseavtalet och dirfor foreslas
att handpenningen ska erliggas vid tidpunkten f6r undertecknande av avtalet. I manga fall,
men inte alla, sker en fastighetsforsiljning som ett led i ett stadsutvecklingsprojekt och
kommer dirfor att sammanfalla i tiden med kommunfullmiktiges antagande av en ny eller
dndrad detaljplan.

Kommunstyrelsen bemyndigas att besluta vad som ska utgéra godtagbar handpenning eller
motsvarande sakerhet vid fastighetsforsaljning. Bemyndigandet innefattar att ange
utgangspunkter bade for typen av handpenning eller sikerhet och f6r storleken pa
sikerheten. Vilken sidkerhet och storleken pa sakerhet i det enskilda fallet far bedémas
utifran de aktuella férutsittningarna men med beaktande av de beslutade utgangspunkterna.

6.2 Avgild vid tomtrittsupplatelse
Avgilden vid tomtrattsupplatelse grundar sig pa fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt de for upplatelsen relevanta férvintade vir-
dedkningar, till exempel virdehojning till f6ljd av den férestiende tunnelbaneutbyggnaden.
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Vatten och avlopp ingar dock inte i avgilden utan debiteras separat men 1 Gvrigt giller
samma “all-inclusive” uppligg som vid forsiljning.

Da upplatelsen avser planlagd och med allmanna anliggningar utbyged mark utgar
virderingen fran fastighetens virde efter genomférd plan. Tomtrittsavgilden vid upplatelse
tor bebyggelse beriknas 1 normalfallet utifran byggritten i exploateringsomradet med en
omreglering var tionde ér.

Eventuella befintliga anldggningar som ar av betydelse f6r tomtrittshavarens verksamhet,
exempelvis byggnader, ska Overlatas i samband med tomtrittsupplatelsen till
anlidggningarnas marknadsvarde. Det dr viktigt att ersittningen for befintliga byggnader och
anlidggningar tas upp i tid, eftersom det inte ar mojligt att stilla krav pa ersittning efter det
att tomtrittsavtal har tecknats.

Vid tomtrittsupplatelser f6r uppférande av ny bebyggelse med dndamalet hyresrittsligen-
heter foreslas att avgilden i normalfallet ska debiteras av kommunen férst 24 méanader efter
tilltradet. Tilltrade sker ndr tomtrittsavtalet ingas, vilket kan ske forst efter att detaljplanen
vunnit laga kraft och fastigheten formellt har bildats. Forslaget grundar sig pa att
tomtrittshavaren inte har nagra intikter pa fastigheten forrin hyresfastigheten uppforts och
de forsta hyresgisterna flyttat in. Det dr ocksa forst efter lagakraft vunnen detaljplan och
fastighetsbildning som kommunen kan bygga ut allmédnna anliggningar, vilket dia maste ske
fore eller parallellt med tomtrittshavarens byggnation. Forslaget dr ocksa avsett att skapa
incitament f6r tomtrittshavaren att snarast mojligt fardigstilla byggnationen for inflyttning.

6.3 Frikop av fastigheter pa tomtritt
Aven frikép av mark upplaten med tomtritt ska ske pa ett marknadsmissigt sitt. Nar det
galler upplatelse f6r andra andamal dn f6r sma- och fritidshus ska det ske en virdering av
vad som idr marknadspris nir frikopet ska ske.

Kommunfullmiktige har sedan tidigare beslutat att marknadspris f6r mark som dr upplaten
med tomtritt for smahus eller fritidshus ar 50 procent av det gillande marktaxeringsvirdet.
Generellt sett ligger kommuner pa en virdering mellan 50 procent och 100 procent av detta
virde. Stadsledningskontoret har inom ramen for arbetet med detta forslag till program fo6r
markanvindning inte haft mojlighet att med en tillricklig bredd och djup analysera vilka
prisskillnader som forekommer mellan friképta smahus och smahus som ir fortsatt
upplatna med tomtritt. Med anledning av detta foreslar stadsledningskontoret att
kommunfullmiktiges tidigare beslut om ett berdknat marknadsvirde pa 50 procent av
marktaxeringsvirdet fors in i programmet.
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7 Val av byggherre/aktor

Vid alla typer av forsiljningar eller upplatelser av fastigheter ska, enligt forslaget, hinsyn tas
till byggherrens eller aktérens ekonomiska stéllning samt dennes tekniska och yrkesmassig
kapacitet. Detta avses infatta bland annat byggherrens kreditvirdighet, betalningsformaga,
finansiella situation, organisationsstruktur, verksamhetshistoria och genomférandekraft.
Kommunstyrelsen bemyndigas att besluta om de nidrmare kriterierna och rutinerna for
utvirdering av en byggherres ekonomiska samt tekniska och yrkesmissiga kapacitet.

En annan grundliggande forutsittning som foreslas for att fa kdpa eller erhalla upplatelse i
kommunal fastighet, ir aktorens vilja att genomféra kommunens beslutade och vid var tid
gillande generella krav. Genom denna bestimmelse kan kommunen till exempel sikerstilla
att byggherren foljer vid var tidpunkt géllande krav pa dagvattenhantering pa tomtmark for
ritt dimensionering av VA-kollektivets anldggningar f6r f6rdréjning och rening av
dagvatten samt dimensionering av struktur f6r fordrojning och avledning av dagvatten pa
allmin plats. Motsvarande bestimmelse foreslas dven f6r exploateringsavtal.

Ytterligare kriterier som ska vigas in i valet av byggherre eller aktor dr dennes intresse av
langsiktig forvaltning med avsedd upplatelseform och da avses i forsta hand bostider for
hyresritt. Hinsyn ska ocksa kunna tas till hur byggherren eller aktéren uppfyllt kommunens
krav, riktlinjer och ingdngna avtal i tidigare projekt. Detta innebir att byggherrar som inte
tullgjort sina ataganden i tidigare projekt inte pa nytt bér anvisas kommunala fastigheter.

Enligt férslaget bor kommunen vid valet av byggherre eller aktor ocksa verka for att
konkurrensférhallandena pa marknaden frimjas till exempel genom att uppmuntra nya
toretag och mindre byggherrar att etablera sig i Nacka. Avsikten dr att kommunen ska verka
for att projekt fordelas i syfte att uppna konkurrens och balans mellan olika aktorer. Hur
malsdttningen ska genomforas ingar det i kommunstyrelsen verkstillande ansvar att avgora.

8 Metoder vid forsdljning eller upplatelse

I programmet féreslds tva huvudmetoder f6r forsiljning eller upplatelse av kommunala
fastigheter: anbudsforfarande eller direktanvisning. Metoderna dr utan inbordes
rangordning.

I programmet féreslas vidare vigledande principer for vilken metod som bor viljas 1 det
enskilda fallet, vilket utvecklas nirmare nedan.

8.1 Anbudsforfarande

Med anbudsforfarande avses att kommunen utlyser en tivling dar intresserade aktorer
limnar ett anbud pa fastigheten, utifran de villkor som kommunen uppstallt for
torsaljningen eller tomtrittsupplatelsen. Under punkten 9 anges vilka villkor som kan eller
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ska stillas vid forsiljning eller upplatelse av fastigheter som ett led i stadsutvecklingen och i
utvecklingen av lokala centra.

Forslagen utvirderas med en sammansittning som anges under tavlingens forutsittningar.
Den tivlande som limnat det mest férdelaktiga anbudet, givet de uppstillda kriterierna,
erbjuds forvirv eller tomtrittsupplatelse. I de fall mark anvisas som ett led i genomférandet
av en ny eller dndrad detaljplan erbjuds vinnaren att inga ett optionsavtal med kommunen
om ensamritt att under de givna villkoren under en begransad tid fa férhandla om kép eller
upplatelse av fastigheten med kommunen (sa kallat markanvisningsavtal).

Anbudsférfarande féreslas ske i sidan omfattning att kommunen far goda kunskaper om
marknadsvardet pa marken i kommunens olika delar. Darmed sikerstiller kommunen att
marknadsmassigt pris kan faststallas dven vid direktanvisning.

Ett av syftena med anbudsforfarande och konkurrensutsittning ar att erhalla det mest
formanliga anbudet givet uppstillda villkor. Téavlingen ska foljaktligen genomforas sa att den
malgrupp som kan tinkas vara intresserad av att delta i tivlingen ocksa far information om
och ges méjlighet att limna anbud. Andamalen kan naturligtvis variera beroende pa vilken
fastighet som den aktuella tivlingen avser men utdver pris kan det vid anvisning f6r ny
bebyggelse gilla exempelvis sirskilda gestaltningskrav. Dirfor foreslas att metoden ska
anvindas pa ett Oppet och transparent sitt sd att indamalet med anbudsférfarande uppnas.

Hur anbudsférfarande ska genomforas i praktiken bor vara en fraga f6r kommunstyrelsen
som av den anledningen foreslds bemyndigas att besluta det narmare forfarandet och
kriterier f6r utvirdering.

8.2 Direktanvisning
Direktanvisning innebir att kommunen erbjuder en aktor, utan konkurrens med andra,
torvirv av eller upplatelse med tomtritt givet vissa villkor. Vilka villkor som ska eller kan
stillas vid forsiljning eller upplatelse av fastigheter som ett led 1 stadsutvecklingen och i
utvecklingen av lokala centra framgar nedan under punkten 9. En direktanvisning kan dven
foregas av ett forhandlat férfarande med ett flertal intressenter.

Da valet av aktor sker utan konkurrens med andra ar det viktigt med rutiner f6r att sidkerstilla
att forsiljning eller upplatelse sker pa ett affarsmissigt, icke-gynnande och rittssakert satt.
Det understryks dirfor i programmet att det ska vara litt att fa information om vilka som fatt
kopa en fastighet, erhallit tomtrattsupplatelse eller som fatt inga ett optionsavtal om ensamritt
att fa férhandla om den kommunala fastigheten, till vilka villkor och motivet f6r val av aktor.
Detta idr ocksa anledningen till att kommunstyrelsen bemyndigas att besluta det nirmare
torfarandet vid direktanvisning, vilket dven innefattar férhandlat férfarande, och kriterier f6r
utvirdering.
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Olika vigledande motiv f6r nir direktanvisning bor anvindas som metod vid forsiljning
eller upplatelse av kommunala fastigheter féreslas i programmet. Skil for direktanvisning
kan vara att det finns uppenbara férdelar att samordna en utbyggnad eller att kommunens
markomrade ir litet eller ligger i direkt anslutning till en byggherres mark. Det kan ocksa
handla om fastigheter dir kommunen har stillt mycket projektspecifika krav pa exempelvis
gestaltning, innovationsaspekter, inpassning i terring, mojligheten att 16sa bullerkrav eller
andra tekniska l6sningar. Att annat motiv till direktanvisning kan vara att det inte dr limpligt
med ett 6ppet anbudsfoérfarande till exempel pa grund av den pa fastigheten pagaende
verksamheten. Det kan exempelvis réra sig om vilfirdsfastigheter dar kommunen bedémer
att ett 6ppet anbudsfoérfarande skulle kunna paverka verksamheten pa ett negativt sitt.
Direktanvisning kan ocksa vara limpligt om kommunen vill tillgodose ett sirskilt
etableringsonskemal som har ett allmint intresse i stadsutvecklingen, saisom ett sarskilt
intressant eller innovativt bostadsprojekt eller en foretagsetablering. Ett annat skil kan vara
en markbytesaffir eller att anvisningen av mark bidrar till 6kad mangfald, avseende
exempelvis aktorer pa bostadsmarknaden, inom vilfirdsomradet eller avseende
upplatelseformer inom ett bostadsomrade. Direktanvisning kan ocksa behovas for att
uppna faststillda mal f6r stadsutvecklingen avseende takt och tempo. Exempelvis kan
kommunen med anledning av det avtal med bland andra staten dir kommunen atagit sig att
uppfora 13 500 bostider pa vistra Sickladn till ar 2030 behéva direktanvisa mark for att
uppritthalla takten och tempot i stadsbyggandet 1 syfte att fullgbra sina ataganden enligt
ingangna avtal.

9 Villkor vid forsiljning eller tomtrattsupplatelse som
ett led i stadsutvecklingen och utvecklingen av lokala

centra
Som fastighetsdgare har kommunen ett starkt styrmedel och méijlighet att paverka
utvecklingen. Kommunen kan vid forsaljning eller upplatelse av fastigheter exempelvis stilla
krav pa genomférande av bebyggelse inom viss tid och bostdder med viss upplatelseform,
det vill sidga villkor som inte kan stillas inom ramen f6r det kommunala planmonopolet pa
mark som inte dgs av kommunen. Kommunen ska dirfor enligt forslaget tillimpa fler
kriterier in maximalt pris vid 6verlitelse eller upplatelse av mark.

De villkor som kommunen stéller maste samtidigt vigas mot kommunens investerings-
kostnader vid exploateringar, som maste balanseras genom fastighetsforsiljningar och tomt-
rittsintakter. En avvigning av vilka villkor som ska stillas 1 det enskilda fallet maste ocksa
alltid goras 1 forhallande till kommunens mal om att stadsutvecklingen ska vara sjilvfinansi-
erande Over tid.
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9.1 Villkor som alltid ska stallas

Med beaktande av vad som anforts ovan forslas 1 markprogrammet att kommunen, som ett
led i stadsutvecklingen och utvecklingen av lokala centra, vid forsiljning eller upplatelse av
fastigheter for bebyggelse, utéver marknadsmassigt pris, alltid ska stilla villkor om gréna
virden, gestaltning, varierade upplatelseformer och bebyggelse inom viss tid.

Nedan féljer en narmare beskrivning av vilka avvigningar som gjorts och de
bemyndiganden som ges.

Groéna virden

Forslaget till program innehaller bestimmelser for att stodja kommunens 6nskan att 1
omraden med hog fértitning premiera grona virden pa kvartersmark. Dirfor anges detta
som ett ska-krav vid varje forsiljning eller tomtrattsupplatelse for bebyggelse 1) inom vistra
Sicklaon/Nacka stad, eller 2) som ett led i utvecklingen av kommunens lokala centra.
Kravet ar ett led i genomférandet och uppfyllandet av kommunens 6vergripande mal om
”Attraktiva livsmiljGer 1 hela Nacka”.

Underlaget f6r kommunfullmiktiges beslut om mal och budget 2015-2017 omfattar att det
for Nacka stad ska tas fram en gronytefaktor for ekosystemtjanster pa kvartersmark.
Stadsledningskontoret féreslar att de grundliggande kategorierna f6r hur gronytefaktorn ska
riknas fram, tas in i programmet f6r markanvandning. Inom Nacka stad foreslds darfor att
toljande kategorier prioriteras for ekosystemtjanster pa kvartersmark.

° Sociala och rekreativa virden

e  Dagvattenhantering

e  Biologisk mangfald

° Luftrening

° Lokalklimat

Det ir sedan kommunstyrelsen som faststiller andelstal f6r hur stor kvot av en fastighets
yta som ska vara gron for att uppfylla ovanstiende. Detta innebar att kommunstyrelsen
foreslas fa 1 uppdrag att besluta det narmare verktyget f6r genomférandet av gronytefaktorn
for att sikerstilla att gardar, fasad eller tak inom ett kvarter utformas med gronska och
andra atgarder som pa ett funktionellt sitt bidrar till att uppfylla Nackas 6vergripande mal
om en attraktiv livsmiljo.

Kommunfullmiktige anger enligt forslaget inte nagra kriterier for de lokala centra. Dir far
kommunstyrelsen avgora for vart omrade hur kravet pa grona virden bor formuleras for att
uppfylla malen.

Gestaltning
Vid varje anvisning av mark fér bebyggelse foreslas att kommunen ocksa ska stilla krav pa
gestaltning. Som vigledande och styrande kriterier foreslas att kommundelarnas olika och
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unika karaktirer ska vidareutvecklas och foéridlas med innovativ utformning av den
tillkommande bebyggelsen.

Vidare foreslas att utvirdering ska ske pa féljande alternativa grunder.
e  En vil gestaltad struktur utifran savil klassisk som modern arkitektur
e  Signaturbyggnad med unik arkitektur
e  Om kommunstyrelsen antar stadsbyggnadsstrategier for definierade geografiska
omraden, ska de strategierna anges som gestaltningskrav vid 6verlatelse eller
tomtrittsupplatelse av fastigheter inom sadana omraden

Som exempel pa det sistndmna kan anges stadsbyggnadsstrategin Fundamenta som
kommunstyrelsen antagit som ett verktyg for analys och vigledning i planerandet och
byggande av Nacka stad. Eftersom detta emellertid ér en strategi som beslutas 1
kommunstyrelsen ges inga direkta referenser till strategin i detta program. Istillet sakerstalls
tillimpningen genom att kommunfullmaktige foreskriver, pa ovan foreslaget sitt, att
beslutade stadsbyggnadsstrategier ska anges som gestaltningskrav vid overlatelse eller
tomtrittsupplatelse inom de omraden dir strategier antagits.

Varierade upplatelseformer

Kommunen strivar efter en blandning av hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och
dganderitt. Inom ramen f6r planmonopolet kan kommunen styra byggnaders anvindning,
andelen ligenheter av olika slag i bostadsbyggnader och ligenheternas storlek." Diremot
kan kommunen inte bestimma en byggnads upplatelseform for att exempelvis astadkomma
hyresrattsligenheter. Den kommunala marken ar dirfor ett viktigt verktyg for tillskapandet
av varierade upplatelseformer i kommunen. Inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen
bostadsindamal foreslas darfor att kommunen ska verka for att minst en tredjedel av
bostidderna upplats med hyresritt.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen kan inte inom ramen f6r sitt planmonopol kriva att en byggherre eller
fastighetsagare, pa mark som inte 4gs av kommunen, uppfor bebyggelse enligt detaljplan
inom viss tid. Endast som fastighetsigare och dérvid vid 6verlatelse eller tomtrittsupplatelse
kan kommunen sakerstilla byggnation inom viss tid.

For att sakerstilla bebyggelse enligt plan foreslas darfor att kommunen vid anvisning av
fastigheter f6r bebyggelse alltid ska stilla krav pa inom vilken tid bebyggelse och
anlidggningar pa kvartersmark ska paborjas och senast vara avslutade. Avsikten ar att
astadkomma en bittre genomférandeplanering, inte minst i de omraden dir mycket ska
byggas pa kort tid, men dven for att fullfélja kommunens bostadspolitiska ansvar samt ur
stadsbilds- och miljésynpunkt. Kommunen har ataganden i avtal med bland andra staten

14 kap. 11 § plan- och bygglagen (2010:900) (PBL)
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om att uppfora 13 500 bostidder pé vistra Sicklaon till 2030. Ytterligare ataganden blir
aktuella om kommunen ingar avtal med staten om det som kallas Ostlig forbindelse, som
skulle utgora den sista delen i en komplett trafikled runt Stockholm.

9.2 Situationsanpassade villkor

Beroende pa den aktuella forsiljningen eller tomtrittsupplatelsen foreslas kommunen ocksa
stilla villkor om lig boendekostnad, sociala boenden och praktikanter/lirlingar i
byggskedet. Det ar alltsa inte fraga om ska-krav. Avgoérande f6r om en anvisning ska
innehalla situationsanpassade villkor far bedémas utifran forutsittningarna i det enskilda
fallet och pa hur det kommunala behovet i stort ser ut pa kort och lingre sikt.

Lag boendekostnad

I forslaget anges att kommunen efterstravar blandade storlekar pa bostidder och vill
sikerstilla bostider for studenter och ildre och prisvirda hyres- och bostadsritter.

Som tidigare nimnts kan kommunen inom ramen for planmonopolet styra byggnaders
anvindning, andelen ligenheter av olika slag i bostadsbyggnader och ligenheternas storlek.”
Kommunen har med andra ord maojlighet att styra en byggnads andamal och dven
ligenheters storlek i en detaljplan. Diremot har kommunen ytterst begrinsade mojligheter
att styra faktiska prisnivaer. Kommunen forslas likval efterstriva en variation av prisnivaer i
stadsbyggandet sd att manniskor med olika bakgrunder och faser i livet kan bo och verka i
kommunen och ges mojlighet att gora bostadskarriir.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsandamal foreslas att kommunen ska
verka for att integrera olika former av socialt boende 1 nya bostadsprojekt. Det foreslas
vidare att kommunen i man av behov kan och ska stalla krav pa att byggherren upplater
bostider for sociala dandamal. Forslaget moter kommunfullmiktiges beslut i mal och budget
for 2016-2018° om att kommunstyrelsen ska bevaka att det i kommande exploateringsavtal
och markanvisningar sikras ligenheter for sociala kontrakt och ”f6rsta bostaden” for fraimst
ungdomar, studenter och nyanlinda. Med sociala boenden avses saledes inte de sirskilda
bostider det aligger kommunen enligt socialtjanstlagen att sikerstilla att de finns, sisom
sarskilda boenden f6r dldre och funktionshindrade.

Om villkoret ska stillas i det enskilda fallet och hur stor andel bostader som ska kravas for
indamalet maste bestimmas i det enskilda fallet och utga fran hur behovet ser ut 1
kommunen pa kort och lang sikt. Av denna anledning foéreslas inte nagon exakt procentsats
eller nagot riktvirde eftersom det med nédvindighet maste kunna bedémas utifrain behovet
1 kommunen och ocksé vigas mot andra kommunala mal och intressen.

24 kap. 11 § PBL
3 Sdrskilt beslut punkten 23
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Praktikanter och lirlingar i byggskedet

Kommunen efterstrivar att byggherrarna ska tillhandahalla praktik- och lirlingsplatser
frimst for nyanlinda under byggnationen. Aven nir det giller detta krav fir en bedémning
ske fran fall till fall utifran behovet i kommunen och en avvigning maste ocksd géras mot
andra kommunala mal och intressen.

10 Riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal
I detta kapitel limnas forslag pa riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.
Bakgrunden ar att nya och dandrade regler i plan- och bygglagen (PBL) och en ny lag om
riktlinjer f6r kommunala markanvisningar* bétjade gilla den 1 januari 2015. De nya reglerna
innebir att kommuner som avser att gora markanvisningar och inga exploateringsavtal som
rér genomforandet av detaljplaner, ska anta riktlinjer f6r de forfarande. Riktlinjerna ska
antas av kommunfullmiktige.

Forutom att uppfylla lagkrav syftar forslagen till riktlinjer till att 6ka produktionstakten i
bostadsbyggandet, men samtidigt utan att ge avkall pa kvaliteten i stadsutvecklingen. Med
riktlinjerna vill kommunen vidare uppna storre forutsagbarhet och transparens och dirmed
sikerstilla ett marknadsmassigt pris. Genom riktlinjerna ges en aktér mojlighet att 1 god tid
sitta sig in 1 vilka krav och forutsittningar som denne kommer att motas av i
torhandlingarna med kommunen. Vidare mojliggor riktlinjerna tidsmassiga vinster eftersom
torhandlingsfasen med respektive aktor eller byggherre liksom de kommunala
beslutsprocesserna kan forkortas och effektiviseras. Genom riktlinjerna sikerstiller
kommunen Okad likabehandling aktérer emellan.

10.1 Riktlinjer for markanvisning
Enligt lagen ska riktlinjerna f6r markanvisningar innehélla kommunens utgangspunkter och
mal f6r 6verlatelser eller upplatelser av markomraden f6r bebyggande, handliggningsrutiner
och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt principer for markprissittning.”

Vissa av de krav som stills har behandlats i markprogrammets féregaende delar, exempelvis
hur markanvisning initieras och principer for markprissattning. Detta avsnitt kompletterar
med de narmare detaljerna i markanvisningsavtalen i enlighet med de krav som stills enligt

lag.

4 Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
52 § lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
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10.1.1 Markanvisning och markanvisningsavtal
En markanvisning dr en option att under viss tid och pa vissa villkor ensam fa férhandla
med kommunen om férutsittningarna f6r genomférande av ny bostadsbebyggelse eller
annan exploatering inom ett visst omrade som kommunen dger. Begreppet definieras i
lagen.’

Det avtal som ingas mellan kommunen och en aktér (nedan benimnd byggherren) om
markanvisning for ett aktuellt projekt kallar kommunen mwarkanvisningsavtal. Ett sadant avtal
ingas som regel infor en fastighetsforsiljning eller tomtrittsupplatelse for bebyggelse.
Avtalet reglerar 1 huvudsak framtagandet av en detaljplan for exploateringsomradet, men
ligger dven fast de villkor som giller f6r att byggherren ska fd inga ett markgenomférande-
avtal och fastighetoverlatelseavtal, eller vid tomtrittsupplatelse ett markupplatelseavtal. I
markanvisningsavtalet regleras bland annat hur kdpeskillingen ska berdknas eller avgilden
bestimmas samt andra visentliga forutsittningar for en framtida forséljning eller tomtratts-
upplatelse.

Tidigare anvinde kommunen, liksom flertalet andra kommuner i landet, begreppet
markanvisningsavtal som benimning pa det avtal som reglerar genomférandet av en
detaljplan dir mark faktiskt 6verlats fran kommunen till en aktor. Eftersom det nu finns en
1lag fastlagd definition av vad som ir en 6verenskommelse om markanvisning, bor avtal
som innefattar en bindande Gverlatelse av fast egendom och genomférande av detaljplan
benimnas pa annat sitt, till exempel warkgenomforandeavtal eller nagot motsvarande.
Genomférandeavtalet kan dock inte bendmnas exploateringsavtal eftersom dven det
begreppet numera ocksa har fatt en definition i lag, som innebar att det endast far avse mark
som znte dgs av kommunen. Se vidare nedan avsnitt [10.2].

10.1.2 Beslut om markanvisning
I programmet foreslds att kommunstyrelsen bemyndigas att inga markanvisningsavtal samt
besluta om férlingning, Gverlatelse eller dtertagande av markanvisning. Detta innebir att
avtalen forst skrivs under av byggherren och direfter ar det kommunstyrelsen som ingar
eller gor andringar/dlldge till markanvisningsavtal f6r kommunens rikning.

Vidare foreslds att kommunstyrelsen bemyndigas att besluta om generella bestimmelser
som syftar till att sakerstalla avtalens ritta fullgérande 6ver tid. Som exempel kan nimnas 1
vilken man kommunen ska tillimpa viten for att sikerstilla avtalsférpliktelser och 1 sé fall
grunderna for beriknande av viten. Det kan ocksa, i genomférandeavtalen, handla om
bestimmelser for att skydda kommunens intressen om byggherren Gverlater den fastighet
som omfattas av genomférandeavtalet. For att sikerstalla likabehandling édr det viktigt med
gemensamma utgangspunkter eller bestimmelser.

61 § lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
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10.1.3 Villkor vid markanvisning
Stadsledningskontoret féreslar att markanvisningsavtalet ska tidsbegrinsas till en tvaarig
option att ensam férhandla med kommunen. Forlingning kan ske under férutsittning att
byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror pa byggherren. Om en
bindande 6verenskommelse inte kan triffas inom utsatt tid far kommunen gbra en ny
markanvisning. Exploatoren ska inte ha ritt till ersittning eller ny markanvisning som
kompensation.

I enlighet med vad som nu giller i beslutade avtalen f6r det omrade mellan Nacka stadshus
och Nacka Forum som kallas Nya gatan, foreslar stadsledningskontoret att kommunen bir
kostnaderna f6r arbetet med detaljplan inom ramen f6r intikten fran forsiljningen nir
marken Overlats, respektive riknar in den i underlaget for avgilden, nir marken upplats med
tomtritt. Det gbérs didremot en skillnad mellan avtal dir marken ska upplitas med tomtritt
och dir den ska siljas. I det senare fallet foreslas att byggherren ska std de ekonomiska
riskerna fOr detaljplanearbetet pa sd sitt att kommunen l6pande fakturerar byggherrar som
ska k6pa marken, sina kostnader f6r detaljplanearbetet. De fakturerade kostnaderna
avriknas sedan frin képeskillingen, om en 6verenskommelse om fastighetsférsiljning
traffas inom markanvisningsavtalets 16ptid. Detta innebar, att kopeskillingen eller
tomtrittsavgalden dr “all-inclusive”, dock undantaget kostnader f6r vatten och avlopp som
debiteras separat.

Om det diremot inte blir nagon forsiljning far byggherren inte tillbaka kostnader nedlagda
under detaljplanearbetet. Byggherren star alltsa den ekonomiska risken. Att fakturera
byggherren for detaljplanekostnaderna under detaljplaneprocessen syftar till att skapa
incitament for att genomfora det aktuella projektet och att motverka markspekulation. Av
samma anledning foreslas i riktlinjerna ocksa en bestimmelse om att kommunen ska ha ritt
till ersdttning f6r de merkostnader som kommunen orsakas f6r det fall byggherren viljer att
avbryta detaljplanearbetet och avtalet. Kommunen kan da visserligen anvisa marken till
nigon annan men det kan kosta bade tid och pengar f6r kommunen att géra en ny
anvisning och planarbetet kan beh6va goras om.

Enligt forslaget ska kommunen vidare aterta en markanvisning under tvaarsperioden om det
ar uppenbart 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 dger kommunen ritt att genast anvisa omradet till
annan intressent.

Projekt som avbryts till £6ljd av beslut under detaljplaneprocessen ska enligt forslaget inte
ge ratt till ersittning eller ny markanvisning som kompensation.

Kommunen har idag ingen kommunal bostadsférmedling. For att sikerstilla att hyresritter
tormedlas pa avsett och pa ett likabehandlande sitt foreslas att den som erhaller
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markanvisning for hyresritt ska ha ett 6ppet och transparent késystem. Kommunstyrelsen
bemyndigas att besluta om utgangspunkter for vad som utgor ett Oppet och transparent
kosystem for hyresritter. Kommunen kan dirigenom paverka késystemens utforming.

Slutligen foreslas att markanvisningsavtal inte far 6verlatas pa annan part utan kommunens
skriftliga medgivande.

10.2  Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska enligt plan- och bygglagen ligea fast grundliggande
principer for férdelning av kostnader och intikter f6r genomférandet av detaljplaner samt
andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

Nedan féljer kommunens tillimpning av och villkor i exploateringsavtal. Markprogrammet
ska 1 tillampliga delar gilla aven exploateringsavtal.

10.2.1 Definition av exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomfoérande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller fastighetsigare avseende mark som kommunen inte dger.”

Benimningen exploatdr anvinds som ett gemensamt begrepp for en byggherre eller en
fastighetsagare.

10.2.2 Syfte med exploateringsavtal
Exploateringsavtal tecknas saledes mellan en exploatér och kommunen i samband med
detaljplaneliggning av mark som kommunen inte dger. Kommunen ska enligt forslaget inga
exploateringsavtal nir det krivs for att sikerstilla genomférandet av en detaljplan och f6r
att tillgodose krav pa ett tidsenligt och val fungerande bebyggelseomride. I
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mal och
ansvarsfordelningen f6r kostnader och genomférandet av detaljplanen regleras.

Exploateringsavtalet kan ocksa reglera villkoren f6r markoverlatselser mellan exploatéren
och kommunen. Det giller dock frimst mark som behovs for att tillgodose behovet av
allminna platser samt kommunens behov av kvartersmark for kommunal service.
Exploateringsavtalet far anpassas i varje enskilt fall for att pa ett iandamalsenligt satt
siakerstalla kraven pa ett vil fungerande bebyggelseomrade.

71 kap. 4 § PBL
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10.2.3 Processen och utgangspunkter for exploateringsavtal
Processen att inga exploateringsavtal ingar 1 och sker parallellt med detaljplanearbetet.
Exploateringsavtalet ska ingds 1 ndra anslutning till detaljplanens antagande och beslutas av
kommunfullmiktige.

Vad ett exploateringsavtal fir innehélla regleras i lag.* Det far avse ersittning eller avgifter
tor atgarder som har genomforts fore avtalets ingaende om detaljplanen avser ett steg i en
etappvis utbyggnad. Avtalet far inte aligga en exploator att helt eller delvis bekosta
byggnadsverk for vird, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag
att tillhandahalla.

I samband med att planarbete startar tecknas ett plankostnadsavtal mellan kommunen och
exploatoren. Utgangspunkten ér att de som har nytta av planen ska betala framtagande av
denna och de utredningar som behover tas fram i samband med planlidggningen. Ersittning
eller avgifter ska erliggas i enlighet med sjilvkostnadsprincipen och dirfor svara mot de
faktiska kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som kommunen tillhandahaller.

I de fall ddr exploatéren inte varit inblandad 1 planprocessen eller dir planavtal av annat skil
inte ingatts, debiteras planavgift i samband med att bygglov ges. Avgiften foljer da
kommunens vid var tid gillande taxa for planering, byggande, kartor och maittjanster.

Exploatéren ska folja de vid var tid gillande och av kommunfullmiktige eller
kommunstyrelsen beslutade styrdokument och generella krav.

10.2.4 Utbyggnad och finansiering av allmanna anlaggningar
I enlighet med lagens méjligheter foéreslas att en exploatorer som har nytta av den nya
detaljplanen gemensamt ska betala for anldggande av gator, viagar och andra allmanna
platser och av anliggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgirder som ar
nédvindiga for detaljplanens genomférande. Exploatorer ska dven bekosta nédvandiga
atgirder utanfor detaljplaneomradet om de ir till direkt nytta f6r den kommande
exploateringen. De dtgirder som ingar 1 exploatorens dtaganden ska sta 1 rimligt forhallande
till dennes nytta av planen och kostnaderna ska férdelas skaligt och rittvist mellan
kommunen och exploatoren, och mellan olika exploatorer.

10.2.5 Medfinansiering av infrastruktur till Nacka
Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska exploatorer medfinansiera kommunens dtaganden, pa det sitt
som kommunstyrelsen faststiller. Eftersom detta dr en kostnad for exploatorer pa vistra
Sickla6n tas denna kostnad med i riktlinjerna. Diremot omfattar riktlinjerna inte berakning
eller férdelning av kostnaderna, eftersom kommunstyrelsen ansvarar for det narmare
genomforandet.

8 6 kap. 40-42 §§ PBL
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Enligt beslut av kommunstyrelsen’ ska samtliga exploatdrer inom vistra Sicklaén
medfinansiera utbyggnaden av tunnelbana till Nacka. Av beslutet framgar riktlinjer f6r
medfinansiering som ska tillimpas i exploateringsavtal.

10.2.6 Markoverlatelser
Nir mark i en detaljplan liggs ut som allmin plats eller kvartersmark for allmin byggnad
ska expropriationslagens bestimmelser om expropriationsersattning tillimpas. Av
expropriationslagen' foljer att expropriationsersittning f6r mark och annat utrymme som
enligt detaljplan ska anvindas for allmin plats ska bestimmas med hinsyn till de
planférhallanden som radde nidrmast innan marken eller utrymmet angavs som allmién plats.

Vad avser kvartersmark for allmin byggnad eller allmidnnyttigt andamal sisom exempelvis
vard eller skola ska ersittningen som regel bestimmas med hinsyn till markanvindningen i
den gillande (nya) detaljplanen.

I programmet foreslas att det ska finnas mojlighet £6r kommunen att kvitta ersittning f6r
markoverlitelse mot den exploateringsersittning som exploatoren ska utge till kommunen
Detta innebir att kommunen inte dr skyldig att erldgea nagot belopp f6r markinlésen savida
ersattningen inte Overstiger beriknad exploateringsersittning.

For mark som overlats fran kommunen till exploatéren ska ersittning utga fran
marknadsvirdet vid tidpunkten f6r 6verlitelsen.

Mark som genom markoverlitelse overgar till kommunen ska, om inte annat avtalas, vara fri
fran markféroreningar, ledningar, hinder i mark, arkeologi, pantritter, nyttjanderitter och
andra gravationer.

10.2.7 Ovriga villkor och principer fér férdelning av kostnader och
intakter
Exploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och dir med férknippade
kostnader sisom exempelvis projektering, byge- och anliggningsatgirder, byggsamordning,
bygglovavgifter, lagfart, forrittningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

Exploatoren ska vidare bekosta anslutningsavgift for fjarrvirme, el, tele (eller motsvarande)
samt anlidggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

? Beslut i kommunstyrelsen den 19 maj 2014 § 103, Exploatérernas medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbana, KFKS 2014/1-201.
104 kap. 3 a § ExpL
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Exploatéren ska, om inte annat avtalas, sta for fastighetsbildningskostnaderna i samband
med detaljplanen.

Om det till f6ljd av exploatorens bygg- eller anliggningsarbeten pa kvartersmark kravs
projektering och éterstillande- eller anslutningsarbeten i allmin platsmark invid
kvartersmarken, ska exploatoren bekosta detta.

Exploatoren ska vid undertecknande av exploateringsavtalet stilla f6r kommunen godtagbar
sikerhet f6r de ekonomiska ataganden som gors i avtalet. Det foreslas att kommunstyrelsen
ska bemyndigas att besluta vad som utgor godtagbar sikerhet 1 exploateringsavtal. For att
sikerstalla likabehandling mellan exploatérer bor generella principer beslutas om vilka
sikerheter som kommunen godetar, till exempel moderbolagsborgen, bankgaranti eller
motsvarande, och vilka villkor som ska gilla f6r sikerheten. Det bor ocksa bestimmas vilka
avtalsforpliktelser sikerhet ska stillas for. Storleken pa sakerheten far diremot avgoras
utifran vad som ér rimligt och erforderligt i det enskilda fallet.

Vidare foreslds i programmet att kommunen 1 exploateringsavtalet ska sikerstilla avtalets
ritta fullgdrande 6ver tid. Kommunstyrelsen foreslas bemyndigas att anta generella
bestimmelser som leder till det. Grundprincipen ér att samtliga exploatérer som verkar
inom exploateringsavtalets omrade ska traffas av bestimmelserna i exploateringsavtalet. Det
sker ofta Gverlatelser av fastigheter inom exploateringsomradet och dirfér dr det viktigt att
kommunen i avtalen skyddar sig mot tredje man (=en ny fastighetsiagare) och att
exploatdren 6verfor avtalets forpliktelser pa nya dgare. Stadsledningskontoret presenterar
inte ndgra forslag pa 16sningar 1 detta drende, men det kan exempelvis avse framtagande av
principer for tillimpning och beriknande av viten.

Exploateringsavtalet eller sirskilda rittigheter eller skyldigheter enligt sadant avtal far inte
overlatas utan kommunens medgivande. Detta innebir emellertid inte ett hinder mot att
fastighet eller del dirav éverlats. Aven denna bestimmelse syftar till att skydda kommunen
mot Gverlatelse av exploateringsavtalet till exploatérer som kommunen inte finner lampliga
att genomfora exploateringen enligt avtal. Bedomningen ska emellertid alltid ske pa sakliga
och objektivt godtagbara grunder.

Il Bilaga

Forslag till Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal

Lena Dahlstedt Jenny Asmundsson Gunilla Glantz
Stadsdirektor Fastighetsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



