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Dokumentets syfte
Programmet anger grunden for hur kommunen ska anvanda sitt markinnehav for att utveckla Nacka
som en attraktiv plats och bo, leva och verka i.

Dokumentet giller for
All kommunal verksamhet

|. Inledning \

Nacka kommun har det yttersta ansvaret fo6r samhillsplaneringen och ansvarar f6r
bostadsforsorjningen inom territoriet. Det kommunala planmonopolet tillforsikrar
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvin en men ocksa som
fastighetsagare har kommunen mojlighet att paverka utvecklingen.

Kommunen arbetar kontinuerligt med u kling av territoriet och 6versiktsplanen

fungerar vigledande f6r kommunens fram

hallbart Nacka”.

eckling med malsattningen “Ett

N

kommunens fastighetsinnehav

2. Utgéngspunkteﬁ

Nacka kommun ska anvanda sitt ,’nnehav,}ﬁde obebyggd och bebyged

mark, sa att k

leverera va& ..

Markeh ska forvaltas och utveeklas for att uppna en stark och balanserad tillvixt och
stadsutvecklingen ska vara sjalvfinansierande 6ver tid. Kommunen ansvarar ocksa for
att sikerstalla allmdnna intressen och det sitt pa vilket kommunen forvaltar sitt
fastighetsbestand ir ett viktigt styrmedel f6r att uppna kommunens mal om attraktiva
livsmiljéer 1 hela Nacka ocy en stark och balanserad tillvixt.

uppnar ett maximalt virde f6r det kommunala uppdraget att
hég kvalitet och att utveckla och bevara territoriet.

Kommunen ska dga, férvalta och utveckla fastigheter som beddms vara av strategisk
betydelse. Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderatt for att tillgodose
allminna intressen.

Fastigheter som bedoms sakna strategisk betydelse f6r kommunen som huvudman
kan anvisas genom 6verlatelse eller upplatelse. Kommunen ska da vilja olika
anvindningsomraden for sin mark for att uppna de kommunala malen. Kommunen
ska ocksa tillimpa fler kriterier an maximalt pris vid upplatelse eller Gverlatelse av
fastigheter och vid anvisning av kommunal mark kan val av férvirvare komma att
goras utifran gestaltning, grona virden, bostader for sociala andamal eller med lag
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boendekostnad, tillkomst av praktikplatser, bebyggelse inom viss tid och varierade
upplatelseformer.

Kommunen ar som utgangspunkt villig att lata tomtrattshavare friképa tomtritter f6r
smahus eller fritidshus. For frik6p av andra typer av tomtritter (flerbostadshus,
kommersiella dndamal, valfirdsindamal) gérs en bedémning fran fall till fall.

Fastighet for hyresrittsligenheter ska i forsta hand upplatas med tomtritt. Fastighet
for bostadsritter ska normalt 6verlatas med dganderatt. Om fastighet for andra

dndamal ska siljas eller upplatas med tomtritt eller annan nyttjanderitt prévas fran
fall till fall.

I det féljande anvinds begreppet “fastighet” omvixlande bade i betydelsen obebyged
och bebyged fastighet medan begreppet “mark” anvinds i betydelsen obebyggd
fastighet.

2.1 Fastigheter av strategisk betydelse

Foljande ska fungera vigledande i bedémningen om en fastighet har szrategisk betydelse.

1. Fastigheten har eller foérvintas ha central eller langsiktig betydelse f6r
kommunala vilfirdsindamal.

2. Fastigheten har eller forvintas fa en viktig betydelse for stadsutvecklingen

3. Fastigheten ir viktig for att kunna sikerstalla/tillgodose variation och
mangfald av vilfirdsverksamheter inom ett visst geografiskt omrade.

4. Affirsmissig bedomning ger att fastigheten férvintas ge en betydande
avkastning.

2.2 Fastigheter som inte ar av strategisk betydelse

Kommunstyrelsen initierar tidpunkt, metod och kriterier for forsiljning av eller
upplatelse med tomtritt i kommunala fastigheter utifrin vad som ar mest gynnsamt
tor kommunen i det enskilda fallet.

Storleken pa den fastighet som anvisas for f6rsiljning eller upplatelse ska bestimmas
utifran dndamalet med forséljningen eller upplatelsen samt for att uppna variation
och mangfald i stadsutvecklingen.

3. Forvarv av fastigheter

Forvirv av fastigheter aktualiseras ndr kommunen har ndgon sirskild anledning att ha
radighet 6ver marken och provas fran fall till fall. Det kan exempelvis avse forvirv av
en fastighet for att mojligeéra utveckling av en pagaende vilfiardsverksamhet eller f6r
att underlitta planprocessen i syfte att skapa en positiv stadsutveckling.

Markoverlatelser for allmén plats regleras normalt i exploateringsavtal.
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4. Principer for prissittning vid oOverlatelse eller
upplatelse

Forsiljning eller upplatelse av fastighet sker pa marknadsmissiga villkor. Vad som ar
marknadsmassigt pris beror férutom fastighetens lige och specifika férhéallanden av
de villkor som kommunen staller.

Om marknadsvirdet inte dr kint faststills marknadspris vid direktanvisning genom
expertvardering av minst tva oberoende virderingsmin.

4.1 Forsaljning av fastigheter for bebyggelse

Vid forsiljning av fastigheter for bebyggelse ska kopeskillingen utgora ett totalpris.
Anlageningsavgifter for vatten och avlopp debiteras separat.

Vid fastighetsoverlatelse ska kopeskillingen erliggas pa tilltridesdagen. Koparen ska
erligga handpenning eller motsvarande sikerhet vid undertecknandet av
fastighetsoverlatelseavtalet. Om fastighetsoverlatelsen ingar som ett led i
genomforandet av en ny eller andrad detaljplan ska képeskillingen uppriknas fran
dagen for anbudet fram till tilltridesdagen.

4.2 Avgild vid tomtrattsupplatelse

Avgilden vid upplitelse av fastighet pa tomtritt ska bestimmas efter fastighetens
marknadsvirde med beaktande av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt fOr
upplatelsen relevanta foérvintade vardeokningar. Anlidggningsavgifter for vatten och
avlopp ingar inte i avgilden och debiteras separat.

Da upplatelsen avser planlagd och med allmanna anliggningar utbyged mark ska
virderingen utga fran fastighetens varde efter genomford plan. I normalfallet ska
tomtrittsavgilden vid upplatelse for bebyggelse beriknas utifran byggritten i
exploateringsomradet med, i normalfallet, en omreglering var tionde ar.

Befintliga anlaggningar pa fastigheten som idr av betydelse for tomtrittshavarens
verksamhet ska Overlatas i samband med tomtrittsupplatelsen till anliggningarnas
marknadsvirde.

Vid tomtrittsupplatelse for uppforande av och upplatelse med hyresrittsligenheter ska
avgild 1 normalfallet debiteras forst 24 manader efter tilltridet. Tilltrdde till fastigheten
ska ske samma dag som fastigheten upplats med tomtritt enligt tomtrittsavtalet.

4.3 Frikop av fastigheter pa tomtritt

Frik6p av mark upplaten med tomtritt ska ske pa ett marknadsmassigt satt. I
normalfallet ska frikopspriset f6r mark upplaten med tomtritt f6r smahus beriknas
som 50 procent av det gillande marktaxeringsvirdet.
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5. Val av byggherre/aktor

En forutsittning for forvirv av eller tomtrittsupplatelse i fastigheter frin Nacka

kommun ér f6ljande.

1. Aktoren/byggherren uppfyller kommunens krav pd ekonomisk stillning samt
teknisk och yrkesmassig kapacitet.

2. Aktoéren/byggherren dr villig att genomféra kommunens beslutade och vid var
tid gallande styrdokument och generella krav.

Vid val av akt6r/byggherre ska vidare beaktas dennes tidigare genomférda projekt som
tex. formaga att halla tidplaner och produktionstakt samt byggherrens intresse for
lingsiktig férvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Héinsyn ska dven tas
till hur byggherren uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingangna avtal i
tidigare projekt.

Kommunen ska vid valet av aktor ocksd verka for att konkurrensférhéllandena pa
marknaden frimjas till exempel genom att uppmuntra nya foretag och mindre
byggherrar eller fastighetsigare att etablera sig 1 Nacka.

6. Metoder vid forsdljning eller upplatelse

Forsiljning av eller upplatelse med tomtritt i kommunala fastigheter sker genom
anbudsforfarande eller direktanvisning.

6.1 Anbudsforfarande

Med anbudsforfarande avses att kommunen utlyser en tavling dér intresserade
aktorer limnar ett anbud pa fastigheten utifran de villkor som kommunen uppstallt
tor forsiljningen eller upplatelsen. Forslagen utvirderas med en sammansittning som
anges under tavlingens férutsittningar. Den tivlande som limnat det mest
tordelaktiga anbudet, givet de uppstillda kriterierna, erbjuds antingen férvirv eller
upplatelse med tomtritt i fastigheten alternativt att inga ett optionsavtal med
kommunen om ensamratt att under de givna villkoren under en begrinsad tid fa
torhandla om kép eller upplatelse av fastigheten med kommunen
(markanvisningsavtal).

Anbudsforfarande ska goras i sadan omfattning att kommunen far goda kunskaper
om marknadsvirdet pa marken i kommunens olika delar.

Anbudsforfarande ska ske 6ppet och transparent och ska kommuniceras pa ett
limpligt sitt sa att indamalet med anbudsférfarande uppnas.

6.2 Direktanvisning

Direktanvisning innebdr att kommunen erbjuder en aktor, utan konkurrens med andra,
torvirv av eller upplatelse med tomtritt i en kommunal fastighet. En direktanvisning
kan foregas av ett férhandlat forfarande med ett flertal intressenter.
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Direktanvisning ska ske pa ett affirsmassigt, icke-gynnande och rittssakert sitt. Det
ska vara litt att fi information om vilka som fatt kopa en fastighet, erhallit
tomtrittsupplatelse eller som fatt inga ett optionsavtal om ensamritt att fa férhandla
om den kommunala fastigheten, till vilka villkor och motivet for val av aktor.

Foljande motiv ska verka vigledande 1 valet av direktanvisning som metod.

e Det finns uppenbara foérdelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomrade ir litet eller ligger i direkt anslutning till byggherrens mark.

e Kommunen har stillt mycket projektspecifika krav.

e Bedomningen ir att det inte dr lampligt med ett 6ppet anbudsforfarande pa
grund av den pa fastigheten pagiaende verksamheten.

e Kommunen vill tillgodose ett sirskilt etableringsonskemal som har ett allmant
intresse i stadsutvecklingen.

e Direktanvisningen ingir i en markbytesaffir.

e Direktanvisningen bidrar till 6kad mangfald.

e Det behovs for att uppna faststillda mal for stadsutvecklingen avseende takt
och tempo.

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

7.1 Villkor som alltid ska stallas

Vid anbudsforfarande eller direktanvisning for bebyggelse ska underlaget f6r
anvisningen, utover marknadsmassigt pris, alltid omfatta f6ljande omraden.

Grona virden

Kommunen ska vid bebyggelse stilla kray pa sirskilda grona virden pa kvartersmark
for att frimja ekosystemtjianster, som bidrar till att kommunens 6vergripande mal om
” Attraktiva livsmiljoer 1 hela Nacka” uppfylls.

Prioriterade kategorier for ekosystemtjanster pa kvartersmark i Nacka stad (vistra
Sickla6n) dr féljande.

e Sociala och rekreativa virden

e Dagvattenhantering

e Biologisk méingfald

e Luftrening

e [okalklimat

Kommunstyrelsen ska faststilla andelstal f6r hur stor kvot av en fastighets yta som
ska vara gron for att uppfylla ovanstdende, sa kallad gronytefaktor, for Nacka stad.

Vid upplatelse eller Gverlatelse av fastigheter i samband med utvecklingen av de
lokala centra, avgor kommunstyrelsen for vart omrade hur krav pa grona virden ska

formuleras for att uppfylla det 6vergripande malet.
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Gestaltning

Kommundelarnas olika och unika karaktirer ska vidareutvecklas och foradlas med
innovativ utformning av den tillkommande bebyggelsen.

Utvirdering ska ske pa foljande alternativa grunder.
e En vil gestaltad struktur utifran saval klassisk som modern arkitektur
e Signaturbyggnad med unik arkitektur
¢  Om kommunstyrelsen antar stadsbyggnadsstrategier for definierade
geografiska omraden, ska de strategierna anges som gestaltningskrav vid
Overlatelse eller tomtrittsupplitelse av fastigheter inom sidana omraden

Varierade upplatelseformer

Kommunen ska efterstriva en variation av upplatelseformer. Inom
detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsindamal ska kommunen verka for att
minst en tredjedel av bostiderna upplats med hyresratt.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen ska stilla krav pa inom vilken tid bebyggelse och anldggningar pa
kvartersmark ska paborjas och senast vara avslutade.

7.2 Situationsanpassade villkor

Kommunstyrelsen ska i det enskilda fallet avgéra om och i s fall vilka av villkoren
nedan som ska finnas med i underlaget vid anbudsférfarande eller direktanvisning

Lag boendekostnad

Kommunen efterstravar blandade storlekar pa bostdder och vill sikerstilla bostider
for studenter och dldre och prisvirda hyres- och bostadsritter.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsindamal vill kommunen verka
tor att integrera olika former av socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen kan
och ska, i man av behov, stilla krav pa att byggherren upplater bostider for sociala
indamal.

Praktikanter och lirlingar i byggskedet

Kommunen efterstriavar att byggherrarna ska tillhandahalla praktik- och
lirlingsplatser frimst f6r nyanlinda under byggnationen.

8. Riktlinjer for markanvisning

8.1 Markanvisning

En markanvisning ir en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor
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forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av mark som kommunen
iger for bebyggande.'

8.2 Villkor vid markanvisning

1. En markanvisning ska tidsbegrinsas till tva ar fran kommunens beslut. Om en
bindande 6verenskommelse om genomforande av exploatering inte kan triffas
inom denna tid fir kommunen gora en ny markanvisning.

2. Projekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplaneprocessen eller pa grund
av att markanvisningsavtalet 16pt ut ger inte ritt till ersattning eller ny
markanvisning som kompensation.

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

4. Kommunen bekostar detaljplaneliggning om markanvisningen avser upplatelse
med tomtritt. Om markanvisningen avser férsiljning av mark star byggherren all
ekonomisk risk 1 samband med detaljplanearbetet. Detta innefattar dven
kommunens kostnader f6r detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren 16pande.
Fakturerade kostnader ska avriknas fran kopeskillingen om en 6verenskommelse
om fastighetsforsiljning kan triffas inom markanvisningsavtalets 16ptid.

5. Kommunen ska aterta en markanvisning under tvaarsperioden om det ar
uppenbart att byggherren inte avser eller formar genomfora projektet i den takt
eller pa det satt som avsags vid markanvisningen eller om kommunen och
byggherren inte kan komma Gverens om priset. Atertagen markanvisning ger inte
byggherren ratt till ersittning. Om kommunen atertar markanvisningen ager
kommunen ritt att genast anvisa omradet till annan intressent.

6. Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen ritt att anvinda all upphovsritt
och andra immateriella rittigheter hinforliga till framtagna och utférda
utredningar utan att utge ersattning till byggherren eller till av byggherren anlitade
konsulter eller entreprendrer. Detta innebar dock inte att kommunen 6vertar den
upphovsritt och andra immateriella rattigheter som byggherren eller annan kan
ha 1 materialet.

7. Om byggherren inte lingre onskar fullfélja markanvisningsavtalet ska kommunen
ha ritt till ersittning f6r de merkostnader som kommunen hirigenom orsakas i
samband fullf6ljande av exploateringen.

8. Den som erhaller markanvisning for hyresritt ska ha ett av kommunen godkint,
Oppet och transparent kosystem.

9. Markanvisning far inte 6verlatas pa annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.

! Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (1 §).
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9. Bemyndiganden till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta féljande.

Hur ans6kningar om markanvisning ska handliggas.

Vad som utgér godtagbar handpenning eller motsvarande sakerhet vid
fastighetsforsaljning.

Kriterier och rutiner f6r utvirdering av en byggherres ekonomiska, tekniska
och yrkesmaissiga kapacitet.

Det nirmare forfarandet och kriterier for utvirdering vid direktanvisning och
anbudsforfarande.

Inga markanvisningsavtal samt besluta om férlingning, 6verlatelse eller
atertagande av markanvisning.

Generella bestimmelser i markanvisningsavtal eller avtal om genomférande av
detaljplan i syfte att sakerstilla avtalens ratta fullg6rande over tid.
Utgangspunkter f6r vad som utgor ett Oppet och transparent kdsystem for
hyresritter.
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10. Riktlinjer for exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomfdrande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare (nedan kallade exploatér) avseende
mark som kommunen inte dger.”

10.1 Utgangspunkter for exploateringsavtal

Kommunen ska inga exploateringsavtal avseende mark som 4ags av annan dn
kommunen nir det krivs for att sikerstilla genomforandet av en detaljplan och foér
att tillgodose krav pa ett tidsenligt och vl fungerande bebyggelseomrade. 1
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mal och
ansvarsfordelningen f6r kostnader och genomférandet av en detaljplan regleras.

Processen att inga exploateringsavtal ingar i och sker parallellt med
detaljplanearbetet. Exploateringsavtalet ska ingds i nara anslutning till detaljplanens
antagande och beslutas av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtalet far avse ersittning eller avgifter for atgirder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad.

Kommunen ska som utgiangspunkt teckna ett plankostnadsavtal med exploatéren nir
planarbete inleds. Ersittning eller avgifter ska erldggas i enlighet med lag och ska
enligt sjalvkostnadsprincipen svara mot de faktiska kostnaderna for 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 Exploateringsersdttning och markoverlatelser

Exploatorer som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala f6r
anlidggande av gator, vigar och andra allmianna platser samt andra atgarder som ar
nédvindiga for detaljplanens genomforande. Anlidggningar f6r vattenforsorjning och
avlopp erliggs enligt sirskild taxa. Exploatorer ska dven bekosta nédvindiga atgarder
utanfor detaljplaneomridet om de ar till nytta f6r den kommande exploateringen. De
atgirder som ingar i exploatorens ataganden ska sta 1 rimligt forhallande till dennes
nytta av planen och kostnaderna ska fordelas skiligt och rittvist mellan kommunen
och exploatoren, och mellan olika exploatérer.

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska exploatorer medfinansiera kommunens dtaganden, pa sitt
som kommunstyrelsen faststiller. Beslut om att exploatorer pa vistra Sickladn ska
medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden till Nacka har redan fattats.

21 kap. 4 § plan- och bygglag (2010:900)
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Vilken ersittning som ska utga f6r mark som behévs for att tillgodose behovet av
allman platsmark eller kvartersmark for allmin byggnad, regleras av
expropriationslagen. Kommunen ska vid sidan markéverlatelse kunna kvitta
ersittningen mot den exploateringsersittning som exploatéren ska erligga till
kommunen. Detta innebir att kommunen inte ir skyldig att erligga ndgot belopp f6r
markinlosen savida ersittningen inte 6verstiger berdknad exploateringsersittning.

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

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

10.3 Ovriga villkor och principer for fordelning av
kostnader och intakter

e Exploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och dar med
torknippade kostnader sisom exempelvis projektering, bygg- och
anlidggningsatgirder, byggsamordning, bygelovavgifter, lagfart,
torrittningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

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

e Exploatbren ska, om inte annat avtalas, sta for fastighetsbildningskostnaderna 1
samband med detaljplanen.

e  Om det till f6ljd av exploatérens bygg- eller anlidggningsarbeten pa kvartersmark
krivs projektering samt genomforande av aterstillande- eller anslutningsarbeten i
allmin platsmark invid kvartersmarken ska exploatéren bekosta detta.

e Exploatoren ska vid undertecknande av exploateringsavtalet stélla f6r kommunen
godtagbar sikerhet f6r de ekonomiska ataganden som gors i avtalet.

e Kommunen ska i exploateringsavtalet sikerstilla avtalets ritta fullgdrande 6ver
tid.

e Exploateringsavtal eller sirskild rattighet eller skyldighet enligt sidant avtal far
inte overlitas utan kommunens medgivande. Detta innebir emellertid inte ett
hinder mot att fastighet eller del darav 6verlats.
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10.4 Bemyndigande till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta féljande.

e Vad som utgdr godtagbar sikerhet i exploateringsavtal.

e Generella bestimmelser 1 syfte att sikerstilla exploateringsavtalens ratta
fullgbrande 6ver tid.
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