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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/305-268

KOMMU N Stadsbyggnadspr-ojekt 9237
Del av etapp 1b i programmet for
centrala Nacka, Nya gatan

Kommunstyrelsen

Avtal med Vikdalsvagen Fastighets AB for omrade 7 i
exploateringsomradet Nya gatan, vastra Sicklaon (fd
Storstaden)

Markanvisningsavtal, markgenomforandeavtal och fastighetsoverlatelseavtal

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta féljande beslut.

Kommunen ska inga féreslaget markanvisningsavtal, markgenomférandeavtal och
fastighetsoverlatelseavtal med Vikdalsvigen Fastighets AB inom del av fastigheten Sickladn
134:1 samt Sicklaon 40:14 omrade 7 i exploateringsomradet Nya gatan, vistra Sicklaon.

Sammanfattning

Kommunen anordnade under december 2016 — februari 2017 en markanvisningstavling for
bostadsbebyggelse invid stadshuset 1 centrala Nacka, kallat Nya gatan. Storstaden
Stockholm Bostad AB vann 1 denna tavling f6r anbudsomrade 7. Storstaden Stockholm
Bostad AB idgs till lika delar gemensamt av Einar Mattson Projekt AB och Storstaden
Bostad Nacka AB. Storstaden Stockholm Bostad AB dger Vikdalsvigen Fastighets AB.
Omrade 7 mo6jliggor £6r en byggritt om 11 700 ljus BT'A bostad (bruttoarea) och 1 300 ljus
BTA lokal.

Kommunen féreslas att med Vikdalsvigen Fastighet AB teckna ett markanvisningsavtal,
markgenomforandeavtal samt fastighetséverlatelseavtal enligt bilagda forslag till avtal och
ska efter laga kraftvunnet fastighetsbildningsbeslut erligga en kopeskilling om cirka 240
miljoner kronor, motsvarande minst 18 819 kr per ljus BT'A bostad samt 2 800 kr per ljus
BTA lokal.
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Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen antog i april 2015 ett detaljplaneprogram fér centrala Nacka. Detalj-
planeprogrammet omfattar cirka 4 600 bostider och 7 000 arbetsplatser samt kultur, idrott,
skolor och handel. Beslut om granskning av detaljplanen togs 17 maj och detaljplanen
forvintas antas kvartal 4, 2017.

Programmets Gvergripande mal ar att:

* centrala Nacka ska utvecklas till en attraktiv och hallbar stadsdel som 1 bade sin
utformning och funktion uppfattas som Nackas centrum.

¢ centrala Nacka ska vara en levande och 6ppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och
platser, samt en mangfald i innehall: bostider, arbetsplatser, handel, parker, kultur, service,
skola och idrott.

Kommunfullmiktige tog den 28 november 2016 beslut om vilka férutsittningar som skulle
gilla f6r markanvisningstivlingen for fri upplatelseform. Kommunfullmaktige beslutade att
utvirdering skulle ske med beaktande av forslagets gestaltning till 75% och forslagets
offererade pris per ljus BTA bostad till 25 % férutsatt att anbudet uppfyllde villkoren i
anbudsinbjudan. Vikdalsvigen Fastighetsc AB har erhallit markanvisningarna vid
kommunstyrelsens beslut 3 april 2017, §114.

Vikdalsvigen Fastighet AB som kommunen féreslas teckna avtal med var vid tidpunkten
tor tilldelningsbeslutet 4nnu inte bildat. Forutsittningarna for anbudsgivarens tinkta
dgarstruktur, dir Einar Mattson Projekt AB dger 50 % av Vikdalsvigen Fastighets AB
redovisades dock 1 bolagets anbud varav kommunen féreslds ingd avtal med denne part.
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Bilden ovan redovisar anbudsomrade 7 inom fastigheten Sicklaon 134:1 och Sicklain 40:14

Del av fastigheten Sickladén 134:1 och Sickladn 40:14 berors av exploateringen och utgor
omradet som ska Overlatas. Omradet ingar 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, vilket ar ett
av flera projekt som kommer att genomforas inom ramen for detaljplaneprogrammet.
Startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojektet Nya gatan antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 10 februari 2015.
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Markanvisningsavtal

Kommunen tecknar ett optionsavtal med Storstaden fo6r anbudsomrade 7 dir exploatoren
ges ensamritt att férhandla om exploatering och upplatelse av marken under tva ar. Under
denna tvaarsperiod tas en detaljplan fram tillsammans med kommunen och évriga
exploatorer. Detta omrade markanvisades efter detaljplanen varit pa samrad varfor
markanvisningsavtalet tecknas i ett senare skede dn for 6vriga bolag inom detaljplanen.

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

e Ett antal huvudprinciper: Bland annat principer for vad som ska prévas inom
detaljplanen, val av arkitekt f6r husprojektering, att ett gestaltningsprogram ska tas
fram samt mall f6r kommande markgenomférandeavtal och avtal avseende
Overlatelse av mark,

e Kostnader for framtagandet av detaljplanen: Kommunen fakturerar bolaget

I6pande f6r de plankostnader som uppkommer f6r detaljplaneliggning av omradet,
dessa riknas sedan av kopeskillingen pa tilltridesdagen

e Tidplan: En gemensam preliminir 6verenskommen tidplan f6r planprocessen

e Forlingning av markanvisningsavtalet: Kommunen har ensidig ritt att forlinga
markanvisningsavtalet,

e Samordning: Bolaget ska, tillsammans med kommunen och 6vriga angrinsande
exploatorer, arbeta med samordning for att underlitta planeringen och
genomforandet av exploateringen samt tillsammans astadkomma bra gemensamma
l6sningar,

¢ Kommunikation: Bolaget ska under detaljplaneprocessen delta 1 gemensamma
kommunikationsmoéten och kommunikationsaktiviteter som kommunen anordnar,

e Avbrutet detaljplanearbetet och hivning av markanvisningsavtalet:
Kommunen dger ritt att hiva markanvisningsavtalet om férutsittningar saknas for
att detaljplanen ska kunna antas. Kommunen dger dven ritt att hiva
markanvisningsavtalet och omedelbart aterta markanvisningen om bolaget inte avser
eller formar att genomfora projektet pa sidant sitt som avsags eller uttalades nir
markanvisningen gavs,

e Képeskilling vid markéverlatelse: Bolaget ska erligga en kopeskilling om minst
18 819 kr per ljus BTA bostad f6r omradet. Bolaget ska erldgga en kopeskilling om
2 800 kr per ljus BTA lokal. Képeskillingen ska uppraknas fram till erliggande med
hjilp av manatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Nacka enligt
Miklarstatistik. De kostnader som kommunen har fakturerat bolaget f6r
framtagandet av detaljplanen ska riaknas av mot kopeskillingen. Bolaget ska erligga
10 % av en prelimindr képeskilling, 22 474 289 kronor, som en sikerhet i form av
en moderbolagsborgen i samband med antagandet av detaljplanen, da avtal
avseende 6verlatelse av mark undertecknas. Nir detaljplanen vunnit laga kraft
erlagger bolaget en kontant handpenning motsvarande tidigare namnda sikerhet.
Resterande del av képeskillingen ska erlidggas kontant pa tilltradesdagen.
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Tilltrddesdagen sker efter att kommunen har byggt ut allmdnna anliggningar och
fastighetsbildning har skett.

Markgenomforandeavtal

Foreslaget markgenomforandeavtal 6verensstimmer i huvudsak med kommunens Program

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

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

Villkor f6r giltighet: Avtalet dr villkorat att kommunen senast sex manader fran

undertecknande har sokt om fastighetsbildning hos Lantmiterimyndigheten och att
fastighetsbildning sker senast 5 ar fran undertecknande.

Kommunens atagande: Kommunen ska projektera, utféra och bekosta allminna
anldgeningar som i forsta skedet bestar av r6jning av skog, bergschakt samt flytt av
befintliga ledningar samt anliaggandet av nya ledningar och byggvigar. Nir
bebyggelse pa kvartersmark dr under fardigstillande sa ska kommunen utféra
finplanering av omradet.

Mobil sopsug: Bolaget ska anligga och ansvara for drift av en mobil sopsug.

Anliggningar pa kvartersmark: Kommunen ska godkinna bolagets
bebyggelseforslag innan bygglovsansokan skickas in 1 sin helhet och med sarskilt
beaktande av materialval, fasadutformning, gronska, dagvattenatgirder,
fonstersittning och entréer. Ett vite om 100 000 kronor ska erldggas om
godkinnande inte inhdmtas.

Kommunen star f6r sanering av omradet.

Kommunen erbjuder bolaget att kopa in sig i kommunens bergschaktentreprenad
da kommunen ser en férdel att samtliga sprangningsarbeten sker samtidigt. Valjer
bolaget att gora det s kommer bergschakt pa kvartersmark att utforas innan bolaget
tilltrader omradet. Kostnaden for bergschakt pa kvartersmark ska erliggas av
bolaget pa tilltridesdagen.

Huvudtidplan: En tidplan f6r bebyggelse av omradet dr bifogat avtalet. Tidplanen

beskriver att allmidnna anliggningar tidigast kan borja byggas forsta halvaret 2018
och att bebyggelse pa kvartersmark for bolaget kan borja andra halviret 2019, 1
samband med bolagets tilltride av omradet. Omradet beriknas vara fardigstallt
2022.

Bolagets kostnader: Bolaget ska std kostnaden f6r all bebyggelse inklusive

bergschakt pa omradet samt kostnader f6r mobil sopsug och 6vriga kostnader
specificerade i § 21.

Kommunens kostnader: Kommunen ska sta kostnaden for allminna anlidggningar
inklusive gatukostnader, sanering av omradet samt ledningsflytt och nya ledningar.
Byggnadsskyldighet och vite i férhallande till tidplan och utférande: Tva ar frin
tilltrade ska bolaget ha fatt startbesked och tre ar frin startbesked ska interimistiskt
slutbesked ha erhallits. Om startbesked inte har meddelats inom tva ar fran
tilltradesdagen ska bolaget betala vite till kommunen med 0,3 % av den slutliga
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kopeskillingen per paborjad manad som startbesked férsenas. Om bebyggelsen inte
har firdigstillts sd att intermistiskt slutbesked meddelas inom tre ar fran erhallet
startbesked ska bolaget betala vite till kommunen med 0,3 % av den slutliga
kopeskillingen per paborjad manad som slutbesked forsenas.

Om inte byggnader har utforts i enlighet med beviljat bygglov och det man i avtal och
bilagor till avtal kommit 6verens om avseende gestaltning, grona virden och miljomal
ska bolaget utge vite till kommunen med 1 % av kopeskillingen per manad fran dess
att kommunen pakallar det till dess att rattelse 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 férsimring, av force majeure-liknande natur, av Sveriges ekonomi
vilket synnerligen inverkar negativt pa svensk byggbransch.

Socialt boende: Kommunen dger ritt att till marknadspris fa forvirva

bostadsritt/dganderitt upp till fem procent av de bostider som tillkommer i omradet
for andrahandsuthyrning som fortursligenheter 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
50 000 000 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:

Képeskilling: Den preliminira kopeskillingen f6r omradet uppgar till

238 324 261 kronor och utgar fran férhallandena vid detta avtals ingdende. Den
slutgiltiga képeskillingen ska erliaggas pa tilltradesdagen och beriknas utifran
davarande forhallanden. Den slutgiltiga képeskillingen kan justeras upp och ned i
enlighet med den 1 bygglovet faktiska ytan for bostadsyta (dvs. ljus BTA).

Ekonomiska konsekvenser

Intikter

Utifran forhallanden vid fastighetséverlatelseavtalets undertecknande sa uppgar

kopeskillingen for markomradet till 238 324 261 kronor forutsatt att exploateringen uppgar

till en byggritt om 11 779 kvm ljus BTA bostad. Exploateringsenheten Nacka stad vill

tortydliga att dessa siffror endast dr preliminéra och att slutgiltig kopeskilling beriknas
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utifran férhallanden pa tilltridesdagen och att byggritten kommer att faststallas i
bygglovsskedet.

Utgifter

Kommunen star indirekt kostnaden for framtagande av detaljplanen, eftersom kostnader
tor framstillandet av detaljplan avriknas képeskillingen. Stadsbyggnadsprojektet innebar
betydande investeringar f6r kommunen, frimst avseende utbyggnad av allman infrastruktur
1 omradet. De intikter som skall ticka upp kommunens entreprenadkostnader kommer fran
markférsiljningen. Exploateringsenheten Nacka stad bedémer att stadsbyggnadsprojektets
ekonomi kommer att vara 1 balans samt generera ett 6verskott till kommunen. Infér
Utbyggnads-promemoria och efter detaljprojekteringen av de allmianna anlidggningarna kan
en detaljerad kalkyl tas fram.

Konsekvenser for barn

Bebyggelse av omradet som dr foremal f6r markanvisningen forvintas ha begrinsad negativ
paverkan pd barn dd omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag. Tvirtom bedéms
paverkan pd barn vara positiv 1 och med att en innergard med lekmojlighet kommer att
tillskapas samt att en park kommer att anldggas i markanvisningsomradets naromrade.

Bilagor

Bilaga 1: Forslag till Markanvisningsavtal inklusive bilagor
Bilaga 2: Forslag till Markgenomforandeavtal inklusive bilagor
Bilaga 3: Forslag till Fastighetséverlatelseavtal inklusive bilagor

Exploateringsenheten Nacka stad

Christina Gerremo Therese Rosberg
Tt Exploateringschef Nacka stad Projektledare
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