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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/871
NACKA PrO]th 9436
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Markgenomforandeavtal med Magnolia Projekt 533 AB
avseende del av fastigheten Orminge 60:1, Ormingehus

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta féljande.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget markgenomférandeavtal med Magnolia
Projekt 533 AB inom del av fastigheten Orminge 60:1, Orminge.

Sammanfattning

Kommunen ingick 2018 ett markreservationsavtal med Magnolia Holding 4 AB avseende
option om planliggning och tomtrittsupplitelse pa del av fastigheten Orminge 60:1.
Kommunfullmiktige foreslas nu att teckna ett markgenomférandeavtal med Magnolia
Projekt 533 AB, ett heldgt dotterbolag till Magnolia Holding 4 AB, och efter laga kraft-
vunnet fastighetsbildningsbeslut inga tomtrittsavtal med densamme. Magnolia Projekt 533
AB ska erligga en drlig tomtrittsavgild om 1 453 140 kronor under en forsta tioarig
avgaldsperiod, under férutsattning att bostiderna upplates med hyresritt.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen antog den 28 september 2015, § 234, ett detaljplaneprogram fér
Orminge centrum. Planprogrammet innehaller 1 sin helhet cirka 1 500 nya bostader och
cirka 25 000 kvadratmeter for verksamheter. Stadsbyggnadsprojektet Ormingehus ir ett av
de stadsbyggnadsprojekt som ingér i det antagna planprogrammet.

Startpromemoria f6r Ormingehus & Sarvtrisk antogs pa delegation september 2016 med
syftet att mojliggéra nya bostider i kollektivtrafiknara lige, mojliggora fler forskoleplatser
och att gora det mojligt att rora sig pa ett attraktivt och sikert sitt genom Orminge.
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Ett detaljplaneférslag har upprittats dir planforslaget har varit pa samriad under maj-juli
2018 samt granskning under december 2018-januari 2019. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 19 februari 2020, § 32, att tillstyrka planférslaget och
toresld att kommunfullmiktige antar planforslaget.

Den 9 november 2018 ingick kommunen ett markreservationsavtal med Magnolia Holding
4 AB avseende del av Orminge 60:1, i planhandlingarna kallat ’kvarter S6dra Sarvtrisk”.
En tidig markreservation innebir att Bolaget ges en option att ensam férhandla med
kommunen om planliggning och upplatelse avseende omradet.

: _r_____/ \

Omiradet markerat med orange.

Direktanvisning har foregatts av ett férhandlat férfarande. Inledningsvis var den tilltinkta
byggherren Rikshem Skolfastigheter AB, som ocksa dger den angrinsande fastigheten
Orminge 46:1. D4 det fanns uppenbara férdelar att samordna en utbyggnad erbjods
Rikshems Skolfastigheter AB marken, men tackade nej. For att uppna faststillda mal f6r
stadsutvecklingen avseende takt och tempo har sedan férhandlingarna fortsatt utifran
uppsatta kriterier med 6vriga aktorer som visat intresse f6r markomradet. Magnolia Holding
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4 AB har uttryckt en vilja att upplata kommande bostider med hyresritter och dger mark i
Orminge centrum dir det finns samordningsvinster att himta.

Kommunfullmiktige foreslds nu att teckna ett markgenomférandeavtal med Magnolia
Projekt 533 AB, ett heldgt dotterbolag till Magnolia Holding 4 AB, och efter laga kraft-
vunnet fastighetsbildningsbeslut inga tomtrittsavtal med densamme. Magnolia Holding 4
AB har godkint denna éverlatelse till dotterbolaget, se ”Overlatelse av
markreservationsavtal”

Huvudsakligt innehall i markgenomférandeavtal for tomtritt

Foéreslaget markgenomforandeavtal 6verensstimmer med kommunens Program: for
markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utéver
sedvanliga avtalsvillkor 1 huvudsak f6ljande:

e Bilagt tomtrittsavtal och sidoavtal: Som en bilaga ingar tomtrittsavtalet och

sidoavtalet som foreslas undertecknas efter fastighetsbildning har skett. Avtalen
reglerar bland annat tomtrittsavgilden for bade fri upplatelseform (tomtrittsavtalet)
vilken uppgir till 3 632 850 kronor per ar samt for villkor hyresritt (sidoavtalet) som
uppgar till 1 458 000 kronor per ar. Tomtrattshavaren har ritt till nedsattning av
avgilden under exploateringen och bérjar att betala tomtrittsavgild tva ar fran
tilltradesdagen.

e Villkor f6r giltighet: Avtalet ar villkorat av att Bolaget senast sex manader fran

detta avtals undertecknande har ansokt om fastighetsbildning hos
Lantmaterimyndigheten och att fastighetsbildningen vinner laga kraft senast 5 ar
efter detta avtals undertecknande.

e Kommunens dtagande: Kommunen kommer att projektera och utféra
anldggningar och dtgirder for allminna anliggningar inom Detaljplanen samt 6vriga
detaljplaner inom samordningsprojektet f6r Orminge centrum.

e Anliggningar pa kvartersmark: Bolaget ansvarar for all exploatering inom
kvartersmark saisom projektering, markforstirkning, springning, bygg- och
anlidggningsatgirder, byggsamordning, tillstinds- och bygglovavgifter med mera.
Bolaget ansvarar for flyttning av befintliga ledningar eller andra anliggningar inom
omradet. Bolaget ansvarar fOr att inga avtal med berérda ledningsidgare avseende
VA, el, opto med mera. Bolaget ska delge kommunen bebyggelseférslag for samrad
innan bygglovsansokan skickas in i sin helhet, med sarskilt beaktande av Bolagets
uppfyllande av milj6forutsittningar 1 avtalsbilaga 7.

e Tillstind: Kommunen har ej kunnat faststilla om tillstind for vattenverksamhet
kravs f6r genomférande av byggnation inom omradet. Bolaget atar sig fullt ansvar
tor att utreda behov av samt inhamta erforderliga lov och tillstind for att genomféra
byggnation pa kvartersmark, sisom tillstind f6r vattenverksamhet. Det innefattar
dven ansOkan om dispens och anmalan av dtgirder.
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Huvudtidplan: En tidplan for bebyggelse av omradet dr bifogat avtalet. Tidplanen
beskriver att markforberedande atgirder kan paborjas hosten 2020, produktion av
garage 1 borjan av 2021 och produktion av bostider mitten av 2021. Omrédet
beriknas vara fardigstallt 2022.

Bolagets kostnader: Bolaget ska std kostnaden f6r samtliga bygg och

anliggningsatgirder pa kvartersmark samt 6vriga kostnader specificerade i § 4.3.
Kommunens kostnader: Kommunen ska sta kostnaden for planldggning,
kostnader f6r allmidnna anlidggningar inklusive gatukostnader, kostnader for att
ersitta befintlig infartsparkering samt kommunikationsinsatser avseende dessa.
Kommunen bekostar dven eventuella saneringskostnader och eventuella
rivningskostnader (dock ej avseende rivning av befintlig infartsparkering). Inga
sadana rivningsatgirder dr kinda idag.

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

bolaget betala vite till kommunen med 20 % av den i1 tomtrittsavtalet arliga
tomtrattsavgalden per paborjad manad som startbesked forsenas. Om bebyggelsen
inte har fardigstallts sa att slutbesked meddelas inom tre ar frin erhallet startbesked
ska bolaget betala vite till kommunen med 20 % av den i tomtrittsavtalet arliga
tomtrittsavgalden per paborjad manad som slutbesked férsenas.

Om inte byggnader har utforts i enlighet med framtaget gestaltningsprogram eller det
parterna i1 avtal annars kommit 6verens om avseende gestaltning, ska bolaget utge vite
till kommunen med 25 % av den i tomtrittsavtalet drliga tomtrattsavgilden per méanad
fran dess att kommunen pakallar det till dess att rittelse vidtagits och godkints av
kommunen, dock lingst under 12 manader. Sddana atgirder/forindringar som
foranleds av att skyddsrum ska byggas ska inte riknas som avsteg ifran
gestaltningsprogram och exploatering.

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

Socialt boende och serviceboende f6r LSS: Kommunen ager ritt att fa hyra minst

5 % av de bostider som tillkommer i omradet f6r andrahandsuthyrning. Kommunen
ska hdrutéver erbjudas 12 hyresrittsligenheter for ett serviceboende enligt Lag
(1993:387) om stéd och service till vissa funktionshindrade, LSS, samt tillhérande
personal- och gemensamhetsutrymmen.

Konsten att skapa stad: Bolaget atar sig att medverka i Konsten att skapa stad med

en medfinansiering. Overenskommelse om finansieringens storlek, vilka atgirder
finansieringen ska innefatta, och nir i tiden de ska utforas, ska triffas mellan Parterna.
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e Overlitelse av avtalet: Bolaget forbinder sig att vid 6verlitelse se till att koparen
overtar de forpliktelser som bolaget har enligt avtalet. Annars riskerar bolaget att
betala vite med ett belopp om 25 000 000 kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran forhallanden vid markgenomforandeavtalets undertecknande sa uppgar den arliga
tomtrittsavgalden med villkor hyresritt till 1 458 000 kronor forutsatt att exploateringen
uppgar till en byggriatt om 7 500 kvadratmeter ljus BT'A bostad samt 600 kvadratmeter
lokaler. Dessa siffror ar preliminira och slutgiltig tomtrittsavgild kommer att berdknas
utifran forhallanden pa tilltridesdagen och byggritten kommer att faststéllas i
bygglovsskedet.

Utgifter

Kommunen ska sta kostnaden for planlaggning, kostnader for allminna anlidggningar
inklusive gatukostnader, kostnader for att ersitta befintlig infartsparkering samt
kommunikationsinsatser avseende dessa. Kommunen bekostar dven eventuella
saneringskostnader och eventuella rivningskostnader (dock ej avseende rivning av befintlig
infartsparkering). Inga sidana rivningsatgirder ar kinda idag.

Kommunens kostnader f6r omradet uppskattas till cirka 14 miljoner kronor som ar
kommunens andel av utbyggnadskostnad f6r allminna anldggningar. Dessa anldggningar
byggs ut inom projekt Samordning Orminge centrum. Kommunens andel av plankostnaden

ar cirka 3 miljoner kronor.

For information gillande driftskostnader och kapitalkostnader gillande investeringar
tillhérande detaljplan Ormingehus hinvisas till tjansteskrivelse Exploateringsavtal med Rikshem
Skolfastigheter AB & Rikshem Ormingebus KB avseende del av fastigheterna Orminge 46:1 och Orminge
46:2, Orminge, daterad 2020-02-17

Konsekvenser for barn

Planerad bebyggelse inom planomridet bedoms ha positiv effekt f6r barn da det mojliggor
anliggande av gardar med lekméjligheter. Planforslaget bidrar till fler bostider, 6kad
rumslighet och 6kade fléden av minniskor som ror sig 1 omradet. Detta leder
torhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet, dven bland barn.

Bilagor

Bilaga 1: Forslag till Markgenomférandeavtal inklusive bilagor



Exploateringsenheten Nacka

Ulf Crichton
Exploateringschef

Bastian Vreede
Projektledare
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