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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/108-012

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Rapportering och uppfoljning av stadsbyggnadsprojekten
januari 2017

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen.

Sammanfattning

Den aktuella rapporten ger en samlad bild av laget i stadsbyggnadsprojekten med fokus pa
bostider. Rapporten sammanfattar ocksa hur planering och genomférande ligger till 1
térhallande till kommunens bostadsmal. Sarskild uppmarksamhet ges uppfoljningen av de
bostidder som dr kopplade till tunnelbaneavtalet. Rapporten beskriver dven oversiktligt
planeringen av hyresritter och kommande markanvisningar.

Slutsatsen fran aktuell rapport dr att samma tendenser som uppvisades vid féregaende
rapport fortfarande stimmer. Fler projekt startas upp och exploateringsgraden 1 ett antal
projekt okar. Att tidplaner tenderar att revideras dr ocksa noterbart. Detta har bl.a. medfort
att antalet detaljplaner som planeras att antas under 2019 har 6kat markant sedan tidigare
uppfoljningar.

Den langsiktiga prognosen att bostadsmalet kommer att klaras, inklusive tunnelbaneavtalet,
ligger oférandrad.

Arendet

En rapportering och uppféljning planeras att ske minst varje tertial. Forra rapporteringen
togs upp pa kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) den 4 oktober 2016.

Ekonomiska konsekvenser

En prognos baserad pa samtliga pagiaende och planerade projekt visar i nuldget pa en
stadsutvecklingsekonomi i balans f6r hela perioden 2016-2030. Under den forsta
femarsperioden som avser ar 2016-2020 visas i nuliget ett underskott. Period tva och tre
generar ett 6verskott. I berdkningarna for den forsta perioden ingér delar av flera stora
infrastrukturprojekt och ett fortsatt arbete med kommunens fornyelseomraden. For att inte
riskera att géra underskottet under den forsta perioden storre dr det viktigt att inte skjuta
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fram planer 1 den forsta perioden som innehaller mycket kommunal mark som ska séljas
eller upplatas med tomtritt.

Konsekvenser for barn

Flera av stadsbyggnadsprojekten syftar till att utveckla en eller flera vilfardsfastigheter
sasom skolor, forskolor eller idrottshallar. Utvecklingen av det offentliga rummet, som inte
minst dr viktigt f6r barn och ungdomar, utgdr en grundliggande del i vara
stadsbyggnadsprojekt. En utveckling i riktningen ovan ger positiva konsekvenser for barn
och ungdomar i dagens och framtidens Nacka.

Bilagor
1. Rapport “Rapportering och uppfoljning av stadsbyggnadsprojekten januari 2017

Enheten for strategisk stadsutveckling

Andreas Totschnig Linda Sjogren
Enhetschef Stadsutvecklingsstrateg
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Rapportering och uppfdljning av
Nacka kommun / 2017-01-18 stadsbyggnadsprojekten januari 2017

| Inledning

Arbetet med rapportering och uppféljning av stadsbyggnadsprojekten har nu
pagatt i ca ett ar. Detta dr den fjirde rapporteringen som tas upp i
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott. Syftet med rapporten ir att beskriva
hur arbetet med uppfyllelsen av kommunens mal gar, med sarskilt fokus pa
bostadsbyggande. Rapporten ger ocksa en samlad bild av nuldget samt
kommande steg i ett stort antal stadsbyggnadsprojekt. En regelbunden
rapportering och uppféljning ska skapa bittre férutsittningar for framdrift 1
projekten.

2 Maluppfyllelse

2.1 Bostader

Utgangspunkten for uppfoljningen av planerade och byggda bostader ar malet
om 20 000 nybyggda bostider till och med ar 2030. 13 500 av dessa bostider ska
byggas pa vistra Sicklaon. Sarskild vikt liggs vid uppfoljningen pa vastra Sicklaon
pé grund av tunnelbaneavtalet. I tunnelbaneavtalet finns ett delmal om att Nacka
kommun ansvarar for att det har byggts 8 200 bostader pa vastra Sickladn senast
2025.

Den strategiska langsiktiga planeringen har utgatt ifran att det tar tva ar att ta
fram en detaljplan och ca tre ar frin antagen detaljplan tills att en bostad ar
inflyttningsklar. I dessa antaganden ir ej tiden for 6verklaganden och
etapputbygegnad i storre projekt medtagen.

I nuldget kan konstateras att alla pagaende stadsbyggnadsprojekt inte klarar
tvadrsgrinsen. Forseningar gentemot uppsatt tidplan under planprocessen har
manga olika orsaker. Vissa planarbeten behdver ta lingre tid, samtidigt som andra
skulle kunna ga snabbare. Bedomningen 1 nuldget ar att det dr viktigt att den
genomsnittliga tiden f6r planprocessen pa en aggregerad niva inte avviker fran
malet om tva ar. Sett i perspektivet till och med 2030 bedéms méjligheten att
malet nds som mycket god. Detta forutsatt att organisationen klarar den stora
utmaningen ar 2017 och 2018. Under dessa tva ar kommer bl.a. ett stort antal
bostader i planer beh6éva antas samtidigt som ett storre antal markanvisningar
kommer att genomforas.

I denna uppfoljning har fokus legat pa nar detaljplaner férvintas antas samt nar
byggnation och inflyttning planeras paborjas. Maluppféljningen avseende antagna
detaljplaner kopplade till tunnelbaneavtalet har delats upp 1 tva perioder: ar 2014-
2022 och ar 2023-2026. I malet om 20 000 nya bostider kan alla bostider som
tillkommit fran och med 2014 riknas in. I tunnelbaneavtalet kan endast de
bostider som bygger pa en detaljplan antagen frin och med den 1 januari 2014
och framat riknas in.
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I tabellen nedan visas planerade bostidder kopplade till antagna detaljplaner,
byggstarter och inflyttningsstarter under aren 2017 och 2018.

Bostider Bostider Bostider
antagna byggstart start
detaljplaner inflyttning
hela kommunen 2017 2 400 1 000 800
2018 4 800 2700 1000
vistra Sickladn 2017 1900 400 200
2018 2800 1400 200
ovriga Nacka 2017 500 600 600
2018 2000 1300 800

Bostdder i antagna och planerade detaljplaner (2014-2030)
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Som visas 1 tabellen ovan var antalet bostdder i antagna detaljplaner 2014 fa
jamfort med 2015, da antalet 6versteg 3 000. Infér 2016 var prognosen att antalet
bostider 1 antagna detaljplaner skulle vara 1 000 férdelat pa 5 detaljplaner. Vi kan
nu se att endast drygt 100 bostider blev antagna. Den kraftiga minskningen beror
frimst pa att tva detaljplaner 1 Nacka strand kommer att antas under 2017 istallet
for 1 slutet av 2016, vilket i det lingsiktiga perspektivet inte har sa stor betydelse.

Under 2016 har cirka 20 detaljplaner fatt planuppdrag eller start-PM. Totalt pagar
planarbete med cirka 70 detaljplaner (hir ingar dven de detaljplaner som ligger
6verklagade). Totalt har cirka 20 detaljplaner antagits, varav 2 férnyelseplaner och
1 6vrigt fraimst mindre detaljplaner f6r verksamheter.
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Under 2017 forvantas antalet bostider i antagna detaljplaner i hela kommunen att
bli ca 2 400, vilket ar ligre dn tidigare prognoser dar bland annat féljande storre
projekt var inrdknade och vars tidplaner nu reviderats: Alta centrum,
Nybackakvarteret, Nya gatan Elverkshuset, Norra centrum Fisksitra,
Knutpunkten och Ektorps centrum. Majoriteten av de nu inrdknade projekten
har férvintat antagande under sista kvartalet 2017. For att klara det férvintade
antal antagna bostider forutsitts bland annat att inget av foljande stora projekt
torskjuts: Nya gatan Stadshusomradet (600 bostider), Nobelberget (600 bostider)
och Nacka strand 4 etapp 1(400 bostader).

Ur det langsiktiga perspektivet har de reviderade tidplanerna inte sa stor betydelse
tor mojligheten att uppna vara bostadsmal. De bakomliggande orsakerna till
revideringarna 4ar dock viktiga att undersoka.

En dtgird for att balansera upp tendensen att tidplanerna revideras framat i tiden
ar att fler projekt startats upp under 2016 och kommer att startas upp under 2017
jamfort med vad som var tinkt frin borjan och i férhéllande till tidigare ar. En
toljd av det blir att en mycket stor mingd bostider beraknas antas under 2018
och 2019. Samtidigt har dven exploateringsgraden i ett antal projekt okat. Extra
tydligt blir detta vid jimférelse med april manads prognos avseende ar 2019.

Bostider i antagna och planerade detaljplaner, totalt i hela kommunen
samt uppdelat pa vistra Sicklan och 6vriga kommunen (ar 2014-2025)

7000
6000
5000
4000

3000

2000
o | II || | I II
_ _ I I |

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
W Hela kommunen totalt M Tunnelbaneavtalet Ovriga kommunen

o

For att klara det totala bostadsmalet om 20 000 bostader har det uppskattade
arsgenomsnittliga behovet av bostider i antagna detaljplaner bedomts behéva
ligga pa nirmare 1 700. Sett till antalet bostdder i den strategiska planeringen
bedoms arssnittet i nuliget ligga pa drygt 2 200. Ur ett 6vergripande perspektiv
visar detta att forutsittningarna ar goda for att uppna kommunens mal om 20 000
bostider till ar 2030.
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En sirskild bevakning krivs av omradet kring tunnelbanans upptagningsomrade
sa att inte detaljplaner antas for sent dven om vi i de nuvarande prognoserna
beriknas ha en marginal.

Bygg- och inflyttningsstart bostdader (ar 2014-2025)
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Att projekt med byggstart 2019 och inflyttningsstart 2021 och framat har okat
patagligt jaimfort med tidigare dr en effekt av att manga nya projekt startats. De
tydliga topparna som uppvisas skapar olika behov vid olika tillfallen och ett extra
ordinirt resursbehov i organisationen. Det pagir ett arbete med att utreda
realismen och limpligheten av de tydliga topparna.

2.2 Uppfoljning av tunnelbaneavtalet

Sedan 2014 har drygt 2 000 bostader antagits i detaljplaner pa Vistra Sicklaon.
For att klara aterstiende 6 200 bostider bor dessa ha antagits i detaljplaner senast
ar 2022. For storre projekt dar inflyttning pagar under flera dr bor detaljplanerna
ha antagits tidigare. Detta innebir ett genomsnitt pa ungefar 1 100 bostider per
ar 1 antagna detaljplaner pa vistra Sicklaon.

Bedomningen ar att detaljplaner som maojliggér minst 5 000 nya bostader pa
Viistra Sicklabn maste antas under den kommande trearsperioden 2017-2019. For
att mojliggora detta innehaller den strategiska planeringen i nuldget detaljplaner
med drygt 13 000 nya bostider med beraknat antagande senast 2022, varav 9 700
t.o.m. ar 2019.

Det dr mycket viktigt att kommunen har en planeringsreserv da alla projekt inte
kommer att genomfdras i linje med planeringen. Det bor understrykas att
planeringsreserv som uttryck kan leda tankarna till onodigt hog planeringsgrad.
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Egentligen skulle man ocksa kunna anvinda sig endast av uttrycket planering.
Planeringen av exempelvis bostider behover, i linje med de erfarenheter som
finns, ligga betydligt hogre dn det antal som ska uppnas. Anledningen ar
naturligtvis att alla projekt inte kommer genomféras i enlighet med prognosen. 1
denna rapport anvander vi tills vidare dnda begreppet planeringsreserv. En
planeringsreserv dr en mycket viktig del i riskminimeringen. Planeringsreserven ar
skillnaden mellan de bostider som faktiskt planeras och malvirdet. Utan en
planeringsreserv dr det en mycket stor risk att bostadsmalet inte kan uppnés. Som
en jamforelse kan Stockholm anvindas. Planeringsreserven som bedéms som
nédvindig av ansvariga i Stockholm ér ca 40 procent. I Nacka ligger siffran pa
motsvarande niva sett 6ver hela perioden.

Prognos bostdder i antagna detaljplaner inom T-baneavtalet 2014-2026
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Som tidigare namnts har ytterligare projekt startats upp, bl.a. de som innehaller
byggnader med tunnelbaneuppgangar, och att antalet planerade bostider 6kat i
flertalet projekt. Uppskrivningen av prognosen ir en viktig del i riskminimeringen
tor att klara malsattningen om 13 500 bostider tom ar 2030, varav 8 200 bostider
tom ar 2025. Eftersom en tendens ér att projektens tidplaner revideras, behover
ytterligare arbete for att undvika detta géras. En battre bild av etapputbyggnad av
storre projekt dr ocksa nédvindig eftersom inflyttningen oftast pagar under flera
ar. For dessa projekt blir hypotesen om tre ar fran antagande till inflyttningsstart
missvisande. Stora projekt bor dirfor antas tidigare dn ar 2022 for att kunna
riknas med i tunnelbaneavtalet.
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2.3 Arbetsplatser

Inom stadsutvecklingsprocessen f6ljs kommunens mal om tillkommande
arbetsplatser upp. Malet dr 15 000 nya arbetsplatser, varav 10 000 pa vistra
Sickladn, till och med ar 2030. Det bor 1 ssmmanhanget noteras att det inte
endast dr genomforandet av detaljplaner som medfor att nya arbetsplatser
tillkommer i kommunen. Det tillkommer arligen ett stort antal arbetsplatser som
inte direkt dr kopplade till genomférandet av nya detaljplaner. Antalet nya
arbetsplatser himtas pa arsbasis fran SCB.

I de projekt med detaljplaner som innehaller ytor for verksamheter anges
kvadratmeter bruttoarea (BTA) for verksamhet. Uppgifterna finns tillgéngliga och
kommer att synliggoras i kommande uppfoljningar. Hur mycket total
verksamhetsyta som tillskapas blir en indikator pa 1 vilken omfattning projekten
bidrar till det Gvergripande malet om nya arbetsplatser i kommunen.

2.4 Vilfardsfastigheter

Planeringen och produktionen av vilfirdsfastigheter dr en central del i stads-
utvecklingen. Att synkronisera planeringen och utbyggnaden av vilfards-
fastigheter med stadsutvecklingen 1 stort ar mycket viktigt. I den 6vergripande
planeringen finns noterat vilka stadsbyggnadsprojekt som innehaller
vilfardsfastigheter, samt vilken typ av vilfirdsfastighet det r6r sig om. Det pagar
ett I6pande arbete med att synkronisera tidplanerna for respektive
vilfardsfastighet med stadsbyggnadsprojektet som helhet, inklusive beroenden
med andra stadsbyggnadsprojekt.

Kommunstyrelsen tar via fastighetsprocessen arligen fram en mark- bostads- och
lokaltorsorjningsplan, uppdelad per kommundel. Det pagir i praktiken, genom
den dagliga samordningen mellan stadsutvecklings- och fastighetsprocesserna, ett
arbete med att synkronisera hela stadsutvecklingsprocessen med genomférandet
av mark-, bostads- och lokalférsorjningsplanen.

Pa grund av det stora omedelbara behovet av bostidder for sociala andamal ligger
ett sdrskilt fokus pd hur dessa bostidder kan tillskapas i samband med
genomforandet av kommande stadsbyggnadsprojekt. Att fa fram fler bostiader av
den typen dr avgérande for att kommunen ska klara av sitt atagande att ta emot
nyanlinda. Huvuddelen av tillskapandet av sociala bostider maste pa kort sikt
ligga utanfor stadsbyggnadsprojekten, men under perioden 2017 till 2022 skulle
ungefir 280 bostider for socialt indamal kunna tillskapas inom
stadsbyggnadsprojekt.

Prognosen bygger pa att kommunen i samband med markanvisningsavtalen far
mojligheten att hyra exempelvis 5 eller 10 % av de hyresritter som tillskapas.
Nivan i enskilda projekt kan naturligtvis variera. Det bor dock understrykas att
ovanstaende bostider endast utgor en mindre del av de bostader for sociala
indamal som behovs.
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Fastighetsprocessen har nyligen omorganiserats med tydligare roll- och
ansvarsfordelning avseende vilfirdsfastigheter och bostadsforsorjning.
Forhoppningen dr att kommande rapporteringar kommer att ha en tydligare
uppfoljning av vilfirdsfastigheter.

3 Statsbidrag for okat bostadsbyggande

Det ar forst 1 samband med beslut om bygglov, inklusive pafoljande start- och
slutbesked, som det gar att f6lja upp hur manga bostider som verkligen har
kommit till under en viss tidsperiod. Av den anledningen omfattar uppfoljningen
1 nuldget dven givna startbesked. Uppfoljningen av startbeskeden samordnas med
kommunens ansékan om regeringsbidraget for 6kat bostadsbyggande.

Bidraget ska sokas senast den 1 oktober varje ar och cirka 3,6 miljarder f6rdelas
de tva forsta aren. Bidraget kommer senare att fordelas mellan bidragsberittigade
kommuner. Boverkets handligger bidragsansokningar och administrerar bidraget.
Nacka kommun uppfyller villkoren for att fa séka bidraget. Nacka kommuns
byggbonus for perioden 1 augusti 2015 -31 juli 2016 blev 32 Mkr.

En genomgang av givna startbesked i Nacka visar att 1 505 bostider tillkommit
mellan den 1 januari 2016 och den 23 december 2017.

4 Nulage

Detta avsnitt syftar till att visuellt beskriva laget 1 ett stort antal pagaende och
planerade stadsbyggnadsprojekt. Fokus har legat pa att fa fram uppgifter for
antagande av detaljplan, byggstart och inflyttningsstart. En samlad bed6mning av
alla de uppgifter som framgar i tabellerna under detta avsnitt r att
tidsangivelserna dr optimistiska. Parallellt med sammanstillningen av denna
uppfoljningsrapport med tillhérande bedémningar har det I6pande kommit fram
uppgifter som i forlaingningen indikerar revideringar av tidplanerina framat i tiden
for ett antal storre projekt. Det dr dock viktigt att papeka att de uppgifter som
syns i tabellerna nedan 4r de senaste som finns knutna till respektive projekt och
att alla antaganden dr prognoser, vilka har en storre osikerhet desto lingre fram i
tiden de avser.

Kartor, dir laget 1 respektive projekt framgar, har tagits fram for féljande
omraden: Centrala Nacka, Sickla- Plania, Bergs gard, Kvarnholmen, Nacka
strand, Henriksdal, Alta centrum och Orminge centrum. Kommande
uppfoljningar kommer att kompletteras med kartor f6r Saltsjobadens centrum, ca
1 000 bostader och Fisksitra, ca 500 bostider.

9 (25)



Nacka kommun / 2017-01-18

4 | Centrala Nacka

15

Rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekten januari 2017

I centrala Nacka ir ett stort antal projekt startade och gar framat, under 2017
planeras ett flertal plansamrad. Sammanlagt innehaller de startade
stadsbyggnadsprojekten 6ver 4 000 bostider, vilket ar fler bostider i startade
projekt dn tidigare planerat.

Omradet kring Nacka sportcentrum och gymnasium ér sarskilt komplext
eftersom manga av verksamheterna ska flyttas inom omradet samt att

verksambheter i nirheten ska fungera under en utbyggnation. I vilka etapper som

omradet ska planeras och byggas ut dr dirfor osakert.

1 Birkavigen 2 Jarla 3 Rotorfabriken 4 Lillingens
stationsomrade forskola
Antagande 2019, Q2 2018, Q1 2018, Q4 2019, Q2
Byggstart 2021, Q3 2019, Q1 2019, Q4 2019 Q4
Start inflyttning | 2022, Q4 2022, Q1 2021, Q1 2021, Q3
Fiardigstallt 2023 2023 2024 2021
Bostider 250 500 500 0
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5 G:a Kiristallen 6 Nya gatan 7 Nya Gatan 8 Kulturcentrum
Elverkshuset Stadshusomradet | & stadspark
Antagande 2022, Q2 2018, Q2 2017, Q4 2019, Q2
Byggstart 2023, Q2 2019, Q1 2019, Q1 2019 Q3
Start inflyttning | 2024, Q2 2021, Q1 2021, Q1 2021 Q2
Firdigstallt 2025 2022 2024 2022
Bostider 200 450 600 100
9 Nacka Forum 10 Nacka 11 Ryssbergen 12 Ostra Vikdalen
sportcentrum &
gymnasium
Antagande 2019, Q2 2020-2025 2018, Q2 2019, Q1
Byggstart 2019, Q4 2020-2030 2019, Q2 2019, Q3
Start inflyttning | 2021, Q2 2021-2030 2020, Q4 2022, Q4
Firdigstillande | 2022 2030 2021 2026
Bostider 100 750 400 550
13 Overdickning | 14 Enspénnar- 16 Kristallens 17 Utbyggnad
Virmdoéleden vigen forskola (nya) Eklidens skola
Antagande 2020, Q1 2018, Q2 2017, Q2 2010-2025
Byggstart 2026, Q1 (avser 2019, Q3 2017, Q4 2020-2025
bostiderna)
Start inflyttning | 2027, Q1 2020, Q2 2019, Q2 2022
Firdigstillande | 2030 2021 2019 2025
Bostider 350 325 0 0
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4.2 Sickla-Plania

Inom Sickla-Plania ér detaljplaneprogrammet f6r Plania nu antaget. Manga
projekt pagir, de flesta i detaljplaneskede men det pagar dven utbyggnad. Ett
antal plansamrad planeras under 2017. Ramavtalsférhandlingar pagar med flera
exploatdrer, nir avtalen dr klara kommer flera nya projekt att kunna startas.

Byggskedet innebir stora utmaningar i Sickla-Plania, framfor allt vid platsen f6r
Saltsjobanans upphojning. Mycket ska byggas samtidigt pa samma plats. Arbete
péagar for att fa thop projektens tidplaner med tidplan f6r tunnelbanan. Pa denna
plats utreds dven méjligheten att bygga Ostlig férbindelse. Utmaningarna i
byggskedet kan paverka projektens tidplaner. I Planiaomradet dr marken
fororenad, vilket kan paverka tidplaner och utbyggnadsetapper.

1 Studentbostider 2 Bakaxeln 3 Svindersberg 2 4 Svindersberg 1
Alphyddan
Antagande 2015 2019, Q2 2025, Q2 2019, Q1
Byggstart 2017, Q1 2022, Q3 2026, Q2 2020, Q1
Start inflyttning 2018, Q2 2024, Q3 2027, Q4 2022, Q1
Fiardigstallt 2018 2027 2029 2022
Bostider 230 350 270 230
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Rapportering och uppfdljning av

stadsbyggnadsprojekten januari 2017

5 Sodafabriken 6 Kolfabriken 1 | 7 Kolfabriken 2 8 Sydvistra
Plania

Antagande 2019, Q2 2021, Q1 2025, Q1 2018, Q4
Byggstart 2019, Q4 2022, Q2 2026, Q2 2023, Q3
Start inflyttning 2020, Q4 2024, Q2 2028, Q2 2025, Q3
Firdigstallt 2023 2026 2030 2026
Bostider 600 150 150 380

9 Gillevigen- 10 Quality 11 Nobelberget 12

Atlasvigen Hotel
Antagande 2018, Q2 2019, Q4 2017, Q4 2025, Q2
Byggstart 2019, Q2 2021, Q1 2018, Q4 2026, Q2
Start inflyttning 2020, Q4 2022, Q4 2020, Q1 2027, Q2
Fiardigstallt 2021 2024 2023 2029
Bostider 100 150 600 100

13 Klinten 14 Kontor 15 16 Furuvigen

Uddvigen

Antagande 2019, Q2 2015 2024 2017, Q3
Byggstart 2020, Q2 2016, Q1 2025, Q2 2018, Q3
Start inflyttning 2022, Q1 2018, Q3 2026, Q2 2020, Q1
Fiardigstallt 2023 2019 2028 2020
Bostider 200 0 150 25

17 Svindersviks 18 Gillevigen/

skola/f6rskola Planiavigen
Antagande 2018, Q1 2017, Q4
Byggstart 2019 2018, Q3
Start inflyttning 2021 2020, Q1
Firdigstallt 2022 2020
Bostider 0 18
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Rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekten januari 2017

Tidplanen foljer 1 allt visentligt startpromemorian f6r stadsbyggnadsprojektet

som tar sin utgangspunkt i det uppsagda tomtrittsavtalet med Circle K Sverige

AB. Tidplanen kan dock komma att férskjutas med anledning av den pagiende

rattsprocessen mellan kommunen och Circle K avseende uppsiagningen av

tomtrittsavtalet. Detaljplaner kommer att antas fOrst efter att uppsigningen har

vunnit laga kraft.

Vid en nedlaggning av oljedepin i Bergs gard kommer hanteringen av de
produkter som hanteras dir att omférdelas till andra depaer i regionen. Olika
aktorer kan behova viss tid f6r omstillning och avveckling. Planeringen av
omradet kommer att ta hinsyn till detta behov och sikerstilla att en

tidsbegransad strukturerad avveckling av depaverksamheten mojliggors parallellt

med stadsbyggandet och omvandlingen av omrédet till bostdder och

verksamheter. Detta kan fa viss paverkan pa tidplanen, den etappvisa planeringen

och vilka omraden som bast ianspraktas for bebyggelse forst.

B1 B2 B3
Antagande 2020 2022 2024
Byggstart 2021 2023 2027
Start inflyttning | 2022 2024 2028
Firdigstillt 2024 2028 2030
Bostider 150 700 1150
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4.4 Kvarnholmen

1 2 3 4
Antagande 2009 2010 2011 2015
Byggstart 2010 2011 2015 2018, Q3
Start inflyttning 2012 2013 2017, Q2 2019, Q4
Firdigstillt 2015 2018 2017 2023
Bostider 240 330 220 700

5 6 7 8
Antagande 2015 2019, Q3 2021, Q5 2019, Q1
Byggstart 2016, Q1 2020, Q2 2025, Q1 2019, Q3
Start inflyttning 2021, Q1 2024, Q1 2027, Q1 2024, Q1
Firdigstillt 2022 2028 2030 2026
Bostider 550 1000 500 100
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Rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekten januari 2017

I Nacka strand 4r 5 av 7 projekt startade och de sista tva projekten startas upp
under 2017. Under 2017 fortsitter utbyggnaden i tva projekt, forsta inflytt sker i

ett av projekten, antagande beraknas ske for tva detaljplaner och en detaljplan

beriknas stillas ut pa plansamrad under aret. Sammanlagt innehaller Nacka strand
cirka 1 700 bostader, varav ca 500 bostider redan har vunnit laga kraft och ca 700
bostider antas under 2017.

1 2 3 4
Antagande 2015 2015 2017, Q3 2017, Q4
Byggstart 2016, Q4 2015 2019, Q1 2019, Q5
Start inflyttning 2018, Q3 2017, Q3 2020, Q3 2021, Q5
Firdigstallt 2020 2019 2023 2024
Bostider 270 200 320 400

5 6 7
Antagande 2019, Q2 2019, Q3 2019, Q3
Byggstart 2021, Q1 2021, Q1 2021, Q1
Start inflyttning 2023 2022, Q3 2022, Q3
Firdigstallt 2024 2024 2023
Bostider 175 110 250
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Rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekten januari 2017

1 2 3 4
Antagande 2019, Q4 2019, Q1 2021, Q2 2022, Q4
Byggstart 2021, Q2 2020, Q3 2022, Q2 2023, Q3
Start inflyttning 2022, Q2 2021, Q4 2023, Q2 2024, Q4
Firdigstallt 2022 2023 2025 2025
Bostider 40 410 500 200

5 6 7
Antagande 2022, Q4 2022, Q4 2026, Q5
Byggstart 2024, Q2 2024, Q3 2027, Q3
Start inflyttning 2025, Q2 2025, Q4 2028, Q4
Firdigstallt 2025 2026 2029
Bostider 100 300 100
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4.7 Alta centrum

I Alta Centrum har ett forsta plansamrad hallits och avser en kommunal férskola
om 8-10 avdelningar pa Oxelvigen. Stadsbyggnadsprojektet i centrum har startat
och gir framat, under 2017 planeras plansamrad. Stadsbyggnadsprojektet
innehiller cirka 900 bostider.

Teknisk forstudie genomfors f6r narvarande och kommer att ligga till grund f6r

detaljplanearbetet, kommande projektering och genomférandet av allmanna
anldgeningar.
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Rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekten januari 2017

A Alta centrum | B Alta centrum C Fladerparken (fd | D Parken
dpl 1 dpl 2 Stensborgsskolan) bakom
skivhusen

Antagande 2018, Q1 2018, Q1 2022 2020
Byggstart 2018, Q2 2018, Q2 2023 2021
Start inflyttning | 2021 2021 2025 2023
Firdigstallt 2024 2026 2027 2024
Bostider 430 470 250 75

E Solvigen F Altavigen norra G Altavigen sodra H S6dra

(forskola) Stensd
Antagande 2019 2019 2019 2023
Byggstart 2020 2020 2020 2024
Start inflyttning | 2022 2022 2024 2026
Firdigstaillt 2022 2023 2025 2029
Bostider 0 100 75 250

I Granskvarter | J Stavsborgsskolan | A (forskola)

Oxelvigen

Antagande 2023 2019 2017
Byggstart 2024 2020 2017
Start inflyttning | 2026 2022 2018
Firdigstillt 2029 2024 2019
Bostider 200 0 0
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4.8 Orminge centrum

Orminge Centru.nﬂ P

Planetapper

Detaljplaner som antas 2015-2020 (Etapp 1) "m,% f
[ Detaljplaner som antas 2020-2025 (Etapp 2)
[ Detaljplaner som antas 2025-2030 (Etapp 3

~
!

"y N /4
oy [ =
d,r‘fﬂf %b""b..,\/ig ‘ :Lantméterienheren 2016-12-21
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I Orminge Centrum ir alla projekt i etapp 1 startade och gar framat. Under 2017
planeras plansamrad att genomfdras f6r samtliga. Sammanlagt innehaller de
startade stadsbyggnadsprojekten cirka 1 000 bostider, vilket f6ljer projektets
planering. Markanvisning av ett parkeringshus for infartsparkering med handel
och bostider kommer att markanvisas till byggherre i mitten av januari 2017.
Teknisk forstudie kommer att genomférs under forsta halvaret och sedan ligga till
grund for detaljplanearbetet, kommande projektering och genomférandet av
allminna anldggningar.

1A 1B, 1D Ormingehus, 1C

Nybacka Sarvtriask Knutpunkten
Antagande 2018, Q1 2019, Q1 2018, Q4
Byggstart 2018 2019 2019
Start inflyttning 2020 2021 2021
Firdigstillt 2022 2023 2023
Bostider 200 400 400
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3A 2B, 3B Utévigen,
Kanholmsvigen Edoévigen
Antagande 2024 2026
Byggstart 2025 2027
Start inflyttning 2027 2029
Firdigstillt 2029 2029
Bostider 240 140

4.9 Ovriga kommunen

Aven utanfor vistra Sickladn och vira kommundelscentra pagar det ett antal

stora projekt som tillskapar ett storre antal bostider. Ett urval av projekt, som

enbart dessa genererar drygt 3000, visas i tabellform nedan. I Tollare och Sédra

Hedvigslund har inflyttningen pagatt under ett antal ar.

Furuvigen Telegrafberget | Dalvigen/ Ektorps-
Gustavsviksv. | rondellen
Antagande 2017, Q3 2015 2017, Q3 2015
Byggstart 2018, Q3 2016, Q3 2020 2017, Q2
Start inflyttning 2020, Q1 2018, Q1 2022 2018, Q2
Firdigstallt 2020 2021 2022 2018
Bostiader 25 300 250 40
Studentbostider | S6dra Danvikshem Graninge
Ektorp Hedvigslund stiftsgérd
Antagande 2015 2007 2015 2015
Byggstart 2017, Q1 2008 2017, Q4 2017,Q1
Start inflyttning | 2018, Q1 2011 2019 2017, Q4
Firdigstallt 2019 2017 2021 2019
Bostider 200 425 137 180
Tollare 1-3 Tollare 4 Talluddsv. Ektorps
centrum
Antagande 2010-2013 2014 2018, Q2 2019, Q1
Byggstart 2011, Q3 2017, Q4 2019, Q4 2020, Q3
Start inflyttning 2012, Q5 2018, Q4 2020, Q3 2022, Q1
Firdigstallt 2020 2019 2020 2027
Bostiader 1075 50 50 225
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5 Hyresratter

Kommunen har ett mal att en tredjedel av de tillkommande bostidderna pa den
kommunalt anvisade marken ska vara hyresratter. Hyresritter pa kommunal mark
skapas frimst genom upplatande av tomtritt.

Nedanstaende diagram visar det kommande antalet fardigbyggda hyresritter pa
kommunal och privat mark. Enheten for strategisk stadsutveckling har tagit fram
en planeringsinriktning for lokaliseringen av de 2 800 hyresritter som planeras
byggas. Férdelningen av hyresritterna har gjorts genom en avvigning av de
fordelar som finns med att sprida hyresritterna 6ver hela kommunen och de
ekonomiska fordelar som finns med att upplata relativt billigare mark for
hyresritter. Markpriserna i de lokala centrumen ar sannolikt mindre hoga dn i

Nacka Stad.
Antal fardigbyggda hyresratter per halvar
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6 Markanvisningar

Ett stort antal markanvisningar ska enligt nu gillande planering genomféras
under 2017, se diagrammet nedan. Markanvisningarna ér i dagsldget en relativt
tidskravande del av stadsbyggnadsprojekten och ska takten hallas och de
overgripande malen nas, behover markanvisningsprocessen paskyndas. 2017
kommer dirfor antalet direktanvisningar 6kas, for att pa detta sitt spara tid.
For att fa ett referenspris utfors i varje omrade forst en markanvisningstavling
med utvirdering endast pa pris. Direfter kan markanvisningstivlingar med
utvirdering pa gestaltning goras for att fa en mer varierad arkitektur.

Antal markanvisningar per halvar
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e Nacka stad N Resten av kommunen Medelvérde utslaget pa 12 ar
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7 Stadsutvecklingsekonomi i balans

En prognos baserad pa samtliga pagiaende och planerade projekt visar en
stadsutvecklingsekonomi i balans fo6r hela perioden 2016-2030. Prognoser har
aven gjorts for tre femarsperioder. Den forsta femarsperioden som avser ar 2016-
2020 visar 1 nuldget pa ett underskott. Period tva och tre generar ett Gverskott. I
berikningarna f6r den foérsta perioden ingar delar av flera stora
infrastrukturprojekt sa som 6verdickning av Vig 222 och en upphdjning av
Saltsjobanan. Aven fortsatt arbete med kommunens férnyelseomraden ingér i den
forsta perioden. Dessa projekt har en stor negativ paverkan pa prognosen for
perioden.

For att mojliggora en stadsutvecklingsekonomi i balans for perioden 2017-2020
kan flera dtgirder vidtas. Ett alternativ dr att géra férandringar i tidplanen och
skjuta vissa projekt framat till nistkommande femarsperiod. En forskjutning 1
tidplanen av infrastrukturprojekten kan medféra att bostider fardigstills senare
an berdknat och att det blir mer komplicerat att genomféra dessa projekt. Inte
minst kan utbyggnaden av tunnelbanan komma att forsvaras. Att skjuta pa
tornyelseplaneringen innebir att bostader far vanta pa kommunalt vatten och
avlopp och att miljéproblem med individuella VA-16sningar kvarstir en lingre
tid. Nya byggritter inom planerade férnyelseomraden skjuts dven framat i tiden.
Ambitionen att alla férnyelseplaner ska antas inom mandatperioden kommer inte
att kunna klaras om planerna skjuts bortat i tiden.

Att gora forindringar i tidplanen far dirmed konsekvenser f6r kommunens
maluppfyllnad om 20 000 bostader och 15 000 nya arbetsplatser. Ett annat
alternativ for att sikerstilla en ekonomi 1 balans ar att géra generella
kostnadsbesparingar inom projekten. Under 2017 kommer en genomgang av
mojligheterna att minska kostnaderna samt att 6ka intidkterna, for att sikerstalla
en ekonomi i balans, genomféras f6r den aktuella perioden.

8 Kommande darenden i kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU)

I uppfoljningen ingar dven att f6lja upp antal drenden som kommer upp i KSSU
samt nir de planeras att tas upp for beslut. Fokus ligger 1 nuldget pa tillstyrkan av
planer pa vig till antagande. Nedan visas ett diagram som indikerar en revidering
av tidpunkterna for antagandet av ett antal detaljplaner, och dir med dven antalet
irenden under 2017, framit i tiden. Aven prognosen for antalet drenden 2018
visas.
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Prognos drenden till KSSU avseende antagna detaljplaner 2017-2018
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2014/40-258

Kommunstyrelsen

Gatukostnadsutredning for Bagvigen/Abroddsvigen

Beslut om granskning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att stilla ut gatukostnadsutredningen avseende
Bégvigen/ Abroddsvéigen for granskning.

Sammanfattning

De synpunkter som inkom under samradet om gatukostnadsutredning f6r
Bigvigen/Abroddsvigen har medfort ett antal dndringar i forslaget.

Foreslaget fordelningsomradet innefattar omradet £6r forslag till detaljplan i projekt 9371
Abroddsvéigen/ Bagvigen samt fastigheten Velamsund 14:13 inom detaljplanen fo6r
Vikingshillsvigen.

De totala kostnaderna inom omradet har beraknats till 28 150 000 kronor dir kostnaderna som
ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning uppgar till 26 130 000 kronor

Fordelningen av gatukostnaderna foreslas ske for befintliga och tillkommande fastigheter, dir alla
befintliga bostadsfastigheter fir samma andelstal. Gatukostnadsersittningen for en befintlig
bostadsfastighet beraknas uppga till 82 241 kronor. For en ny fastighet avsedd for friliggande hus
beriknas motsvarande kostnad till 210 491 kr.

Det foreslagna uttaget av gatukostnadsersittning bedéms forenligt med
dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Arendet

Bakgrund
Forslag till detaljplan for Bagvigen/Abroddsvigen har upprittats.

Syftet med detaljplanen ar att ge forutsittningar for en utbygenad av bostader, upprustning av
vigarna samt ordna en kommunal vatten- och avloppsforsorjning f6r bostadsbebyggelsen.
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Detaljplanen medger till stérsta del att fler friliggande villor kan tillskapas, utéver de friliggande
villorna mojliggér dven detaljplanen uppforandet av bade radhus och parhus. Kommunen foreslas
vara huvudman f6r alla allménna platser, d.v.s. gator och naturomraden.

Gatukostnadsutredningen har utarbetats utifran férslaget till detaljplan och i enlighet med
beslutade riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning. Samrad om gatukostnadsutredningen
pagick frin och med den 16 september 2014 till och med den 17 oktober 2014. Under
samridsperioden holls tva samradsmoten dels den 24 september men dven den 2 oktober. Under
samridsmotena om gatukostnadsutredningen redovisades dven forslag till detaljplan

Bégvigen/ Abroddsvéigen

Under samradstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran 14 fastigheter inom
tordelningsomradet samt en skrivelse frin omradets gemensamma vagforening. Inkomna
synpunkter har redovisats i en samradsredogorelse dir synpunkterna ocksa bemotts. Efter
samradet har gatukostnadsutredningen reviderats avseende kostnadsunderlaget och till f6ljd av
justeringar i forslaget till detaljplan. De befintliga fastigheternas andelstal har ocksa andrats efter
samradet for att pa ett battre sitt spegla nyttan f6r de befintliga fastigheterna pa sa sitt att alla
befintliga fastigheter nu har samma andelstal oberoende av taxeringskod.

Forslag till uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen ska besluta om principer for uttag av gatukostnadsersittning, avseende
kostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden. Underlaget 61 beslutet utgors
av gatukostnadsutredningen med tillh6rande bilagor, som har utarbetats i enlighet med antagna
riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning.

Kostnadsunderlag

Kostnaderna omfattar de anldggningar som fordras for omradets funktion (gator och vigomrade
med diken samt belysning, gronomriden, gangvigar och lekplats mm), projektering, bygg- och
projektledning samt kostnader f6r marklésen, intrangsersittning, administration mm.
Kostnaderna har berdknats till totalt 28 150 000 kronor. De uppskattade kostnaderna bedéms
vara skaliga. Inom omradet finns inga anliggningar med standard som dr hégre an vad som kravs
tor omradets egna behov. Inte heller har vidtagna atgirder en omfattning eller ett utférande som
gar utéver det som kan anses normalt med hinsyn till den anvindning som dr tillaten f6r berérda
fastigheter. Dock kommer en viss jaimkning av kostnadsunderlaget att ske da ndgra anliggningar
dven bedoms vara till nytta f6r boende 1 intilliggande omraden, bland annat lekparken samt den
upprustade gang och cykelvigen mellan Rudsjékroken och Vikinghillsvigen. Totalt innebir det
att cirka tva miljoner avriknas fran kostnadsunderlaget och ska istillet finansieras genom

skattemedel. De kostnader som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning har
diarmed beraknats till 26 130 000 kronor.

Kostnadspost Kr Kr
Vigutbygenad inkl. f6rstudie 18 300 000
GC-bana inkl belysning (Rudsjokroken — Vikingshillsvigen) 750 000
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Ledningsritt dagvattenledning 360 000

Park, bollplan och Lekanliggning inkl belysning 3150 000

Réjning skogsdike 110 000

Belysning Gata 1760 000

Byggledning (prel. byggtid 10 man) 1 150 000

Projektering (Bygg- och relationshandlingar) 1200 000

Riskanalys springning, etablering, oférutsett 170 000

Administration 1200 000

Summa kostnader 28 150 000
Kostnadspost Kr Kr
50 % av GC-bana 375 000

50 % av Park, bollplan och Lekanliggning 1575 000

Tre allméinna parkeringsplatser till naturreservatet 70 000

Summa avrikning 2020 000
SUMMA, att fordela pa ber6rda fastighetsigare 26 130 000

Den kostnadsniva som anges nir gatukostnadsutredningen stélls ut f6r granskning ska, justerat
for ev. generella kostnadsnivaférindringar 6ver tiden, gilla som tak vid debitering efter att
utbyggnaden av gata och park genomforts. Summan 26 130 000 kronor, justerat for ev.
kostnadsnivaforindringar 6ver tiden, utgor takbeloppet for uttag av gatukostnadsersittning for
Bégvigen/Abroddsvigen.

Om de faktiska kostnaderna Gverstiger justerat takbelopp, svarar kommunen f6r merkostnaden.
Om de faktiska kostnaderna understiger justerat takbelopp, svarar fastighetsigarna for de faktiska
kostnaderna.

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet innefattar alla fastigheter inom omradet for forslag till detaljplan for 9371
Bégvigen-Abroddsvigen samt en fastighet inom detaljplanen for Vikinghillsvigen som har sin
enda angoring mot Bagvigen och dirmed inom detaljplanen 9371. Fordelningsomradet innehéller
totalt 80 befintliga fastigheter f6r bostadsindamal samt en fastighet f6r férskoleindamal. Enligt
detaljplaneforslaget kan 75 tomter nybildas genom delning av befintliga fastigheter. Utéver
tomterna mojlige6r planforslaget att 15 stycken radhus, 2 stycken parhus samt en ny férskola
tillskapas.

Fordelningsgrund

Kostnaderna, exklusive park och natur, férdelas efter andelstal grundade pa foreslagen
klassificering. Kostnaderna for natur och parkanlagegningar fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande fastigheter, prelimindrt 8 523 kronor per fastighet.
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Andelstal Preliminirt antal

Befintliga fastigheter 0,73 80
Befintlig fastighet, férskola 2,0 1
Ny, tillkommande Radhus/Parhus 1,5 19
Ny, tillkommande tomt 2,0 75
Ny, tillkommande fastighet Férskola 5,0 1

Som underlag f6r antalet tomter giller det maximala antal byggritter som forslag till detaljplan
anger.

Gatnkostnadsersattning
Gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 uppgar preliminart till 100 984
kronor samt en andel av parkkostnad pa 8 523 kronor, totalt 109 507 kronor.

Preliminir gatukostnadsersittning for = Andelstal Andel Kr (inkl.
Bagvigen/Abroddsvigen gata park park)
Befintliga fastigheter 0,73 1 82 241
Befintlig fastighet, férskola 2 1 210 491
Ny, tillkommande Radhus/Parhus 1,5 1 159 999
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 210 491
Ny, tillkommande fastighet Férskola 5,0 1 513 443

Exploateringsenhetens bedomning

Gatukostnadsutredningen och foreslagen fordelning av kostnaderna har utarbetats 1 enlighet med
antagna riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning. Det foreslagna uttaget av
gatukostnadsersittning bedéms forenligt med dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Exploateringsenheten foreslar att kommunstyrelsen med stéd av plan- och bygglagen 6 kap. 24 §
beslutar att anta redovisade principer fOr uttag av gatukostnadsersittning f6r
Bigvigen/ Abroddsvéigen.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt de principer som skickas ut for granskning innebir gatukostnadsutredningen att
kommunen kommer att bira en kostnad pa cirka tva miljoner kronor. Resterande kostnader
bedoms skaligt att fordela pa de fastighetsidgare som ingar i fordelningsomradet for uttaget av
gatukostnadsersittning.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allminna anliaggningar, allmanna platser samt tillh6rande anordningar i Bagvigen-
Abroddsvigen bedéms medféra positiva férindringar f6r barn utifran ett trafiksikerhets-,
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framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anliggningen av trottoarer, Gvergangsstillen samt
lekplatser bedoms innebira en positiv forandring for barn.

Bilagor
1. Gatukostnadsutredning
2. Omfattningsbeskrivning.
3. Preliminir férdelning av gatukostnader per fastighet
4. Samradsredogorelse

Exploateringsenheten

UIf Crichton Susanna Collin
Exploateringschef Projektledare
Daniel Jakobsson

Projektingenjor
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Sammanfattning

I Nacka kommun finns beslut om att tillimpa plan- och bygglagens méjligheter till uttag av
ersittning for gatukostnader fran fastighetsigarna for att finansiera utbyggnaden av allmanna
anldggningar. Kommunen ska besluta om kostnadsunderlaget, férdelningsomridet samt
fordelningsgrunden. Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna
gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen omfattar de fastigheter som ingar i detaljplanen for projekt 9371
Bigvigen/ Abroddsvéigen, samt fastigheten Velamsund 14:13 beligen utanfér planomradet vars
enda utfart ir mot Bagvigen.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anliaggningar och atgirder som fordras avseende funktionen som
lokalgata for fastigheterna inom detaljplaneomradet, parkeringsplatser for naturreservatet samt
kostnader f6r marklosen, administration mm. Dessa kostnader har preliminért berdknats till

28 150 000 kt.

Fastighetsdgarna inom denna gatukostnadsutredning star f6r de kostnader som motsvarar
kostnaden for lokalgatufunktionen samt halva kostnaden fér gangbana, lekplats och bollplanen.

Summan som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har beriknats till 26 130 000
kr.

Kommunen finansierar resten, dvs. kostnaden for de parkeringsplatser som ska anliggas for
reservatet samt halva kostnaden for gang- och cykelbanan, lekplatsen samt den bollplan som

planeras att anldggas inom omradet. Sammanlagt beraknas summan kommunen ska finansiera till
2020 000 kt.

Den kostnadsniva som anges vid utstillning av gatukostnader skall, justerat for ev. generella
kostnadsnivaforindringar Gver tiden, gilla som tak vid debitering efter att utbyggnaden av gata
och park genomférts. Summan 26 130 000 kr, justerat fOr ev. kostnadsnivaférandringar Gver
tiden, utgor taket for uttag av gatukostnadsersittning for Bigvigen/ Abroddsvéigen.

Fordelningsomrade och fordelningsgrund
Fordelningsomridet omfattar detaljplaneomradet fér Bagvigen/Abroddsvigen, samt fastigheten

Velamsund 14:13 belidgen utanfoér planomradet vars enda utfart ar mot Bagvigen.

Fastigheterna inom fordelningsomradet har klassificerats i kategorier. Kostnaderna fordelas efter
andelstal f6r respektive fastighetskategori.

2(13)
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Preliminir gatukostnadsersittning inom

detaljplan for Bagvigen/Abroddsvigen Andelstal Gatukostnad (kr) | Inkl. park (kr)
Befintlig fastighet 0,73 73718 82241
Andelstal per avstyckningsméjlighet 2,0 210 491
(enbostadshus) 201 968

Tillkommande ligenhet i parhus/radhus 1,5 151 467 159 999
Skoltomt, befintlig 2,0 201 968 210 491
Skoltomt, tillkommande 5,0 504 920 513 443

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersittningen ska betalas da vagarna ar fardigstallda och kan tas i drift. Debitering av
gatukostnadsersittningen bedéms ske tidigast under 2019. Fastighetsdgare som kan visa att
betalningsskyldigheten dr betungande har enligt plan- och bygglagen moijlighet att erhalla en
avbetalningsplan.

Nacka kommun
Susanna Collin

3(13)
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I Introduktion

I.1 Uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen har i samband med en detaljplans genomférande dir kommunen dr huvudman for
allminna platser vissa skyldigheter. Bland annat ska kommunen ordna med gator, andra allminna
platser och anordningar som stadigvarande beh6vs for gatans eller anlaggningens bestand, drift
eller brukande. For att finansiera dessa atgiarder, beslutar kommunen att berérda fastighetsdgare
ska betala sa kallad gatukostnadsersittning. Nar kommunen fattar beslut om
gatukostnadsersittning, beaktar kommunen det sd kallade dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Kommunens skyldigheter samt mojlighet att besluta om gatukostnadsersittning anges i plan- och
bygglagen (férkortad PBL). Kommunen fordelar gatu- och anliggningskostnader omradesvis,
enligt huvudregeln 1 PBL. Kostnaderna ska férdelas skiligt och rittvist mellan berérda
fastigheter. Av gatukostnadsutredningen framgar vilka fastigheter som ska vara med och betala
gatukostnadsersittning, vilka kostnaderna ér och hur férdelningen ska ga till

I Nacka kommuns riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning (2016-04-04, § 128) beskrivs de
overgripande principerna for arbetet med gatukostnadsutredningar. De specifika principer som
giller for uttaget av gatukostnadsersittning fér Bagvigen/Abroddsvigen, redogérs for i den hir
gatukostnadsutredningen.

Det som beskrivits ovan regleras i 6 kap. 18, 24 och 25 {§ PBL.

1.2 Gatukostnadsutredningen och kommunikationen med fastighetsagare

Ett syfte med gatukostnadsutredningen ér att informera sakigare och andra berérda om faktorer
som paverkar storleken pa den gatukostnadsersittning som fastighetsdgare ska betala. Ett annat
syfte dr att inhdmta synpunkter fran sakdgare och andra.

Fastighetsdgare och andra har méjlighet att samrada med kommunen om gatukostnadsutred-
ningens innehall innan kommunen fattar sitt beslut om gatukostnadsersattning. Efter samradet
redovisas och kommenteras inkomna synpunkter i en samradsredogorelse. Darefter har
fastighetsagare och andra mojlighet att granska férslaget tillsammans med samridsredogérelsen.
Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter limnas. Dessa sammanstills 1 ett
granskningsutlatande. Gatukostnadsutredningen utgor tillsammans med samradsredogorelsen och
granskningsutlitandet underlag f6r kommunens beslut.

De lagregler som styr hantering som beskrivits ovan finns i 6 kap. 28 och 29 {§ PBL.

1.3 Upplagget

Gatukostnadsutredningen dr upplagd pa féljande sitt. Varje rubrik inleds med ett avsnitt som
redogor for lagstod samt generella forutsittningar. Darefter foljer ett avsnitt som behandlar
specifika principer som giller for aktuellt projekt.

Till gatukostnadsutredningen hor féljande bilagor:

e Sammanstillning av fastigheter med andelstal

5(13)
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e  Omfattningsbeskrivningen
e Samridsredogorelse
e Riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning

2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska dela pa gatu- och anliggningskostnaderna.
Oftast sammanfaller férdelningsomridet med detaljplanens granser. Om fastigheter som ligger
utanfér detaljplanen eller i en annan detaljplan har nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av
térdelningsomradet.

F6r mer information om hur ett fordelningsomrade bestims, se lagregeln 1 6 kap. 24 § tredje
stycket.

2.2 Fordelningsomradet for Bagvigen/Abroddsvigen

Inom projektet Bagvigen/ Abroddsvéigen foreslds kostnaderna att fordelas omradesvis.
Fordelningsomradet omfattar huvudsakligen samma omrade som forslag till detaljplan for
Bigvigen/ Abroddsvéigen. Utover fastigheterna som ingar i planomradet innehaéller aven
tordelningsomradet fastigheten Velamsund 14:13 som ingar i detaljplanen f6r Vikingshillsvigen
men som har sin enda ang6ring mot Bagvigen.

Fordelningsomradet innehaller 80 befintliga fastigheter f6r bostadsindamal samt en befintlig
torskolefastighet. Enligt detaljplanefdrslaget kan 75 nya villatomter £6r friliggande bebyggelse
avstyckas, utover dessa medger aven detaljplanen byggritt for 15 stycken radhus, 2 stycken
parhus (4 bostdder), utbyggnad av den befintliga férskolan med 1 avdelning samt en
nytillkommande forskola om 4 avdelningar.

6(13)
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Karta 6ver férdelningsomradet.

3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersittning pa berikningar i forstudie/-
projektering. Den kostnadsniva som riknats fram och anges vid granskningen av
gatukostnadsutredningen giller som kostnadstak. Kostnadstaket kan beh&va justeras for
kostnadsforindringar Gver tid. Om de faktiska kostnaderna blir ligre dn kostnadstaket betalar
fastighetsagare det lagre beloppet.

Den lagregel som anger grunderna f6r omfattningen av en fastighetsigares betalningsskyldighet
finns 1 6 kap. 27 § PBL.

3.2 Vad ingar i kostnadsunderlaget?

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstatt for att fardigstélla det arbete som
behovts. Kostnader for utredning, arbete och material f6r utbyggnad av gata, andra allminna
anlidggningar och anordningar ingar. Med allminna anliggningar menas férutom gata dven sidant
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som gangbanor och parker. Med andra anordningar menas saidant som beh6vs for gatan eller
anldggningen, sasom skyddsricken eller gatubelysning.

Kommunen har ritt att genom markinlésen fa dganderitt till mark som ska bli allmin platsmark
eller genom slantintrang inféra begransningar i markanvindningen pé privata fastigheter for att
kunna genomfora detaljplanen. De kostnader som uppstar fOr att ersitta fastighetsigare for
markinlGsen eller slintintrang ingar i kostnadsunderlaget. Likasa de férrittningskostnader som
uppstar.

Dessutom ingar externa och interna administrationskostnader i kostnadsunderlaget. Exempel pa
externa kostnader dr kostnader f6r annonsering, porto eller externt konsultarbete. De interna
kostnaderna kan i stillet avse tid som handlaggarna dgnar ét att gatuarbetena eller arbetena med
andra allmanna platser ska planeras och genomféras.

Observera att kostnader som hinfoér sig till utbyggnad av vatten- och avloppsledningar inte ingar i
kostnadsunderlaget. Dessa kostnader betalas av VA-kollektivet som sedan tar ut en
anslutningsavgift enligt taxa nir VA-ledningarna ir utbyggda och respektive fastighet ska
inkopplas pa ledningsnitet.

De lagregler som styr de kostnader som fastighetsigare ska sta for finns 1 6 kap. 24, 25 och 33 §§
PBL.

3.2.1 Jamkning

De kostnader som riknats fram och som ska fordelas pa fastighetsidgare inom
tordelningsomradet, ska under vissa forutsattningar jaimkas. Att kostnaderna ska jamkas innebir
att hela eller delar av kostnaderna ska efterges. Den del av kostnaderna som jamkas, finansieras
da pa annat sitt, normalt genom skattemedel.

Arbete med gator och anliggningar ska utga fran ett omrades behov. Gator och andra
anlidggningar ska utféras andamalsenligt och enligt ortens sed. Aven om detta iakttas och
kostnaderna generellt sett blir oskiligt hoga, exempelvis pa grund av omradets topografi, sker
jamkning.

Vid en hégre standard dn vad som kan anses normalt med hinsyn till den anvindning som ar
tilliten for berrda fastigheter jimkas ocksa kostnaderna. Det kan exempelvis gilla om tillaten
exploateringsgrad mellan berérda fastigheter varierar. Att en fastighet inte dr bebyged i enlighet
med detaljplanen och darfor inte har full nytta av en anliggning, innebir inte att jaimkning ska
ske.

Ibland kan kommunen vilja en standard pa anliggningar som gir utéver omradets behov men
som ryms inom den anvindning som dr tillaten f6r berérda fastigheter. Som exempel kan nimnas
utbyggnaden av en bussgata i ett férnyelseomrade. I dessa fall bor inte fastigheterna i omradet
belastas med kostnaden for ”buss-funktionen” i gatan.

Om kostnaden avser en anliggning som bedéms vara till nytta f6r manga fler in de som
omfattas av fordelningsomradet, jamkas kostnaderna helt eller delvist. Exempel pa denna typ av
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anlaggningar ér strandpromenader, dngbatsbryggor och friluftsbadplatser.

3.3 Kostnadsunderlaget for Bagvigen/Abroddsvigen

For Bagvigen-Abroddsvigen beriknas kostnadsunderlaget uppgi till ett belopp om 28 150 000.
Vissa anliggningar som planeras bedéms tillmétesga ett storre behov dn enbart omradets, bland
annat de planerade parkeringsplatserna for naturreservatet samt den planerade gang- och
cykelbanan, lekplatsen och bollplanen. Beloppet som kostnadsunderlaget uppgar till foreslas
darfor jamkas till 26 130 000, vilket ska gilla som takbelopp. I tabellen nedan framgér hur
kostnaderna har fordelats och vilka poster som har tagits med i kostnadsunderlaget. Viktigt att
poingtera att kostnadstaket endast giller totalbeloppet, dvs. inte f6r varje enskild kostnadspost i
tabellen nedan.

Det framtagna kostnadsunderlaget grundar sig pa den forprojektering av vig och vatten- och
avlopp som Markstyrkan AB tog fram infér samradet och den genomférda revideringen till
denna granskning. Mer om bakgrunden till kostnadsunderlaget gir att lisa om i den bifogade
omfattningsbeskrivningen.

Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator inkl belysning, GC-vigar, Park/Lekomride 28 150 000
inklusive projektering, byggledning, etablering, riskanalyser mm

Delkostnader ingdende i ovan:

Vigutbyggnad inkl. férstudie 18 300 000
GC-bana inkl belysning (Rudsjokroken — Vikingshillsvigen) 750 000
Ledningsritt dagvattenledning 360 000
Park och Lekanlidggning inkl belysning 3150 000
Réjning skogsdike 110 000
Byggledning (prel. byggtid 10 man) 1150 000
Belysning Gata 1760 000
Projektering (Bygg- och relationshandlingar) 1200 000
Riskanalys springning, etablering, of6rutsett 170 000
Administration 1200 000
Summa kostnader 28 150 000
50 % av GC-bana 375 000
50 % av bollplan och lekanliggning 1575 000
Fyra allminna parkeringsplatser till naturreservatet 70 000
Summa avgir (Finansieras via skattemedel) 2020 000
SUMMLA, att férdela pa berorda fastighetsigare 26 130 000

4 Fordelningsgrund

4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader for gatu- och anliggningsarbeten efter vilken nytta fastigheten
kan anses ha. Den nytta en fastighet anses ha beror pa typ av anlidggning och fastighetens
karaktar. Fastigheter som ingir i ett férdelningsomrade ar ofta av olika karaktdr och har darfor
olika stor nytta av gatu- och anlidggningsarbeten. Olikheterna medfor att férdelningsgrunderna
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behover variera for att en differentiering ska ske. Behovet av differentiering dr ofta storst i
fortitningsomraden.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande for férdelningen av kostnaderna.
Forhallandena vid tidpunkten for beslut om start-PM f6r detaljplanearbete avgor vilket andelstal
eller motsvarande en fastighet tilldelas.

Lagregeln om férdelningsgrund finns i 6 kap. 24 § tredje stycket PBL

4.2 Fordelningsgrunder for Bagvigen/Abroddsvigen
4.2.1 Inledning

Vid samradet var utgingspunkten f6r Bigvigen/ Abroddsvéigen att andelstalen skulle sattas
utifran den kategorisering av fastigheterna som togs fram. Kategorierna som anvindes var
befintlig fastighet bebyged med permanenthus, befintlig fastighet bebyged med fritidshus,
befintlig fastighet som édr obebyggd, fastighet med méjlig avstyckning, befintlig férskoletomt, ny
forskoletomt samt tillkommande radhus/parhus.

Typiskt sett anses befintliga fastigheter ha mindre nytta dn fastigheter som efter gatu- och
anlaggningsarbetena kan delas enligt detaljplanen. Detta eftersom befintliga fastigheters tillitna
anvindning inte alltid férindras genom en fortitning. Dessutom far fastigheterna som delas
nyttjas for ytterligare bebyggelse. Hansyn ska ocksa tas till 1 vilken utstrackning befintliga
fastigheter belastats med tidigare gatu- och anlidggningskostnader. Att fastigheters tillitna
anvindning foriandras i olika stor utstrackning kan ocksa motivera att en fastighet med
fritidsindamal men som medges ritt att anvindas for permanentboende anses ha stérre nytta
vid en fortitning dn en fastighet som redan far anvindas f6r permanentboende.

Efter att forslaget till gatukostnader varit pa samrad har férindringar gjorts av tidigare foreslagna
andelstal. Den stOrsta anledningen till denna férindring kan hirledas till de synpunkter som
fastighetsigarna har inkommit med i samband med samridet. Andringarna redovisas i
nedanstdende tabell och motiveras utforligare 1 stycket 4.2.2 Gator.

Andelstal, Andelstal, Antal samrad Antal
samrad granskning granskning

Befintlig tomt for permanenthus 0,6 N/A! 36 0
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 N/A 42 0
Obebyged tomt, befintlig 1,0 N/A 3 0
Befintlig fastighet N/A 0,73 0 80
Tillkommande ligenhet i 2,0 1,5 5 19
pathus/radhus

Ny tillkommen villafastighet 2,0 2,0 75 75
Skoltomt, befintlig 2,0 2,0 1 1
Skoltomt, tillkommande 5,0 5,0 1 1

"' N/A = inte tillginglig
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4.2.2 Gator

Som framgir av stycket ovan har andelstalen férandrats 1 forhallande till tidigare utskickat
samradsforslag. Den storsta forandringen ar att alla befintliga fastigheter avsedda for
villabebyggelse dsatts samma andelstal. Den huvudsakliga anledningen till denna dndring ar, precis
som manga boende pipekade under samridet, att den gallande byggnadsplanen (BPL 105) inte
g0r nagon skillnad i t.ex. byggritt mellan de olika fastighetstyperna. Vare sig fastigheten har varit
taxerad som fritidsfastighet eller f6r permanentboende sa har deras totala byggratt varit
densamma. I detta fall bedéms den 6kade byggritten som den stérsta nyttan med detaljplanen
och 1 och med att alla befintliga fastigheter erhaller en lika stor 6kning 1 sin bygeritt dr det skiligt
och rittvist att alla befintliga fastigheter ges samma andelstal.

Det nu féreslagna andelstalet 0,73 ér en utrakning baserad pa en sammanrikning av de befintliga
andelstalen fran samradet, som var férdelade mellan 0,6-1,0, dividerat med ursprungligt antal
befintliga fastigheter med undantag av forskolefastigheten.

Andelstalet for tillkommande radhus/parhus it i granskningsforslaget sianke till 1,5 frin 2,0 vid
samradet. Radhusen ésattes ett nagot hogre andelstal 4n vad som ar brukligt da det i planforslaget
tor samradet endast var Nacka kommun som gavs bygeritt f6r radhus. Till granskningen har det
dock inkommit fler intressenter som vill bygga denna typ av bostidder och det dr darfor skiligt att
sinka andelstalet till en enligt praxis, mer normal nivd. Trots det sinkta andelstalet f6r denna
klassificering innebadr det 6kade intresset for dessa typer av bostader att det totala andelstalet har
okat fran samradet till denna granskning.

I 6vrigt har inga forindringar skett gillande andelstalen fran samradet till granskningsférslaget.
Alla laimnade synpunkter pa andelstal och gatukostnadsutredningen aterfinns i den bifogade
samradsredogdrelsen.

4.2.3 Park-/naturmark

Da samtliga fastigheter bedoms erhalla samma nytta av anlaggandet av parken ges samtliga
fastigheter (bade befintliga och nytillkommande) andelstal 1,0 avseende park. Andelstalen f6r
parken ar dirfor oforiandrat fran samradsskedet. Det maste dock poingteras att den totala
summan som fordelas enligt andelstalen ovan endast dr 50 % av den beridknade kostnaden for
iordningstillandet av park- och naturmarken. Anledningen till detta dr att kommunen anser att
dven boende utanfér férdelningsomradet kommer att nyttja den framtida lekparken vilket innebar
att delar av denna investering bekostas av skattekollektivet.

5 Aganderittsskyddet/Egendomsskyddet

5.1 Inledning

Var och ens egendom ar skyddad enligt nationell och internationell ritt. Skyddet dr dock inte
absolut. Nir det krivs for att tillgodose angelidgna allmidnna intressen, kan en fastighetsigare
krivas avsta sin fastighet eller tila att det allminna inskranker fastighetsiagarens anvindning av sin
fastighet. Att ta ut gatukostnadsersittning fran fastighetsagare syftar till att sikerstilla den
kommunala budgeten, vilket ar ett angelaget allmant intresse.
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Nacka kommuns utgangspunkt dr att en fastighetsigare enbart ska betala f6r sa kallade
gatukostnader, om fastighetsigaren har tillforts nytta av atgirderna och da enbart i den
utstrickning som stir i proportion till nyttan. Agare till fastigheter som kan delas ska inte behéva
betala for ytterligare fastigheter forrin en ny fastighet bildats. Detta uppskov ar dock
tidsbegransat och betalning ska ske senast inom tio ar efter att betalningsskyldighet intritt oavsett
om en ny fastighet bildats eller inte.

Aganderittsskyddet finns i 2 kap. 15 § Regeringsformen och egendomsskyddet i artikel 1 i forsta
tillaggsprotokollet till Europakonventionen.

5.2 Kommunens preliminira bedomning inom Bagvigen/Abroddsvigen

Nacka kommun anser preliminirt att de atgarder som vidtas inom Bagvigen/ Abroddsvéigen ar
till gagn f6r samtliga fastigheter inom férdelningsomradet. Fastigheterna bir kostnad efter vilken
nytta de forvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska béra ar ligre an och
star 1 proportion till den sammantagna nytta och virde6kning som respektive fastighet forvintas
ha och fa. Kostnaderna hianfor sig till nytta som fastighetsigare kan tillgodogora sig i samband
med att anldggningarna och anordningarna kan anvindas pd avsett sitt eller da den underliggande
detaljplanen vunnit laga kraft. Det foreslagna uttaget av gatukostnadsersittning ar alltsa forenligt
med dganderittsskyddet/egendomsskyddet.
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KFKS 2014/40-258

OMFATTNINGSBESKRIVNING BILAGA |

Omfattningsbeskrivning for gator, park och natur m.m.
inom detaljplan for Abroddsvigen/Bagvigen, norra Boo.

Allmant

Detaljplanen omfattar gatorna Bigvigen, Rudsjokroken och Abroddsvigen som i
samband med detaljplanens genomforande ska rustas upp for att uppfylla de krav
Nacka kommun stiller pa vigar inom omrade med bostider f6r permanent dndamal.
Kraven avser tillginglighet, framkomlighet, barighet, trafiksikerhet etc. Utover
upprustningen av gator inom omradet ingar dven upprustningen av GC-vigen frin
Rudsjokroken med anslutning till Vikingshillsvagen.

Den planerade upprustningen inom planomradet kommer till stérsta del ske inom
befintligt vigomrade som redan idag dr i kommunal dgo. Totalt kommer cirka 100
kvm av privat mark att 16sas in i samband med genomforandet av detaljplanen. Fyra
fastigheter kommer att beroras av rattighet for dagvattenledning,.

Gatorna inom omradet kommer, dir behov finns och méjlighet ges, ritas ut med
storre radier samt nivaanpassas. Vidare utfors trafiksakerhetsatgarder genom
siktforbattringar, motesplatser och hastighetsnedsittande atgarder. Gangbanor
kommer att anldggas fran anslutning Vikingshillsvigen och fram till respektive
torskola. Dir gangpassage 6ver vigen dr nddvindig kommer 6vergangsstillen att
anlaggas.

Aven vissa infarter till fastigheter kan komma att justeras, da det idag finns
fastigheter med mer 4n en infart. Justering av befintliga infarter kommer dven att ske
dir hojdskillnader uppstar i forhallande till enskilda fastigheter.

Kommunen arbetar efter Nackas tekniska handbok som finns att lisa pa kommunens
hemsida. Exempelvis anvinds publikationen VGU (Vigar och gators utformning).
Vigarnas birighet dimensioneras enligt Vigverkets publikation ATB VAG 2005 samt
AMA anlagening 10. Uppskattad trafik med tunga fordon ir styrande for gatans
overbyggnad, vilka dr exempelvis sopbilar och riddningstjinsten, m.fl.
Vigoverbyggnaden forvintas fa en livslingd pa minst 20 — 40 ar beroende pa
konstruktionstyp (slitlager ca 20-25 ar och resten av 6verbygenaden minst 40 ar).
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BILAGA 1

{
¥ UG ET mEm e UTCRAME, SE TYRIT, 000600039

Llustration av tvdrsektion vig med sk. tickt dike.

Orienteringskarta

Griins for forslag till detaljplan for omréde Bagvigen/ Abroddsvéigen
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Forslag till atgirder, gata

Atgirdsforslagen baseras pa en forstudie och projektering som utforts av
konsultféretaget Markstyrkan AB pa uppdrag av Nacka kommun.

Befintliga vigar ir asfaltbelagda men i daligt skick. Vigarna ges ny 6verbyggnad, dvs.
forstirkningslager och birlager, samt beliggs med ny asfalt.

Vigarnas lage i profil kommer i huvudsak att behallas, justeringar i h6jdlige ar
nodvindigt pa ett antal strickor for att dtgirda patagliga krén och svackor. Aven
justering av radier kommer utforas for siktforbittringar. Befintliga infarter till
enskilda fastigheter justeras dar hojdskillnader uppstar.

Generellt behéver avvattningen forbittras. Vigarna foreslds att i huvudsak avvattnas
via traditionella vigdiken men dven pa vissa delar genom skirvdiken med
drineringsledningar, och med grunt skaldike ovanpa.

Nya gatunamnsskyltar och vigmirken kommer att sittas upp och vigarna férses med
belysning enligt kommunens anvisningar om offentlig belysning. Huvudprincip
termoplastad stolpe med armatur lyktan i svart typ ”Stockholmslyktan”, svartlackerad
pa 6 m hoga termoplastade stalstolpar.

Gatnbelysning, "Stockbolmslyktan”

Gatorna placeras till storsta del inom redan ianspraktaget vigomrade. Enligt
projektering fran markstyrkan kommer sex fastighetsdgare att berdras av
markinlosen. De berorda fastigheterna dr Velamsund 14:2, 14:19, 14:22, 14:71, 14:72
och 14:806. Det dr inga stora intrang pa fastigheterna och den totala mingden allmin
platsmark som maste 16sas in dr cirka 100 kvm.
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Abroddsvigen

Strickan pa ca 1,1 km. bestar idag av en gata med varierande bredd 3,5 — 4,5m. En
upprustning av gatan foreslas. Gatan blir 4,5m bred + stédremsa 0,25 m.

En gangbana med 2,0 m bredd anliggs fran Vikingshillsvigen, lings den norra sidan
in till Bagvigen. Kronet som ligger ca 50 m in pa Abroddsvéigen planas ut ca 0,5 m
for att fa bittre sikt.

Infarten till Bagvigen flyttas i och med att Bagvigen flyttas nirmare de fastigheter
som ligger norr om Bagvigen.

Strackan efter Rudsjokroken kommer dven den profiljusteras.
I slutet pi Abroddsvigen anordnas ny vindplan med radie pa 18 m. inkl. 3 st
parkeringsplatser samt ny grusstig till Velamsunds Friluftsomrade.

Mindre slintanpassningar inom vagomradet lings gatan kommer att goras.

Bagvigen

Strackan pa ca 1,1 km. bestér idag av en gata med varierande bredd 3,5 — 4,5 m. En
upprustning av gatan foreslas. Gatan blir 4,5 m bred + stédremsa 0,25 m. Bagvigen
foreslas flyttas ca 15 meter i nordlig riktning frin korsningen mot Abroddsvigen och
ca 120 meter framat sa att vigen kommer att ligga nira de fyra fastigheterna som
ligger norr om Bagvagen.

En gingbana med 2,0 m bredd anlidggs fran Vikingshillsvigen, lings den norra sidan
fram till befintlig férskola. Viss profiljustering mitt pa strickan, vid lagpunkter, utférs
tor hantering av dagvatten, diken mm. Upprustning av grusstigen till Velamsunds
Friluftsomrade foreslas. Mindre slintanpassningar inom viagomradet lings gatan
kommer att goras.

Rudsjokroken

Gatan idag dr 3,0 - 4,0 m bred. En ut6kning av gatans bredd till 4,5 m foreslas.
Okningen av befintliga gatans bredd medfér ingen markinldsen.

Vindplan, typ backvindning med radie 18 m kommer utforas i slutet pa gatan.

GC-bana

Idag bestar GC-banan av en grusstig som ar cirka 2 meter bred. GC-banan kommer
beliggas med asfalt breddas till 2,5 meter med en stédremsa 0,25 meter pa respektive
sida. Belysning kommer placeras ut lings med GC-vigen. Kulvertering av befintligt
dike kommer goéras samt en ny trafiksikrare anslutning till Vikingshillsvigen.
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Atgirder, park och natur

Gangvigar in till Naturreservatet ingar i utbyggnaden av detaljplanen.
Belysning enligt kommunens belysningsprogram. Huvudprincip termoplastad stolpe
med armaturlyktan i svart.

Lekplats och bollplan

Pa dngen vid Rudsjokroken kommer en lekplats med tillhérande bollplan att
anliggas. Lekplatsen kommer att integreras i omradets karaktar.

Standard: Medelstor lekplats med gungstillning, gungdjur, rutschbana,
klitterstallning, sandlek, naturlek. Trad och buskar. Fyra binkar, ett bord, en

papperskorg.

Lekplatsen skall innehalla lekredskap som dr anpassade f6r sma och storre barn.
Befintliga trid ska om mojligt sparas och utnyttjas i lekplatsens gestaltning.

Bollplanen kommer att uppforas i1 nira anslutning till lekparken och beriknas vara
20x40 meter och beliggas med konstgris. Runt bollplanen planeras ett staket av
typen ”Gunnebo” anliggas.

Naturmark

I omradet frain Abroddsvigen, sydost om Bagvigen fram till Naturreservatet
kommer befintligt dike att rensas upp for hantering av dagvatten frain omradet.
Atgéirder: stidning, rojning, gallring.

Tradvard

Befintliga trid i anslutning till allmdnna anliggningar inom exploateringsomradet ses
over och atgirdas vad giller status, gallringsbehov samt sakerhetsbeskarning.
Arbetena skall utféras av dendrologisk expertis med avsikten att bevara de biologiska
virdena. Foretaget ska godkinnas av kommunen.

Susanna Collin
Projektledare

Daniel Jakobsson
Exploateringsingenjor

Exploateringsenheten, Nacka kommun
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Gatukostnader for Bagvagen - Abroddsvagen 9371 Bilaga 2

Fordelningsgrund

Totalt att fordela per fastighet - 1 500 000 kr | 24 630 000 kr 26 130 000 kr
Kr per fastighet 8 523 kr
Kr per hel viktsandel (1,0) 100 984 kr
Kr per hel viktsandel (1,0) + andel park/natur 109 507 kr
Antalet Inkl.
Preliminar gatukostnadsersittning for Bagvigen/Abroddsvigen Andelstal Andel park Gatukostnadsersattning [fastighete park
Befintlig fastighet, permanenthus* 0,73 1 73 718 kr 36 82 241 kr
Befintlig fastighet, fritidshus** 0,73 1 73 718 kr 41 82 241 kr
Befintlig fastighet, obebyggd*** 0,73 1 73 718 kr 3 82 241 kr
Ny tomt for radhus 1,5 1 151 476 kr 15 159 999 kr
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 201 968 kr 75 210 491 kr
Befintlig fastighet, Forskoletomt 2,0 1 201 968 kr 1 210 491 kr
Ny forskoletomt 5,0 1 504 920 kr 1 513 443 kr
Forklaring:
* Befintlig fastighet, permanenthus
** Fastigheten beviljats bygglov for fitidshus,
*** Fastigheten ar obebyggd och/eller taxerat byggnadsvarde undrstiger 50tkr vid tidpunkt for start-PM for detaljplan
| |
Fastigheter som inte far nagon avstyckning
Velamsund 14:8
Velamsund 14:10
Velamsund 14:66
Velamsund 14:92
Special
Velamsund 14:30- Befintlig tomt far byggratt for forskola
Ny tomt, byggratt for forskola 5 andelstal
Ny tomt, byggratt for 5 st radhus , andelstal 1,5 per radhus
Velamsund 14:13 ingar i detaljplan for Vikingshill men ingar i fordelnigsomrade for Bagvagen.
Velmasund 14:9 ges ratt att stycka av sin fastighet for att uppféra 2 st parhus, andelstal 3,0 per parhus
Velamsund 14:2 ges rétt att uppfora 10 st radhus pa sin fastighet, andelstal 1|,5 per radhus |
Klassificering och andelstal
Andel Bef. Bef. Bef. |Special Ny Andel |Park/Natur Andel Summan
Fastighet park/natur perm.hus fritidshus obebyggd fastighet|totalt  [Kronor kronor att betala
VELAMSUND 14:2 10,0 utgar 15,0 0,0 15,00 85 227 kr 1514 760 kr 1599 987 kr
VELAMSUND 14:3 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:4 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:5 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:6 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:7 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:8 1,0 0,73 0,0 0,73 8 523 kr 73 718 kr 82 241 kr
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VELAMSUND 14:9 5.0 0,73 6,0 0,0 6,73 42 614 kr 679 622 kr 722 236 kr
VELAMSUND 14:10 1,0 0,73 0,0 0,73 8 523 kr 73 718 kr 82 241 kr
VELAMSUND 14:13 1,0 0,73 0,0 0,73 8 523 kr 73 718 kr 82 241 kr
VELAMSUND 14:19 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:20 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:21 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:22 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:23 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:25 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:26 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:27 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:28 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:29 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:30 1,0 2,0 0,0 2,00 8 523 kr 201 968 kr 210 491 kr
VELAMSUND 14:31 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:32 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:33 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:34 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:35 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:36 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:37 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:38 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:39 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:40 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:41 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:42 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:43 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:44 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:45 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:46 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:47 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:48 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:49 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:50 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:51 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:52 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:53 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:54 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:55 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:56 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:57 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:58 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:59 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:60 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:61 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:62 3,0 0,73 4,0 4,73 25 568 kr 477 654 kr 503 223 kr
VELAMSUND 14:63 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:64 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 202 732 kr
VELAMSUND 14:65 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:66 1,0 0,73 0,0 0,73 8 523 kr 73 718 kr 82 241 kr
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VELAMSUND 14:67 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:68 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:69 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:70 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:71 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:72 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:73 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:74 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:75 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:76 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:77 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:78 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:79 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:80 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:81 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:82 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:83 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:84 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:85 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:86 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:87 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:88 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:89 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:90 2,0 0,73 2,0 2,73 17 045 kr 275 686 kr 292 732 kr
VELAMSUND 14:92 1.0 0,73 0,0 0,73 8 523 kr 73 718 kr 82 241 kr
Ny skoltomt 1,0 5,0 0,0 5,00 8 523 kr 504 920 kr 513 443 kr
5 stycken Radhus (kommunal mark) 5,0 7,5 0,0 7,50 42 614 kr 757 380 kr 799 994 kr
Andelskategori 176 26 30 2 36 150 244

Totala gatukostnad att fordela 1 500 000 kr 24 630 000 kr | 26 130 000 kr
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Granskningshandling
KFKS 2014/40-258
Projekt: 9371
Bégvigen-Abroddsvigen

Samradsredogorelse

Gatukostnadsutredning for Bagvigen-Abroddsvigen
Nacka kommun

Exploateringsenheten januari 2017.

Sammanfattning

Gatukostnadsutredningen var ute pa samrad parallellt med detaljplanen f6r
Bégvigen-Abroddsvigen, frin den 16 september till den 17 oktober 2014. Under den
tiden gavs fastighetsagare mojlighet att skriftligen limna synpunkter pa den
framtagna utredningen.

Under samradstiden inkom synpunkter fran 14 fastighetsigare inom
fordelningsomradet samt en skrivelse fran Rotkirrskogens viagforening.

Till £6]jd av de inkomna synpunkterna samt de férindringar som har skett i
planférslaget efter samradet har en del forindringar dven utforts i
gatukostnadsutredningen. Den stOrsta férandringen ér att alla befintliga fastigheter
har dsatts samma andelstal, nagot som inte var fallet i samradsforslaget dar
fastigheterna var indelade 1 tre kategorier; fastigheter for permanentboende,
fastigheter for fritidsboende samt obebyggda fastigheter.
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Exploateringsenheten Gatukostnadsutredning Januari 2017
SAMRADSREDOGORELSE

Bakgrund

Den 24 oktober 2011 antog kommunstyrelsen i Nacka en startpromemoria for
projekt 9371 Bagvigen-Abroddsvigen. Detaljplanens huvudsakliga syfte ir att reglera
utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp samt nya gator inom omradet.
Detaljplanen medfor att gator och 6vriga allminna platser 6vergar till kommunalt
huvudmannaskap. I samband med planlidggningen ses mojligheten till nya byggritter
for permanentboende Over. Syftet dr dven att finna plats f6r en ny skola.

Gatukostnadsutredningen utgar fran férutsittningarna enligt detaljplan f6r Bagvigen-
Abroddsvigen samt kommunens nya riktlinjer fér uttag av gatukostnader
Fordelningsomradet omfattar en befintlig forskola, 80 st befintliga villafastigheter
som ir beldgna inom planomradet samt ytterligare fastighet som ligger utanfér
planomradet men har sin enda angéring till Bagvigen

Samrad

Gatukostnadsutredningen var ute pa samrad parallellt som detaljplanen for
Bégvigen-Abroddsvigen, frin den 16 september till den 17 oktober 2014. Under den
tiden gavs fastighetsigare moijlighet att skriftligen limna synpunkter pa den
framtagna utredningen.

Alla handlingar som gatukostnadsutredningen bestar av, har under samradstiden
funnits tillgiangliga i Nacka kommuns utstillningshall samt i1 biblioteken 1 Orminge
och i Nacka Forum. De har dven publicerats pa kommunens hemsida under rubriken
”Bo och bygga”. De berdrda fastighetsidgarna har dven brevledes informerats om
samradet sa att de ska ges mojlighet att hinna ta del av materialet under samradstiden.

Det holls ocksa tva samradsmoten under samradstiden dir de ber6rda
fastighetsdgarna var inbjudna, dels den 24 september samt ett méte den 2 oktober.
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Inkomna synpunkter

Under samradstiden har skrivelser med synpunkter pa gatukostnadsutredningen
inkommit fran 14 fastigheter samt fran Rotkarrskogens vigforening. Nedan foljer en
kortfattad sammanfattning av de inkomna synpunkterna samt kommentarer frin
exploateringsenheten. Vill ni ta del av synpunkterna 1 sin helhet vinder ni er till
Nacka kommun.

Velamsund 14:4
Anser att andelstalen ska vara lika for de befintliga fastigheterna.
Exploateringsenhetens kommentar:

/Indring av andelstalen har utforts till granskningsforslaget sd att alla
befintliga fastigheter fir samma andelstal.

Velamsund 14:9

Anser att kostnaden for lekparken édr f6r hog i forhallande till den nytta som den ger
de boende. Ser hellre att en bollplan anlaggs istallet for en lekpark.

Exploateringsenhetens kommentar:

En bollplan kommer enligt forslaget att anliggas i anslutning till lekparken.

Velamsund 14:25
Allman lekplats/park

Anser att kommunen bér bekosta en storre del av lekparken dn de 50 % som var
fallet vid samradet. Fastighetsdgarna tycker ocksa att férdelningen mellan
fastigheterna inom planomradet inte kan antas vara lika, dd de som bor nirmare
lekparken erhaller en storre nytta.

Andelstal

Anser att andelstalen ska vara lika for de befintliga fastigheterna.

Andelstal i park

Anser att forskolornas andelstal i parken ir alldeles for lagt.

Andelstal i gatukostnader — forskolor

Aven forskolornas andelstal i gatukostnaderna anser fastighetsigarna ir for laga.

Exploateringsenhetens kommentar:
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Nigon Zdndring av forslaget till fordelning av kostnaden for
lekplatsen/bollplanen har inte gjorts till granskningen. De olika avstinden till
lekparken/bollplanen bedoms inte ha ett direkt samband med nyttan for den
enskilda fastighetsigaren. Inom planomrdden delar normalt fastighetsigarna
lika pd kostnaden for gemensamma anliggningar.

Andring av andelstalen har utforts till granskningstorslaget si att alla
befintliga fastigheter fir samma andelstal.

Andelstalen grundar sig p4 den nytta fastigheten kan anses ha utbyggnaden.
Befintlig forskola betalar ndsta tre ganger sdi mycket som en befintlig
bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har inte gjorts till
granskningen.

Velamsund 14:26
Andelstal forskola

Forskolornas andelstal i gatukostnadsutredningen anses vara for laga i forhallande till
de befintliga fastigheternas andelstal.

Allman lekplats/park

Anser att kommunen genom skatteintikter ska bekosta den planerade lekparken samt
de allminna parkeringsplatserna.

Exploateringsenhetens kommentar:

Andelstalet grundar sig pd den nytta fastigheten kan anses ha av
utbyggnaden. Befintlig forskola betalar ndsta tre gdnger sd mycket som en
befintlig bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har inte gjorts till
granskningen.

Kommunen tar ut gatukostnadsersittning 1 enlighet med de riktlinjer som
beslutades av kommunfullmiktige 2016-04-04. Kommunen finansierar 50 % av
lekparken via skattemedel resterade 50 % betalas av fastighetsigarna i
omrddet. Kommunen kommer att bekosta parkeringsplatserna vid
naturreservatet.

Velamsund 14:28
Forskolorna

Anser att tva forskolor inom samma omrade dr orimligt och dessutom ir de angivna
andelstalen for laga.

Lekplats
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Anser att lekplatsen i sin helhet bor bekostas av kommunen. Om inte bor en
tordelning av kostnaden ske inom omradet dir de som bor nirmare bér bekosta en
storre del dn de som bor lingt ifrain den planerade lekparken.

Exploateringsenhetens kommentar:

Syftet med att mdéjliggéra for en forskola ir att sikra det framtida behovet av
forskoleplatser 1 norra Boo. Enligt skollagen ska barn erbjudas plats vid en
forskola sd ndra barnets hem som mdjligt.

Forskolornas andelstal av park- resp. gatukostnad grundar sig pd den nytta
fastigheten kan anses ha. Befintlig forskola betalar nésta tre gdnger sd mycket
som en befintlig bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har inte
gjorts till granskningen.

Nidgon dndring av forslaget till fordelning av kostnaden for
lekplatsen/bollplanen har inte gjorts till granskningen. De olika avstinden till
lekparken/bollplanen bedoms inte ha ett direkt samband med nyttan for den
enskilda fastighetsidgaren. Inom planomrdden delar normalt fastighetsdgarna
lika pa kostnaden for gemensamma anliggningar.

Velamsund 14:32

Anser att sin fastighet ska kunna styckas da minsta tomtstorlek om 1000 kvm kan
klaras for styckningslotten.

Exploateringsenheten kommentar:

Kommunen medger avstyckningsmoijligheten. Saledes har dven fastighetens andelstal
Okat med 2,0.

Velamsund 14:33

Anser att forskolornas tilldelade andel av gatukostnaderna samt andel park ér for laga
1 torhallande till de Ovriga fastigheterna.

Exploateringsenhetens kommentar:

Forskolornas andelstal av park- resp gatukostnad grundar sig pd den nytta
fastigheten kan anses ha. Befintlig forskola betalar néistan tre ginger sd
mycket som en befintlig bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har
Inte gjorts till granskningen.

Velamsund 14:35
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Motsitter sig kommunens sitt att genomféra dessa typer av detaljplaner da folk som
inte har rad att betala gatukostnadsersittningen for styckningsmaojligheten drabbas da
de kan tvingas stycka sin fastighet mot sin vilja.

Exploateringsenhetens kommentar:

Gatukostnadsersétiningen som avser mdjligheten for en befintlig fastighet att
avstyckas ska faktureras forst ndr fastighetsbildning skett, dock senast inom
10 dr efter att betningsskyldighet intritt. Se dven kommunens riktlinjer for
uttag av gatukostnadsersitining som bifogats till gatukostnadsutredningen.

Velamsund 14:39
Forskolornas andelstal

Anser att forskolornas andel av gatukostnaderna samt andel park ér for laga i
férhallande till de Ovriga fastigheterna.

Genomford kostnadsberakning

Den stora kostnaden i detta projekt avser schakt- och gravarbeten som star f6r 75 %
av den totala budgeten, det vore 6nskvirt att kommunen redovisade hur denna
kostnad tillkommit. Om endast en entreprendr har raknat pa detta finns en uppenbar
risk att andra entreprendrer som avser ligga bud utgar frain denna kostnad och att vi
far ett f6r hogt utgangslige.

Allmant

Det vore 6nskvirt om kommunen kan sammanstilla nagra olika kalkyler for
fastigheter taxerade som fritids- respektive dretruntboende och rikna med alla
varianter med och utan avstyckning samt nir i tiden kostnaderna forfaller vid olika
alternativ i stillet f6r att var och en forsdker sammanstilla

Exploateringsenhetens kommentar:

Forskolornas andelstal av park- resp gatukostnad grundar sig pd den nytta
fastigheten kan anses ha. Befintlig forskola betalar néistan tre ginger si
mycket som en befintlig bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har
Inte gyjorts till granskningen.

Projektering och kostnadsberikningar har utforts av Markstyrkan AB som ir
ett bolag som utfér mark- och anliggningsprojektering. Upphandling av
sjdlva utbyggnaden sker i konkurrens.

Andelstal och beriknat kostnadstak for varje fastighet framgdr av bilaga x till
gatukostnadsutredningen. Fastighetsigarna kommer att fakturas kostnad for
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utbyggnaden ndr den dr firdigstilld. Se dven avsnitt genomférande 1
planbeskrivningen.

Velamsund 14:40
Andelstalen forskolan

Anser att forskolornas tilldelade andel av gatukostnaderna samt andel park ér for laga
i forhallande till de Gvriga fastigheterna.

Lek- och rekreationsomraden

Anser att kommunen ska bira hela kostnaden f6r uppférandet av lekparken.

Exploateringsenhetens kommentar:

Andelstalet grundar sig pd den nytta fastigheten kan anses ha av
utbyggnaden. Befintlig forskola betalar ndsta tre gdnger sd mycket som en
befintlig bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har inte gjorts till
granskningen.

Kommunen tar ut gatukostnadsersittning 1 enlighet med de riktlinjer som
beslutades av kommunfullmiktige 2016-04-04. Kommunen finansierar 50 % av
lekparken via skattemedel resterade 50 % betalas av fastighetsdgarna i
omrddet.

Velamsund 14:42
Fastighetens andelstal

Anser inte att deras fastighet dr limplig att stycka.

Lekytor

Anser att kommunen ska betala hela kostnaden for lekparken, parkomradena samt
parkeringsytorna.

Exploateringsenhetens kommentar:

Planarkitekten har bedomt att fastigheten med hinsyn till storlek och
utformning ir mdojlig att dela. Fastighetsigaren avgor sjilv om och nir
avstyckningen genomfors.

Kommunen tar ut gatukostnadsersitining 1 enlighet med de riktlinjer som
beslutades av kommunfullmiktige 2016-04-04. Kommunen finansierar 50 % av
lekparken via skattemedel resterade 50 % betalas av fastighetsdgarna i
omrddet.
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Velamsund 14: 51
Anser att kommunen ska finansiera 100 % av kostnaden for lekparken.

Exploateringsenhetens kommentar:

Kommunen tar ut gatukostnadsersitining i enlighet med de riktlinjer som
beslutades av kommunfullmiktige 2016-04-04. Kommunen finansierar 50 % av
lekparken via skattemedel resterade 50 % betalas av fastighetsdgarna i
omrddet.

Velamsund 14:81
Parkeringsplatsen vid vindplan Abroddsvigen:

Anser att parkeringsplatserna ska tilldelas en del av gatukostnaderna.

Andelstal ny forskola:

Anser att den nya forskolans andelstal ar £6r lagt. Bade i fallet med gatukostnaderna
och dess givna andel 1 parkkostnaderna.

Skillnader i andelstalen mellan fritidsboende resp. permanentboende:

Anser att befintliga fastigheter ska ges samma andelstal.
Exploateringsenhetens kommentar:

Utbyggnaden av parkeringsplatserna finansieras med skattemedel.
Exploateringsenheten har bedomt att det i detta fall inte finns skil att dsitta
Naturreservatet nagot andelstal, dtkomst till reservatet kan ske frdn flera hall
och trafiken pga. av anldggandet av parkeringsplatserna bedéms inte bli sd
omfattande.

Andelstalet grundar sig pd den nytta fastigheten kan anses ha av
utbyggnaden. Den nya forskola betalar tvd och en halv gdnger s4 mycket som
en ny bostadsfastighet. Ndgon dndring av andelstalen har inte gjorts till
granskningen.

Andring av andelstalen har utforts till granskningstorslaget si att alla
befintliga fastigheter fir samma andelstal.

Velamsund 14:82
Lekplats:
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Ar emot forslaget att anordna lekplats pa foreslagen plats da det inte gynnar hela
planomradet. Anser inte att kostnaden for lekplatsen ska inga i gatukostnaden da
nirhet finns till friluftsomradet och Risets lekplats.

Kostnadsfordelning:
Menar att oklarhet rader om vilka tomter som far delas och inte vilket gor att det
uppstar oklarhet rérande kostnadsférdelningen.

Parkeringen vid naturreservatet:
Aven parkeringsplatserna bér fa del av gatukostnaden.

Exploateringsenhetens kommentar:

Park- och naturenheten har bedomt att det finns ett stort behov av en lekplats
och en bollplan inom omrddet. Allminna/kommunala lekplatser, parker och
naturomrdden erbjuder nigot annat in den egna gdrden, inte bara fler
lekredskap och storre ytor utan dven mdjligheten att triffa andra.
Lekplatserna och gronomrddena ir omrddenas kanske viktigaste métesplatser
bdde for barn och vuxna. Ging- och cykelvigar, bollplaner och lekplatser ir
ocksd viktiga ur ett folkhilsoperspektiv. De stimulerar till fysisk aktivitet 1
vardagen for barn och unga.

Av bilaga till gatukostnadsutredningen framgar bdde antal andelar och total
kostnad varje fastighet. I fastighetskonsekvensbeskrivningen kan utlisas for
varje fastighet om den ir mdjlig att avstycka.

Utbyggnaden av parkeringsplatserna finansieras med skattemedel.
Exploateringsenheten har bedomt att det i detta fall inte finns skil att dsdtta
Naturreservatet ndgot andelstal, dtkomst till reservatet kan ske frdn flera hall
och trafiken pga av anliggandet av parkeringsplatserna bedoms inte bli sd
omfattande.

Rotkarrskogens vagforening

Allmant

Vigftoreningen anser att en trafikutredning behévde presenteras.

Forskolornas andelstal

Anser att forskolornas andelstal ar for laga i forhallande till de 6vriga fastigheterna.
Exploateringsenhetens kommentar:

En trafikutredning 4r utford, se planbeskrivningen.

Andelstalet grundar sig pd den nytta fastigheten kan anses ha av
utbyggnaden. Den nya forskola betalar tvd och en halv gdnger si mycket som

10 (11)
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NACKA KOMMUN Bé&gvagen-Abroddsvagen GRANSKNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Gatukostnadsutredning Januari 2017
SAMRADSREDOGORELSE

en ny bostadsfastighet och den befintliga betalar néra tre gdnger sd mycket
som en befintlig bostadsfastighet. Nigon indring av andelstalen har inte

gjorts till granskningen.

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Susanna Collin
Exploateringschef Projektledare

11 (11)



68 12
2017-01-18

TJANSTESKRIVELSE
MSN 2013/16-214

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal med markoverlatelse avseende
fastigheterna Sicklaon 40:12 och 83:22, Sickla

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen ska inga foreslaget

exploateringsavtal med Sickla Industrifastigheter KB, avseende detaljplan for entrétrappa
inom fastigheterna Sicklaon 40:12 och 83:22 1 Sickla.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att skapa en tydligare entré till Atlas Copcos huvudkontor pa
Sickla industrivig 19. Byggnaden ir beldgen pa fastigheten Sickladn 83:22 som 4gs av Sickla
Industrifastigheter KB. For att detaljplanen ska kunna genomféras krivs det att kommunen
fastighetsreglerar 6ver 234 kvm av den kommunala fastigheten Sicklaén 40:12 till Sicklaén
83:22. For denna fastighetsreglering ska Sickla Industrifastigheter KB erligga en ersittning
om 380 000 kr. Detaljplanen kan antas av milj6- och stadsbyggnadsnimnden om
fullmiktige beslutar att kommunen ska inga exploateringsavtalet.

Arendet

Agaren till fastigheten Sickladn 83:22, Sickla Industrifastigheter KB, begirde den 29 januari
2013 planbesked for en trappa utanfér Atlas Copcos huvudkontor pa Sickla industrivig 19.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrog den 17 september 2014 it planenheten att
uppritta ett forslag till detaljplan.

En detaljplan har tagits fram med syftet att skapa en tydligare entré till Atlas Copcos
huvudkontor och en bittre koppling mellan byggnaden och gatan. Genom att ersitta
befintliga murar med en generds trappa, avses platsen géras mer inbjudande och utformas
som en motesplats mellan Sickla industriviag och byggnaden. Detaljplanen kan antas av
milj6- och stadsbyggnadsnimnden forst efter att kommunfullmiéktige beslutat att ingé
exploateringsavtal med exploatéren.
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Sickla Industrifastigheter KB féreslas fa forvirva 234 kvm fran den kommunala fastigheten
Sickladn 40:12 f6r att kunna genomféra detaljplanen. Detta forvirv foreslds ske genom
fastighetsreglering enligt bilagd 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Planférslaget innebir att tva lindar fills. Dessa ska ersittas pd allmin platsmark utanfor
planomradet lings med Sickla industrivig i samband med kommunens kommande
ombyggnad av vigen. Exploatéren ska bekosta dessa tva trid samt anlidggandet av en
taxificka lings med vigen.

Detaljplanens genomférande hindrar inte framtida ombyggnader av Jéirlaleden, Sickla
industrivag eller Atlasrondellen.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren svarar for samtliga kostnader férenade med genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsavtalet innebar en intéikt till kommunen om 380 000 kr i form av ersittning
tor markGverlatelse genom fastighetsreglering.

Avtalet innebdr dven att exploatoren ska bekosta arbeten pa allmin plats utanfor

planomradet 1 form av tva trad och en taxificka. For kostnaderna férenade med detta har
kommunen tagit ut en sikerhet om 91 000 kr i form av en moderbolagsborgen.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av entrétrappan bedoms inte innebdra nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Bilagor
Exploateringsavtal med Sickla Industrifastigheter KB, med bilagor

Moderbolagsborgen

Exploateringsenheten

Christina Gerremo Gustaf Davidsson
Bitr. Exploateringschef Projektingenjor



70

Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167 (Kommunen), och Sickla Industrifastigheter KB
(org.nr. 916616-1720), (Exploatoren), har under de forutsattningar som anges nedan traffats
foljande

EXPLOATERINGSAVTAL MED MARKOVERLATELSE AVSEENDE
FASTIGHETERNA SICKLAON 40:12 OCH 83:22

nedan benamnt "Exploateringsavtalet” eller "detta avtal”

1. MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

Exploatdren ar dgare till fastigheten Sickladn 83:22 i Nacka kommun och avser att bygga om
befintlig entré inom planomradet markerat pa bilagd detaljplanekarta, bilaga 1,
(Exploateringsomradet).

Exploateringsomradet ingar i férslag till detaljplan for del av Sickladn 83:22 och 40:12 Sickla

Industrivag, pa Sickladon i Nacka kommun, upprattad i maj 2015, reviderad i juni 2016,
justerad i december 2016, se bilaga 1, (Detaljplanen).

2. AVTALSHANDLINGAR

Exploateringsavtalet utgors av detta avtal samt féljande bilagor:

Bilagal Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej avtalet).

Bilaga 2  Karta med markdverforingar
Bilaga3 Ansdkan och 6verenskommelse om fastighetsreglering.
Bilaga4 Omfattnings- och utférandebeskrivning fér allmanna anlaggningar.

Bilaga5 Anvisningar for relationshandlingar och inmatning

3. IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Detta avtal borjar 16pa fran och med dagen for bada parters undertecknande.

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera parten om inte
Detaljplanen antas senast den 30 oktober 2017 genom beslut som vinner laga kraft.

Exploatéren ar medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullmaktige
i Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska féregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgarder. Exploatdren ar aven medveten om att sakdgare har
ratt att 6verklaga beslut att anta Detaljplanen.

1(6)
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4. EXPLOATORENS GARANTIER

| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Exploatoren att:

1. Exploatoren har erforderlig befogenhet och behérighet for att inga detta avtal och att
detta avtal och alla andra tillhérande dokument som ingds av Exploatéren, vid
verkstdllande av desamma kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for
Exploatoren i enlighet med varje avtalsvillkor och bestammelser,

2.  Verkstallandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Exploatorens forpliktelser
under detta avtal inte kommer att strida mot Exploatérens bolagsordning eller nagot
annat for Exploatoren grundlaggande dokument,

3. Exploatoren har erforderligt kapital for att kunna genomféra exploateringen enligt
detta avtal och

4, Exploatoren inte ar medveten om nagra omstandigheter eller faktorer som berattigar
Exploatoren att framstédlla ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt detta avtal mot
Kommunen.

5. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

5.1 Markoverforing och ansvar

Mark ska overforas fran Kommunens fastighet till Exploatérens fastighet enligt bilaga 2 och
parterna ska inga éverenskommelse om fastighetsreglering enligt bilaga 3 efter att detta
avtal antagits och vunnit laga kraft.

5.2 Fastighetsbildning

Kommunen ska anséka om den fastighetsbildning som erfordras fér markoverforing enligt
5.1. Exploatoren ska bekosta samtliga med avtalets genomférande forenade
forrattningskostnader.

5.3 Gatukostnader

Har Exploatoren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran
ytterligare ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anlaggningar for
detaljplaneomradet. Detta géller inte ersattning for framtida forbattring och nyanldaggning av
gata och annan allman plats med tillhorande anordningar.

5.4 Markfororeningar

Exploatéren ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
Exploateringsomradet i den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvandas i
enlighet med Detaljplanens bestammelser.

2(6)
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6. GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

6.1 Samordning och tidplan

Kommunen och Exploatéren forbinder sig dmsesidigt att genomfora exploateringen inom
Exploateringsomradet och intilliggande allman plats i enlighet med Detaljplanen och denna
overenskommelse.

Parterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning
och kvalitet. Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa allmanna platsmark
respektive kvartersmark inte krockar.

Parterna ska dven samordna projektering och upphandlingsunderlag sa att anlaggningar pa
kvartersmark och allman platsmark ar synkroniserade vad avser lage och hojd.

For att skapa en hallbar stadsdel i Nacka stad ar parterna éverens om att det behdvs en
standigt aktuell dialog mellan berérda aktérer och kontinuerlig uppféljning under hela
arbetsprocessen till och med det att Exploateringsomradet ar fardigexploaterat i enlighet
med Exploateringsavtalet.

6.2 Allmdnna anldggningar

Projektering och utférande

Kommunen ska projektera och utféra anlaggningar och atgarder som beskrivs i omfattnings-
och utforandebeskrivning for allmanna anlaggningar, bilaga 4. Exploatoren ska bekosta
desamma.

Tidpunkt for upphandling och utférande av ovanstaende arbeten ska ske i samrad med
Exploatéren.

Ersdttning for utbyggnad av allménna anlédggningar

Exploatoren ska ersdatta Kommunen ekonomiskt for Kommunens ataganden enligt detta
avtal. Detta innefattar ersattning fér Kommunens verkliga kostnader for upphandling,
projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt Kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden av de allmadnna
anldaggningarna. For Kommunens interna administrativa arbete, t ex projektledning,
samordning och granskning ersatter Exploatéren Kommunen enligt for varje tidpunkt
gallande timpriser.

Erldggande av ersdttning

Kommunen debiterar Exploatdren enligt I6pande rakning mot redovisade timlistor och enligt
vid varje tidpunkt gallande taxa. Timpriserna ar exklusive moms. Dessutom tillkommer
Kommunens verifierade utlagg sasom entreprenadfakturor och konsultfakturor.
Ersattningen ska erldggas efter fakturering fran Kommunen.

6.3  Byggytor och byggetablering

Etablering for Exploatorens entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.
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Exploatéren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Kommunen om vilka ytor,
som behovs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Upplatelse av allman plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt taxa.

Exploatéren svarar for samtliga kostnader for etableringsytorna.

6.4 Upplagsplats

Exploatoren dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark fér upplag eller annat
andamal som star i samband med Exploateringsomradets bebyggande. Sadan mark far inte
heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatoren eller av denne
anlitad entreprenor.

6.5 Ovriga avtal och 6verenskommelser

Exploatéren ansvarar for att inga och sakerstélla erforderliga avtal och éverenskommelser
for exploatering av Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen och detta avtal med
annan part avseende vatten och avlopp, fjarrvarme, el, och tele eller motsvarande.

6.6 Stompunkter

| de fall stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen ar
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunens lantmaterienhet. Kommunens
samtliga kostnader for nya punkter ska ersattas av Exploatoren.

6.7 Kartunderlag enskilda anldggningar och byggnader

Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter att enskilda anlaggningar och
byggnader inom kvartersmark fardigstallts skicka in detaljmatning och lageskontroller
omfattande samtliga férekommande detaljer till Kommunen. Exempel pa vad som ska
redovisas ar byggnader (utvandigt), gang- och cykelbanor, trappor, vagkanter,
parkeringsplatser, vagracken, markhoéjder, vaghojder, lekplatser, planteringar, trad,
parkbankar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Anvisningar for hur inmatningarna ska redovisas framgar av bilaga 5.
Denna bestammelse syftar till att halla Kommunens primarkarta uppdaterad.

Om Exploatéren bryter mot denna bestammelse dger Kommunen ratt att utfora
inmatningen pa Exploatdrens bekostnad.

7. Kommunikation

Kontaktorgan
Exploatdren ska kontinuerligt samrada med Kommunen under tiden fran lagakraftvunnen

detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar Kommunens exploateringsenhet. For
myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.
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Information till och kommunikation med allmédnheten mfl.

Parterna ar 6éverens om att samverka kring den information till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behévas i samband med planering och genomférande av
entreprenadarbetena. Kommunen ansvarar for arendehantering féranledd av synpunkter
fran allmanheten, naringsidkare m.fl.

Nacka stad

Exploatéren bekostar och ansvarar for att informera om projektet och Nacka stad konceptet
samt byggnadsarbetena via skyltar pa plats och ska darvid ange Kommunens medverkan i
projektet. Text pa byggskylten angaende Kommunens medverkan i projektet ska utformas
efter anvisningar fran Kommunen.

Att skapa en tadtare och blandad stad pa vastra Sickladn ar en av stadsbyggnadsstrategierna i
Kommunens 6versiktsplan. Visionen for Nacka stad ar nara och nyskapande. Alla
stadsbyggnads- och infrastrukturprojekt som ligger pa vastra Sickladn ska férutom skyltar
med bygginformation dven ha skyltar med visionen fér Nacka stad enligt ett sarskilt
framtaget koncept.

8. OVRIGA VILLKOR

8.1 Sikerhet

For det ratta fullgbrandet av Exploatérens skyldigheter enligt detta avtal ska Exploatoren
stalla sakerhet i form av moderbolagsgaranti eller likvardig sakerhet som kommunen
godkanner.

Sakerhet ska 6verlamnas till Kommunen senast nar Exploatéren undertecknar detta avtal.

Nedskrivning av sdkerhet

Sakerhet kan nedskrivas med belopp som Exploatéren erlagt enligt detta avtal och med
belopp som motsvarar av Kommunen godkant varde for utfort arbete. Tio procent av
sakerheten ska dock vara kvar till godkand slutbesiktning av allmanna anlaggningar och fem
procent ska vara kvar till godkand garantibesiktning. Huruvida nedsattning ar mojlig i det
skede som 6nskemal inkommer fran Exploatéren, varderas och beslutas av Kommunen.

8.2 Overlatelse av hela eller delar av Exploateringsomradet

Exploatoren forbinder sig att vid dverlatelse av dganderatten till Exploateringsomradet eller
fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet, tillse att de nya dgarna 6vertar samtliga
forpliktelser avseende Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran
Exploateringsomradet enligt Exploateringsavtalet.

Denna paragraf ska tillampas dven pa samtliga 6verlatelser som leder till att fastighet byter

lagfaren agare, direkt eller indirekt, exempelvis via 6verlatelser av bolag, fusionering av
bolag eller andra juridiska personer.
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8.3 Overlatelse av avtal

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande Overlatas.

8.4 Skadestand och hivning

Brister Exploatéren i det ratta fullgérandet av sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet
dager Kommunen ratt till ersattning for skada pa grund av avtalsbrottet (skadestand).

Om Exploatdren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalets bestimmelser eller mot de krav
och forutsattningar som foljer med avtalet samt inte vidtar rattelse inom 30 dagar efter
skriftligt papekande fran Kommunen, har Kommunen ratt att hava Exploateringsavtalet.
Havningsratten ar oberoende av ratten till skadestand.

Uppsagningen av avtalet ska delges motparten skriftligen och innefatta redogorelse
for de omstandigheter som Kommunen aberopar till grund for havning.

Att avtalet upphor ska inte befria Exploatoren fran vid tillfallet kvarstaende och icke
uppfyllda ataganden eller forpliktelser gentemot Kommunen.

8.5 Drojsmalsrinta

Erlagger inte Exploatdren ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid
utgar dréjsmalsranta motsvarande en rdantesats som med atta (8) procentenheter dverstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

8.6 Andringar och tilligg

Andringar och tillagg till detta avtal ska uppréttas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

8.7 Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgoras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden........ . L. den ............
For Nacka kommun For Sickla Industrifastigheter KB
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Bilaga 2

Karta med markoverforingar (rédmarkerade omraden) fran Sickladn 40:12 till Sickladn 83:22
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Bilaga 3

ANSOKAN och OVERENSKOMMELSE om
fastighetsreglering for fastigheterna Sicklaon 40:12 och
83:22

§1 PARTER

Mellan Nacka kommun, dgare till fastigheten Sicklaén 40:12, nedan kallad Kommunen, och
Sickla Industrifastigheter KB, (org.nr 916616-1720), dgare till fastigheten Sicklatn 83:22,
nedan kallad Exploatoren, triffas foljande 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Hirmed ansoker parterna om fastighetsreglering.

§2 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Ovriga villkor i denna 6verenskommelse trider i kraft forst nir foljande krav ir uppfyllda:
Nacka kommunfullmaktige senast 2017-10-30 beslutar att godkinna denna
6verenskommelse genom beslut som vinner laga kraft.

Nacka kommunfullmaktige senast 2017-10-30 antar forslaget till detaljplan
overensstimmande med bilaga 1 genom beslut som vinner laga kraft.

Uppfylls inte dessa krav upphér denna 6verenskommelse utan ersittning for nagondera
part.

§3 MARKOVERLATELSER

Kommunen overlater till Exploatéren de delar av fastigheten Sickladn 40:12 som enligt
detaljplaneforslaget skall utgora kvartersmark. Omradena dr markerade med r6d firg pa
bifogad karta, bilaga 1. Som ersittning for de 6verlatna markomradena erligger Exploatoren
TREHUNDRAATTIOTUSEN KRONOR (380 000:-) till Kommunen. Ersittningen skall
erliggas senast tva veckor efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Kommunen kommer
att 6versinda faktura pa hela beloppet till Exploatoren.

Forrittningskostnaderna ska betalas av Exploatoren.

Overlitelserna giller med de dndringar av grinserna for de 6verlatna omridena som
eventuellt vidtages i samband med erforderlig fastighetsbildning.

12
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§ 4 TILLTRADE

Tilltrdde skall ske ndr forrittningen vunnit laga kraft.

Denna ansokan och 6verenskommelse ar upprattad i tre (3) likalydande exemplar varav
parterna tagit var sitt och ett har oversints till fastighetsbildningsmyndigheten.

Nackaden.............. den............
For Nacka kommun For Sickla Industrifastigheter KB
BILAGOR

Bilaga 1, Karta med markéverforingar
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Bilaga 1

Karta med markoverforingar (rédmarkerade omraden) fran Sickladn 40:12 till Sickladn 83:22
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Bilaga 4

OMFATTNINGS- OCH UTFORANDEBESKRIVNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

1 Allmé&nna férutsattningar

De allmédnna anldggningarna i anslutning till detaljplan tillhérande fastighet Sickladén 83:22 utfors enligt
denna omfattnings- och utférandebeskrivning.

Finns det motstridiga uppgifter géller dokumenten i féljande prioritetsordning:
- Exploateringsavtal
- Omfattnings- och utférandebeskrivning
- Nacka kommuns tekniska handbok

Dar anlaggningarnas omfattning inte sarskilt anges i texten skall detaljplanens illustration vara
styrande.

For projektering och utforande av samtliga i omfattningsbeskrivningen ingdende delar galler
anvisningar i Nacka kommuns tekniska handbok inkl. tillhérande bilagor.

Befintlig gatas trafikanordningar skall anpassas till nya forutsattningar genom att flyttas justeras och
kompletteras. Skyltning och vagmarkering utfors i s.k. reflekterande material.

Skyltning skall utforas enligt skyltplan som inldmnas till kommunen fér granskning.

Trafikanordningsplaner skall inlamnas till kommunen for granskning i god tid fore igangsattning av

varje delmoment.
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Bilaga 4

2 Angoring for taxi

En angoringsplats avsedd for taxifordon skall anldggas med placering enligt bild 1 nedan.

Bild 1: Placering av angéringsficka for taxifordon, éstra sidan om Sickla Industrivdg i anslutning mot
fastighet Sicklaén 83:22.

Angoringsplatsen ar avsedd att rymma tva stycken personbilar (Pb). Fickan planeras 12 meter lang och
2,0 meter bred. | anslutning till angdringsplatsen finns en avstigningsyta med breddmatt pa 1,2 meter.

Angoringsfickan samt avstigningsytan skall belaggas med asfalt. Niva mellan uppstallningsyta for
fordon och avstigningsyta tas upp utav ett granitkantstod. Kantstddets visning skall vara 12 cm.
Beldggning samt kantstod skall utforas enligt anvisningar i Nacka kommuns tekniska handbok.

Dagvattenavrinningen for ytan skall sakerstéallas genom avledning till dagvattenbrunn.
Erforderlig flytt av ledningar och brunnar fér angoéringsplatsens genomférande ingdr i arbetet.

Dar vagoverbyggnad idag saknas inom planerad angéringsyta skall detta kompletteras enligt Nacka
kommuns tekniska handbok. Overbyggnad fér huvudgata skall anvandas.

Erforderlig skyltning och malning fér angbringsytan ingar i arbetet.
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3 Rivning av trad

Av utrymmesskal for ny allman plats behéver tva stycken trad av sorten Lind rivas (se bild 2). Traden
skall ersattas med nya trad vars placering anpassas mot gatans nya utformning.

Nya trad skall planteras enligt principer som finns beskrivna i Nacka kommuns tekniska handbok.

Bild 2: 2 st befintliga trdd (Lind) som skall rivas och ersdttas med nya trdd.
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Leveransanvisningar for relationshandlingar

|. Syfte
Denna anvisning ar objektanpassad och reglerar utseende, antal ritningar mm avseende
relationshandling.

2. Leverans
Relationshandlingar, paskrivna av ansvarig entreprenor, skall tas fram for samtliga objekt som ar
inom entreprenadomradet och levereras till bestillaren senast 2 veckor innan slutbesiktning,

Finns e] relationshandlingar fardiga, kommer anmalan om slutbesiktning fran entreprendren ej att

godtas.

3. Omfattning

Samtliga relationshandlingar skall levereras i koordinatsystemet SWEREF99 18 00 och
Hojdsystemet RH-00. OBS ! Den | februari 2013 kommer Nacka kommun att byta
hojdsystem till RH-2000 vilket innebir att projektering som ej paborjats bor ske med
RH2000 istallet for RH-00.

Samtliga nya och aktuella objekt skall koordinatsattas och anges med x, y och z
koordinater. All inmatning skall ske med Terrester matning (GPS alt Total station).

Inmatning ska ske av saval nya och befintliga anldaggningar, dessutom skall befintliga objekt
som behalls och har direkt samband med nya anliaggningar matas in.

Vagkanter, infarter och samtliga vaganordningar ska matas in, exempelvis vagskyltar,
kantstod, vigbommar, belysningsstolpar, elskap mm.

Objekt som ar slutna i verkligheten skall matas som slutna polygoner, tex kantsten i
rondellmitt, broar, trappor, refuger, gupp osv.

Samtliga brunnar, ventiler, brandposter samt bryt- och dndpunkter pa ledningar skall
koordinatbestammas. Avvagning av vattengang for rorledning, inlopp och utlopp i brunnar
skall ske. Objekten ska redovisas som var typ for sig enligt kodlista. Anslutningspunkter ska
anges.

Skarvpunkter for eventuell frostskyddskabel ska koordinatsattas.

Borttagna objekt skall tas bort fran ritning. Kvarvarande proppade ledningar kryssas.
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4. Format/markning

Fardiga relationshandlingar ska levereras i PDF filer i senaste PDF versionen. Ritningar
skall dessutom levereras i DXF/DWG format i version Autocad2006.

Relationsritningar ska vara underskrivna av ansvarig entreprenor med arkivbestandig
penna och markt RELATIONSRITNING. Pennan ska vara markt med Svenskt Arkiv.

Samtliga filer skall namnsattas med Projektnamn, Relationsritning, typ, ar.

Samtliga inmatningar benamns med kod enligt kodlista for respektive verksamhet, se
rubrik 6 Kodlista.

All mattsattning skall anges i meter med tva decimaler.

Pa linjeobjekt, t ex ledningar skall det framga SDR — klass, typ, dimension, material som
text i lagret. Eventuella dimensionsbyten och materialbyten fran punkt och till punkt for
ledningarna.

Privata ledningar skall redovisas med en annan farg och med klar text "PRIVAT”.

Relationsritningar ska kompletteras med detaljer och eventuellt inmatningsskisser dar
tillracklig tydlighet ej kan erhallas.

5. Leveransplan/ ritningsforteckning

Relationshandlingarna ska sorteras utifran verksamhet enligt nedan i var sin mapp och
levereras pa | CD-/DVD-skiva, alternativt annat digitalt media om sa avtalats.

Relationsritningarna ska aven levereras i | omgang ovikt i format Al pa arkivbestandigt
papper, 100 gram papper Svenskt Arkiv.

Nedanstaende handlingar skall upprittas.

Viag
Handling Beskrivning
Vagplan Enligt AMA I3 YCD
Vagprofil Enligt AMA 13 YCD
Normalsektion Enligt AMA 13 YCD
Konstruktions handlingar Enligt AMA 13 YCD
Detaljer Enligt AMA 13 YCD

Koordinatforteckning
vagsektioner.

VA
Handling Beskrivning
VA-plan Enligt AMA I3 YCD

VA-profil Enligt AMA 13 YCD
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VA-normalsektion

Enligt AMA 13 YCD

Detaljer Enligt AMA 13 YCD
Park

Handling Beskrivning

Plan Enligt AMA 13 YCD

Profil Enligt AMA 13 YCD

Detaljer Enligt AMA 13 YCD
6. Kodlista
| relationsritningarna skall samtliga objekt markas enligt foljande kodlista:
Vig

Namn Kod

Belysningsstolpe BEL

Belaggningsytor (polygoner)

Ange ytskikt (asfalt, plattor mm)

Bullerskydd BSKYDD
Busskur BKUR
Cykelbana, cykelvag CB
Dagvattenbrunn DB (ange typ)
Dagvattenmagasin DBmag (ange typ)
Dikesbotten DIKB
Dikeskant (stérre dn 1 m) DIKK
Drénledning DDRA
Enstaka barrtrad BARR
Enstaka I6vtrad LOV
Gemensam gang och cykelbana | GC
Gangbana (trottoar) GB

Hack HACK
Kantstdd Betong KSB
Kantstdd Granit KSG

Mur (bredare an 0,5 meter) MUR
Parkering P

Slantfot SLF
Slantkrén SLK

Staket ST

Stédmur STMUR
Trappa TR (ange typ)
Tomtinfarter INF

Trumma TRUMMA (ange typ)
Vagkant (belaggningskant) VK

Vagkant befintlig Vkbef
Vagmitt pa vag eller cykelbana VM
Vagmarkering Vmark
Vagmarke Vskylt




VA - Spillvatten
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Namn Kod
NEDSTIGNINGSBRUNN SNB
TILLSYNSBRUNN STB
AVSTANGNINGSVENTIL SAV
SERVISVENTIL SSV
RENSBRUNN,
SERVISLEDNING SRB
RENSBRUNN,
HUVUDLEDNING SHR
MATARKAMMARE SMK
ENVAGSVENTIL SEV
LUFTNINGSVENTIL SLV
SPOLANORDNING SPO
PROPPNING SPP
UTLOPP SUT
AVGRENING SAG
ANSLUTNING SAS
DIMENSIONSBYTE SBD
FORBINDELSEPUNKT SFP
PUMPSTATION SPU
PUNKT PA LEDNING SPL
OLJEAVSKILJARE SOL
HUVUDLEDNING S
BRADDAVLOPPSLEDNING SBRA
NODUTLOPPSLEDNING SNOD
SERVISLEDNING SSERV
SKYDDSRORSLEDNING SSKY
TRYCKLEDNING STRY
TRYCKLEDNING KLENROR STRK
VA - Vatten
Namn Kod
Nedstigningsbrunn VNB
Avstangningsventil VAV
Servisventil VSV
Brandpost VBP
Brandpostventil VBV
Envagsventil VEV
Luftningsventil VLV
Spolanordning VPO
Proppning/Andpunkt VPP
Reduceringsventil VRV
Sprinklerventil VSP
Avgrening VAG
Anslutning VAS
Dimensionsandring VBD
Forbindelsepunkt VFP
Materialbyte VBM
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Punkt pa ledning VPL
Témning i brunn VTO
Matarkammare VMK
Matarbrunn VMB
Huvudledning V
Bevattningsledning VBEV
Servisledning VSERV
Skyddsroérsledning VSKY
Sprinklerledning VSPR
VA - Dagvatten
Namn Kod
Nedstigningsbrunn DNB
Tillsynsbrunn DTB
Avstangningsventil DAV
Dagvattenbrunn,
Rannstensbrunn DDB
Rensbrunn, Servisledning DRB
Rensbrunn, Huvudledning DHR
Draneringsbrunn DDR
Sandfang DSF
Proppning/andpunkt DPP
Utlopp DUT
Inlopp DIN
Avgrening DAG
Anslutning DAS
Dimensionsbyte DBD
Forbindelsepunkt DFP
Materialbyte DBM
Punkt pa ledning DPL
Kupolsil DKS
Huvudledning D
Braddavloppsledning DBRA
Draneringsledning DDRA
Nédutloppsledning DNOD
Servisledning DSERV
Trumma DTRUM
Tryckledning DTRY
Park
Namn Kod
Grés Gr
Planteringsyta P
Grus G
Stenmjol Sm
Storgatsten Stg
Smagatsten Smg
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Art/Antal
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©

Bef. trad som ska bevaras
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MODERBOLAGSBORGEN NR [XXX]

Denna Moderbolagsborgen ("Moderbolagsborgen”) har denna dag utfardats av Atrium Ljungberg
AB, org. nr 556175-7047, ("Borgensmannen”), till forman for Nacka kommun, org. nr 212000-0167,
("Kommunen”).

1. Bakgrund

1.1 Mellan Kommunen och Sickla Industrifastigheter KB, org. nr 916616-1720
("Exploatoren”), har traffats EXPLOATERINGSAVTAL MED MARKOVERLATELSE
AVSEENDE FASTIGHETERNA SICKLAON 40:12 OCH 83:22, vilket undertecknades av
Exploatoren den [datum] (”Avtalet”).

1.2 Exploatéren ingar sedan den [datum] i den koncern i vilken Borgensmannen ar
moderbolag.
1.3 Exploatoren ska enligt 9.1 § i Avtalet stélla sakerhet i form av moderbolagsborgen for

ratta fullgérandet av sina skyldigheter enligt Avtalet. Sdkerheten far nedskrivas i
forhallande till erlagda.ersattningar och utfért arbete. Tio procent av sdkerheten ska
dock vara kvar till godkand slutbesiktning av allmé@nna anldggningar enligt 9.1 § i
Avtalet och darefter ska fem procent av.sdkerheten vara kvar till godkand
garantibesiktning.

2. Borgensatagande

2.1 Borgensmannen gar harmed gentemot Kommunen i borgen sasom foér egen skuld
(proprieborgen) for Exploatorens ataganden enligt Avtalet intill féljande belopp:

- Nittioentusen (91 000) kronor.

2.2 Borgensmannen har inte vid nagon tidpunkt enligt denna Moderbolagsborgen mer
langtgdende atagande gentemot Kommunen an Exploatdéren har gentemot
Kommunen enligt Avtalet. Pa grund av denna Moderbolagsborgen ska
Borgensmannen darmed inte kunna aldggas att utge mer an sammanlagt 91 000

kronor.
3. Giltighetstid
3.1 Denna Moderbolagsborgen galler fran och med dagen fér Borgensmannens

undertecknande av denna Moderbolagsborgen till och med att Exploatéren uppfyllt
sina skyldigheter enligt Avtalet.

3.2 Moderbolagsborgen galler krav som framstalls skriftligen av Kommunen till
Borgensmannen inom giltighetstiden.

1(3)



3.3

3.4

4.2

5.2

5.3

91

Om krav har framstallts inom ratt tid, ska Moderbolagsborgen dock inte upphéra att
gélla forran Borgensmannen fullgjort samtliga sina skyldigheter enligt denna
Moderbolagsborgen.

Vid giltighetstidens utgang ska Kommunen av ordningsmassiga skal returnera
Moderbolagsborgen i original till Borgensmannen.

Framstallande av krav

Denna Moderbolagsborgen ar ovillkorlig (on demand) och betalning ska ske vid
anfordran, forutsatt att Kommunens krav anger att Exploatéren brustit i sitt
uppfyllande av punkten 2.1 samt innehaller en beskrivning av pa vilket satt
Exploatoren brustit.

Krav enligt denna Moderbolagsborgen ska framstallas skriftligen av Kommunen till
Borgensmannen, inom giltighetstiden, pa adress som vid var tid finns registrerad hos
Bolagsverket.

Overlatelse

Denna Moderbolagsborgen far inte 6verlatas av Borgensmannen eller Kommunen
utan den andra partens skriftliga samtycke.

Om Exploatoren overlater fastighet som omfattas.av Avtalet till annan part ska
Exploatoren tillse att koparen stéller sakerhet i form av.bankgaranti eller likvardig
sakerhet som Kommunen godkanner for att Borgensmannen ska frias fran hela eller
delar av sitt atagande enligt denna Moderbolagsborgen.

Utgangspunkten ska vid dverlatelser vara att Kommunen inte ska erhalla simre
sakerhet an vad.som géller enligt denna Moderbolagsborgen.

Andringar och tilligg

Andringar och tillagg till denna Moderbolagsborgen ska upprattas skriftligen och
undertecknas av Borgensmannen och godkdnnas av Kommunen.

Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av denna Moderbolagsborgen ska avgoéras av
allman domstol enligt svensk ratt och pd Kommunens hemort.

2(3)
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Denna Moderbolagsborgen har upprattats i ett (1) exemplar, vilket Kommunen har erhallit.

Nacka, den XX januari 2017

Atrium Ljungberg AB

Johan Ljungberg Annica Anas

Bilaga: Registreringsbevis

3(3)
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2010/64-214

Kommunstyrelsen

Overklagat beslut om detaljplan f6r Vikingshill och

Sommarbo, del av Velamsund, omrade C
Yttrande till mark- och miljddomstolen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige antar féreslaget yttrande 6ver 6verklagande av beslut att anta
detaljplan f6r Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund (omrade C) i Boo, innebirande
att kommunfullmaiktige 1 forsta hand yrkar att 6verklagandet ska avslas och att kommunen 1
andra hand medger detaljplanen faststills med undantag f6r féljande planbestimmelse:
”Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft och
som inte 6verensstimmer med planbestimmelserna skall anses vara planenliga. Sadan
byggnad far ateruppforas.”

Sammanfattning

Kommunfullmiktige antog detaljplanen f6r Vikingshill och Sommarbo (omride C) den 20
juni 2016. Detaljplanens syfte dr att forbattra de sanitara foérhallandena i omradet genom
utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge byggritter, motsvarande
normalstora villor, till befintliga bostadsfastigheter. Kommunfullmaktiges beslut
6verklagades till mark- och miljddomstolen. Mark- och miljddomstolen har forelagt Nacka
kommun att yttra sig 6ver en planbestimmelse som mark- och miljo6verdomstolen 1 ett
annat mal inte ansdg uppfyllde kravet pa tydlighet enligt PBL.

I det foreslagna yttrandet redogors f6r kommunens uppfattning betriffande den aktuella
planbestimmelsens forenlighet med gallande lagstiftning och vikten av att den antagna
detaljplanen vinner laga kraft framhalls. For det fall mark- och miljédomstolen gor
bedémningen att planbestimmelsen strider mot gillande lagstiftningen foreslas att
kommunen medger att planbestimmelsen tas bort ur detaljplanen och yrkar att detaljplanen
1 6vrigt faststalls.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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Arendet

Kommunfullmiktige antog detaljplanen f6r Vikingshill och Sommarbo (omride C) den 20
juni 2016. Detaljplanen ir framtagen enligt arbetsmodellen for férnyelseplaneringen i Boo,
kategorin mer kortsiktig planering. Detaljplanens syfte ar att forbittra de sanitdra férhallandena
1 omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge byggritter,
motsvarande normalstora villor, till befintliga bostadsfastigheter. Detaljplanearbetet
initierades fOr att hantera de miljéproblem som daliga enskilda avlopp medfért och dirmed
bidra till att miljokvalitetsnormerna for vattenférekomsten Askrikefjarden kan uppfyllas
samt for att forbattra boendevillkoren for de fastighetsdgare som numera bor permanent i
tidigare fritidshus. I planbeskrivningen under rubriken ”Planens syfte och huvuddrag” anges
att omradets karaktir och ridande bebyggelsemonster ska bevaras och att befintlig
fastighetsindelning ska behallas.

Kommunfullmiktiges beslut 6verklagades av dgare till 20 fastigheter. Tre av dessa limnade 1
december in komplettering till sina 6verklagande dar de med hanvisning till mark- och
miljoéverdomstolens dom i mal P 114466-15 hinvisar till att samma bestimmelse
torekommer dven 1 detaljplanen f6r Omrade C.

Mark- och miljddomstolen har forelagt Nacka kommun att yttra sig 6ver dessa handlingar.

Forslag till yttrande

Ett forslag till yttrande har tagits fram, se bilaga 1. I forslaget till yttrandet redogors f6r
kommunens installning att detaljplanen ar forenlig med gallande lagstiftning och det yrkas
darfor i forsta hand att mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandena och faststiller
kommunens antagandebeslut.

I det foreslagna yttrandet redogors ocksa for vikten av att detaljplanen vinner laga kraft sa
att utbyggnad av vatten- och avlopp kan pabdrjas i omradet, f6r att 1 sin tur det ska vara
mojligt att uppna miljokvalitetsnormer for vattnet 1 omradet samt att det ska vara mojligt att
genomfora den planerade bebyggelsen i omradet. Mot den bakgrunden och f6r det fall
mark- och miljédomstolen gér bedémningen att den ifragasatta planbestimmelsen 1
detaljplanen ir oférenlig med tillimplig lagstiftning, medges 1 forslaget till yttrande att
planbestimmelsen tas bort ur detaljplanen och det yrkas i andra hand att detaljplanen 1
Ovrigt faststills.

Bilagor

Bilaga 1. Forslag till yttrande

Bilaga 2. Foreliggande frin mark- och miljédomstolen
Bilaga 3-5.  Skrivelser fran fastighetsdgare
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Angela Jonasson Birgitta Strombick
Bitridande planchef Planarkitekt
Planenheten
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FORSLAG TILL YTTRANDE
KFKS 2010/64-214

Mark- och miljddomstolen vid Vixjo
tingsritt

Yttrande i mal nr P 4554-16, overklagan detaljplan for
Vikingshill och Sommarbo, (omrade C)

Yrkande och medgivande

Nacka kommun, nedan kommunen, motsitter sig klagandenas yrkanden om upphivande av
beslut om antagande av detaljplan f6r Vikingshill och Sommarbo och yrkar i férsta hand att
mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandena och faststiller kommunens
antagandebeslut avseende detaljplanen.

Om mark- och miljodomstolen anser att detaljplanebestimmelsen “Befintliga byggnader
som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft och som inte
overensstimmer med planbestimmelserna skall anses vara planenliga. Sidan byggnad far
ateruppforas.” strider mot plan- och bygglagen (1987:10), yrkar kommunen i andra hand att
mark- och miljddomstolen andrar detaljplanen enbart pa sa sitt att detaljplanebestimmelsen
tas bort ur detaljplanen och i vrigt faststiller detaljplanen.

Grunder

Mark- och miljddomstolen har forelagt kommunen att yttra sig 6ver planbestimmelsen,
“Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft och
som inte 6verensstimmer med planbestimmelserna skall anses vara planenliga. Sddan
byggnad far ateruppforas.” Tre klagande har i efterhand kompletterat sina skrivelser och
hinvisat till att Mark- och miljoéverdomstolen i ett annat mal, P 11466-15, fann att en
liknande bestimmelse inte uppfyllde kravet pa tydlighet enligt PBL (2010:900).

Kommunen anser att:

1. Planbestimmelsen uppfyller tydlighetskriteriet. Med befintliga byggnader menar
kommunen de byggnader som stir pa plats och har bygglov eller dr sa gamla att de
uppfordes innan bygglovforfarandet inférdes 1 lagstiftningen. Dessa byggnader stir pa plats
och finns redovisade pa plankartans underliggande grundkarta. Planbestimmelsen reglerar
alltsa enbart befintlig bebyggelse. Grannar och andra berérda kan dirmed ur plankartan
med underliggande grundkarta utlidsa vad som kan hianda i deras naromrade till f6ljd av
ovan angiven bestimmelse. Om det finns frigor om byggnader inom omrédet eller tolkning
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av planbestimmelsen kan kommunen ta fram akter ur bygglovarkiv, kartarkiv och
flygbilder. Bestimmelsen innebar inte att nya byggnader som uppfors planstridigt eller
olovligt ska ses som planenliga. Bestimmelsen innebir inte heller att tillbyggnader ska utéka
planstridigheten till exempel genom att byggas narmare grins an detaljplanen tillater.

2. Planbestimmelsen finns pa flera detaljplaner i kommunen och férekommer aven i flera
andra kommuner. Det ir ett vedertaget sitt att hantera framférallt dldre byggnader, ofta
med kulturhistoriskt virde, da de dr komplicerade och dyra att mita in och beskriva i
planbestimmelser och didr man avser att de ska kunna ateruppfoéras lika originalet 1 hindelse
av brand.

3. Det mal P 11466-15, som de klagande refererar till 4r inte tillimpligt 1 detta drende. Malet
har avgjorts med hinvisning till tydlighetskriteriet 4 kap 32 § andra stycket i PBL
(2010:900): ”Den avsedda regleringen av bebyggelsen, byggnadsverk och miljon i 6vrigt ska
tydligt framga av planen.” T aktuellt drende skall APBL (1987:10) tillimpas. Motsvarande
lagtext i APBL (1987:10) lyder: ”Planhandlingarna skall utformas s att det tydligt framgar
hur planen reglerar miljén.” Kommunen anser att planhandlingarna uppfyller
tydlighetskriteriet i APBL (1987:10). Byggnaderna syns i grundkartan och grannar och andra
ber6rda dirmed kan utlisa vad som kan ske.

Nacka kommun menar att det 4r mycket angeldget att detaljplanen vinner laga kraft sa att
utbyggnad av vatten- och avlopp kan paboérjas i omradet. Flera fastighetsagare 1
planomradet har problem med otjinligt dricksvatten och saltvattenintringning i
grundvattnet. Genom att bygga ut vatten- och avlopp till omradet kan
miljokvalitetsnormerna uppfyllas. Manga fastighetsigare dr trangbodda och har vintat linge
pa att fa byggritter for att bygga bostider fér permanentboende.

Mats Gerdau Gunilla Glantz
Kommunfullmiktiges ordférande Stadsbyggnadsdirektor



NACKA TINGSRATT FOBELAGGANDE  Aktbilaga 101
Mark- och miljédomstolen 2017-01-02

Mal nr
P 4554-16 Avdelning 3

Anges vid kontakt med domstolen

Nacka kommun
131 81 Nacka

Sten-Erik Karlsson m.fl. ./. Nacka kommun
angaende detaljplan for Nacka Vikingshill och Sommarbo del av Velamsund

Ni foreldggs att yttra Er 6ver innehallet i bifogade handlingar, ab 98-100, senast den 23
januari 2017.

Ert yttrande ska vara skriftligt och sdndas till mark- och miljodomstolen med post eller via
e-post. I yttrandet ska Ni ange domstolens malnummer P 4554-16.

Om Ni inte yttrar Er kan malet &ndad komma att avgoras.

Om Ni har frigor om malet kan Ni fa upplysningar av undertecknad.

Peter Ardo
Telefon 0470-56 02 76

Bifogas
Ab 98-100
Dok.Id 482748
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1104 Augustendalsvigen  08-561 656 30 08-561 657 99 mandag—fredag
13126 Nacka strand 20 E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Information om frikopsforhandlingar for fastigheterna
Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6, samt beslut om omreglering
av tomtrattsavgalder for Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen om friképsférhand-
lingarna for fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6 till protokollet.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen foresla
kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

1. Kommunfullmiktige beslutar att f6ljande ska gilla f6r kommande avgildsregleringar
tor tomtritter upplatna f6r bostadsindamal:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras 1 foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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2. Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under férutsittning av
kommunfullmiktiges beslut enligt ovan, foljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrattsavgalden for fastigheter Sicklaon 78:1 och 78:6 1 det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 for Sickladn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6.

Sammanfattning

Frikopstorhandling pagar med respektive tomtrattsinnehavare av fastigheterna Sicklaon
78:1, 78:2 och 78:6. Da férhandlingarna inte ér avslutade till stadsutvecklingsutskottets
sammantriade den 31 januari 2017 limnas 1 drendet en redogorelse f6r hur langt gangna
torhandlingarna dr f6r respektive tomtrittshavare, kopplingen till nya detaljplaner och
fastighetsbildning samt de ekonomiska konsekvenserna av en eventuell forsiljning.

Omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1 och 78:6, som dr upplatna med tomtratt for
bostadsindamal, medfér att de maste sdgas upp for omreglering innan ett frikép kan vara
genomfort. Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 for Sickladn 78:1 och 31 mars
2018 for Sicklaon 78:6. Tomtrattsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sickladn 78:1
frin 1 444 000 kr/4r ill 5032 900 kt/ér, for fastigheten Sickladn 78:6 fran 2 165 000 kr/4r
till 8 593 000 kr/ar. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio aren och
tor att mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar féreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtritten till Sickladn 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfér nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Information om frikopsforhandlingar

Frik6pstérhandlingar f6r fastigheterna Sickladn 78:1, 78:2 och 78:6 med respektive
tomtrittshavare pagar parallellt med drendet avseende omreglering av tomtrattsavgilder for
Sicklaén 78:1 och 78:6. Férhandlingarna dr langt gangna och for en av tomtrittshavarna
aterstir endast justering av képehandlingar innan undertecknande kan ske. For de tva andra
kvarstar nagra delar som parterna behover enas om. Det giller dels képehandlingarnas
utformning med ingiende villkor och dels virdering av avgaende markomraden som inte
ingar i frikbpen samt tomtanliggningar, exempelvis lekplatser med mera, vilka kommunen
foreslds ta 6ver ansvaret for.
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For att frikdpen ska kunna genomféras krivs dessutom att féregiaende planindring och
fastighetsbildning sker. Kommunen ansvarar for att planindring kommer till staind och att
fastighetsbildning dérefter fullfoljs. Enheten for fastighetsutveckling bedémer att frikopen,
med den for dagen bedomda tiden f6r planindring och fastighetsbildning och att inga
overklaganden sker, kan fullbordas 1 augusti manad 2018.

Omreglering tomtrattsavgilder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir belidgna pa Henriksdalsberget och dr sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplatna med tomtritt. Nuvarande
tomtrittsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.

For fastigheterna giller foljande indata:
Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaén 78:1 18 482 kvm bostider 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sicklaon 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 for fastigheten Sickladn 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att hoja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 £6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £or Sickladn 78:6.

Metod for faststidllande av ny avgald

Enligt riktlinjer i gallande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta foérvintade virdeokningar. Tomtrittsavgild faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgaldsrinta som for
nirvarande ir 3 % (f6r 10-ariga avgildsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit IS Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken i avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifran bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgar av bilaga 1
och 2. Markvirdet har bedémts till 240 000 000 kr f6r Sickladn 78:1 och 400 000 000 kr for
Sicklaén 78:6.
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Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedémits till 12 000 — 14 000 kr/kvm BTA och 500 — 1 000 kr/kvm
BTA f6r garage. Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedémits till 12 000 - 13 000 kt/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA for garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna fér bostadsindamal som har genomforts 1 Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
tor bostader med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanligening (Sickladn 78:1) och buller (Sickladn 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedoms till 9 000 kr/kvm BTA for
bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladn 78:1 kan da beraknas enligt foljande :

e Marknadsvarde Bostader 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
¢ Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvarde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ér

Vilket ger ett ptis pa ca 270 kr/kvm BTA bostiader
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sickladén 78:6 kan da berdknas enligt f6ljande:

Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
Marknadsvirde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
Marknadsvirde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kr

Med en avgaildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/4ar

Vilket ger ett pris pa ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark

Som jimférelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda
markanvisningstavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa
330 kr/kvm BTA och 367 kr/kvm BTA for bostider (med upplitelseform hyresritt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshéjningen, totalt
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10 017 400 kt/4r, innebir cirka 2 000 kr/mén per ligenhet (10 017 400 /520).

De féreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivéer,
cirka 348 % {61 Sickladn 78:1 och cirka 397 % {6r Sicklabn 78:6. Bedémda konsekvenser
for tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att h6jas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av férslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sickladn 78:1
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kr/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgér avgild om 4 135 700 kr/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgir full avgild om 5 032 900 kr/ar
Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgilden for fastigheten Sicklaén 78:6
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgir avgild om 5 379 000 kr/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgir avgild om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgar full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgilder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de ber6rda fastigheterna.

Brt Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga
synpunkter, se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Férslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote
med representanter fOr respektive bostadsrittsforening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pa avgiften vilket innebir att varje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bida féreningarna har kvar
hyresligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hogre hyra med anledning av
hojd avgild. Avgildshojning enligt forslaget kan dven innebira negativa konsekvenser for
omradet, vilket i praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.
Representanter for de bada bostadsrittsféreningarna har dven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berikning av avgild ér felaktig och kommunen har efterfragat
foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BTA har dock
inte erhallits.

Anledningen till att héjningen av avgilderna blir sd stor dr att det under senare ar har skett
en markant virdeokning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program for
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markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplatelsen relevanta forvintade
virdeokningar. De negativa effekterna f6r de boende av avgildshdjningens storlek har
hanterats genom den foéreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten for
fastighetsutveckling anser att forslaget ligger 1 linje med gillande program for
markanvindning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperioder for fastigheterna berdrda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sicklaon 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sicklatn 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att h6ja nuvarande avgilder, innebir detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 f6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 f6r Sickladn 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar om en ny avgild innebir detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/éar
for Sicklaon 78:1 och 2 165 000 kr/4ar for Sickladn 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i ndstkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forsdljning av samtliga tre fastigheter som friképsférhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen riakna med en intikt uppgiende
till cirka 528 miljoner kronor. Kopeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
20106, tor respektive fastighet och har direfter uppriknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Dessutom sker ett avdrag pa kopeskillingarna som motsvarar en ersittning
tor avgaende markomriden och tomtanliggningar som kommunen f6reslds Gverta ansvaret
tor. Fore frikopen kan genomforas erfordras dock att planindring och fastighetsbildning
sker vilket medf6r kostnader f6r kommunen.

Det ska dock noteras att vid férsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrittsupplatelser (avser samtliga
andamal och inte endast upplatelser f6r bostadsindamal).

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder bedoms inte medféra nagra konsekvenser for
barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedémning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedomning Sicklaon 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter for

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4, 5, 6, 7 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaon 78:1, Brf Henriksdalsh6jden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chet markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Marknadsvardering av fastigheten
Sicklaon 78:1 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2016-05-17
IS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 13 743 m? med en bedémd bruttoarea om 21 355 m?, varav

18 520 m* BTA bostider och 2 835 m? BTA garage. Fastigheten har adressen
Henriksdalsringen 37-71 och har ett attraktivt lige nira Stockholms innerstad med utsikt
over stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider.
Virdebedémningen baseras péd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus och
lokaler. Antalet forsiljningar av mark for lokaler/garage dr mycket fa och dirfor ar virdet for
bruttoarean fOr garage nigot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus och garage pé Sickladn 78:1 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 17
maj 2016 ligga pa 240 000 000 kr .

240 000 000 kr
(Tvd Hundra Fyrtio Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar ér alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2016-05-17

Anders Almqvist, MRICS
IS Fastighetsstrategi AB

3 (38)
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal pa fastigheten
Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Sicklaén 78:1 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
17 maj 2016.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) inf6r férséljning.

Forutsittningar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

e Nuvarande tomtrittsavtal har bortsetts ifran i virdebedémningen.

e Virderingen grundar sig pa en byggritt om 21 335 m? ljus BTA, som baseras
pa fastighetstaxeringen.

¢ Den totala bostadsytan, enligt taxering, uppgar till 17 003 m? och lokalytan till
2 635 m?. Fordelningen av bruttoarean har bedomts till 18 482 m? BTA
bostider respektive 2 853 m*> BTA garage.

Underlag

Nedan foljer en sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt

4 (38)
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av tomtmark for bostadsindamil pé fastigheten Sicklaén 78:1 i Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrittshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660.

Lige

e Svindersviken
@ ~

75 ]

-
200 ,;;5 i

Objektet 4r beldget vid Henriksdal i Nacka kommun strax 6ster om Sédermalm i Stockholms
kommun. Adressen dr Henriksdalsringen 37-71. Tomten har ett hogt lige och grinsar till
Henriksdals Reningsverk. Omradet bestir av ett bostadsomrade med flerbostadshus.

Avstandet till S6dermalm 4r ca 1,0 km och till Nacka Forum ir ca 3 km. De allmianna
kommunikationerna i omradet dr buss och tig (Saltsjobadsbanan). Busslinjen 402 trafikerar
Danvikshemsvigen och busslinjen 53 trafikerar Ostra Finnbodavigen. Ett stort antal
busslinjer trafikerar ocksa Virmdoleden. Nédrmaste stérre service ligger vid Nacka Forum
och Sickla.

5 (38)
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Sickladén 78:1 (mark), Nacka

Tomten

Tomten ir beligen pa en héjd 1 Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 13 743 m?2.
Adressen dr Henriksdalsringen 37-71. Tomten 4r ndgot kuperad och 4dr i sin helhet bebyged.
Tomten gransar till en innergird som ir bebyggd med bostidder och garage. Obebyggda delar
av tomten bestdr av gingvigar, grisytor och planteringar. Fastigheten nas via Virmdoleden,
Kvarnholmsvigen och Henriksdalsbacken.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med foljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 320 - 98 000 000 - 98 000 000
Hyreshusenhet, lokaler 320 - - - -
Totalt 98 000 000 98 000 000

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015. For hyreshusenheter
sker en férenklad eller allmidn fastighetstaxering vart tredje dr. Fastighetsdgaren méste dven

6 (38)
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Sickladn 78:1 (mark), Nacka

deklarera fastigheten vid férenklad fastighetstaxering da den viktigaste virdefaktorn hyra ér
forinderlig Gver tiden.

Nytt taxeringsviarde AFT-16 f6r hyresfastigheter offentligg6rs 1 juli manad.

Planer och bestiammelser

For fastigheten giller detaljplan f6r Henriksdalsberget, nr 5458 S42. Planen ir upprittad i
juni 1965 och beslutad 1966-09-23. Planen anger bostadsindamal. Byggnad far uppforas med
5-7 vaningar jimte killare. Del av tomt far ¢j bebyggas och delar av tomt far garden
underbyggas. Byggnadshdjden ir reglerad till hogst +72,4 eller +75,0 m (ndgot osakert) Sver
stadens nollplan. Gérden far underbyggas till en hdgsta h6jd om mellan +51,1 m eller +53,8
m 6ver stadens nollplan. Del av tomt ska vara tillginglig 61 underjordiska ledningar.

Befintlig bebyggelse bedéms inte strida mot gillande plan.

Rittigheter etc

Fastigheten berdrs av tvi avtalsservitut. Avtalsservitutet avser reningsverk och giller till
térman f6r Reningsverket 1 och belastar Sicklaén 78:1, Sickladn 78:2, Sickladén 78:6 och
Sicklaén 78:10. Det andra avtalsservitutet avser fjirrvirmeledningar.

I virdebedémningen har f6rutsatts att rittigheterna inte paverkar virdet.

Miljé
Fastigheten dr bebyggt med flerfamiljhus. Inga understkningar av eventuell miljébelastning

pé fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allméinna
villkor for vardeutldtande”.

Virdebedémningen giller ddrfér under férutsittning att det inte féreligger ndgra
féroreningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.

7 (38)



116

Sickladn 78:1 (mark), Nacka

Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 97 986 invéinare ar 2015. Befolkningen har under det senaste aret
Okat med cirka +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna
kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns
dven tagforbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjinster,
bygg, vird och utbildning. De storsta privata féretagen dr Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin
AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns stillning i
regionen dr stark. Det dr attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar manga fran sédra
Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms innerstad dr positivt. Den totala
arbetslésheten ar 2015 var 4,6 procent. Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend
vad avser ndringsliv och sysselsittning. Vir prognos f6r den allminna utvecklingen for
néringsliv och sysselsittning ér en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f&r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men fOr storstadsregioner ér det ofta brist pd mark med bra ldge.
Generellt giller att nirhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krdvs en planering av hur
marken ska “fordelas” for att samhillet ska utvecklas pa basta méjliga sitt. Det gbrs
frimst med hjilp av plan och bygglagen. Planer tas fram for att bestimma vad
marken i samhillet fir anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken dr beligen. I omriden med
hoég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hogt medan mark i
glesbyged med lig efterfragan har ligt virde. Mark kan ha minga olika
anvindningar sisom allmdn plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.
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For mark som saknar plan ér virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tilldtet att uppfora pa fasticheten.
Planprocessen dr lang och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad i Nacka

Bostider

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m* med
typkod 320, férdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostider i Nacka dr
bostadsrittsforeningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet for
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Omsittningen pa fastigheter dr lag. Under ar 2014 och 2015 har endast fyra
respektive fem bostadsfastigheter med typkod 320 salts med en bostadsarea om ca
34 000 m2 Képesumman uppgick till totalt ca 750 Mkr. Merparten av dessa
torséljningar har avsett Wallenstams f6rsiljningar till BRE till en képeskilling om
totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsforeningar. Efterfragan pa bostider ir idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun dr en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sirskilt under rusningstrafik
s6derut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostider i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Vir prognos for det nirmaste dret dr att virdenivin for fastigheter kommer att
vara stabil eller oka.
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Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en fri och 6ppen
fastichetsmarknad vid ett visst givet tillfille, den s.k. virdetidpunkten. Forséljningen férut-
sitts ske efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till forséljning pa ett £6r fastighets-
typen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid.

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir samt
tillgang och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda forviry soker de fastigheter/ tomtritter
med egenskaper som liknar virderingsobjektet. Direfter gérs en analys av dessa forvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimfdras direkt eller, vilket 4r mer ldmpligt, stillas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hinsyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Vardebedomning

Virdebedémningen av tomtmarken f6r bostider pa Sickladén 78:1 har gjorts genom en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen baseras pa forsild eller markanvisad mark med bygeritt f6r
bostider. Virdebedémningen f6r garage och lokaler baseras dven den pa en ortsprisanalys,
dock ir antalet forsiljningar mycket fa vilket gér bedémningen nagot osiker. For garage
saknas helt jimforelse, dock finns markanvisad mark f6r parkeringsplatser.

Viardebedomning 1 — Mark f6r bostader

Viirdet £6r byggritt f6r bostider upplatna som bostadsritt beddms genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande forsiljningar av mark med byggritt. Ortsprismaterialet
ar himtat frain Nacka kommun och jimfdérbara kommuner i Stor-Stockholmsomradet.

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har féljande urvalskriterier anvénts;
Fastighetstyp Mark f6r bostidder upplatna med bostadsritt

Omride Stor-Stockholm

Bygeritt 940 — 320 000 m* BTA

Forvirvstidpunkt 2010 —2013
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Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

1 Histen 3 Tiby Galopp Galoppvigen 3 320 000 BR maj-11 6250
2 Mars 1 m fl Tibble Grindtorps Skolg.6 31 500 BR dec-12 8 476
3 Vivnaden 1 m fl Bromma Tunnlandet 2 68 000 BR dec-12 9 600
4 Rovan 1 Huvudsta C Storgatan 68 18 000 BR aug-10 5390
5 Arrendatorn 1 mfl Sundbyberg Arrendevigen 37 13 900 BR dec 10 5007
6 Fabriken 15 Huddinge Dalhemsvigen 23 36 000 BR jan-13 3500
7 Stallet 1 0 2 Ursvik Stallgatan 28 11 000 BR dec-10 5090
8 Ceremonien 5 Nockeby Gubbkirrsvigen 15 16 000 BR jun-13 65001
9 Maskrosen 1 Roslags-Nisby — Sagtorpsvigen 67 5900 BR jan-12 4117
10 Tendern 1 m fl Tiby Kyrkby Sandborgsslingan 44 940 BR nov-12 5432
11 Hammarbyh. 1:1 Stockholm Resare Bengts plan 1100 BR sep-11 10 000
12 Higersten 1:1 Higersten Stjernstréms vig 4 500 BR jun-11 11 000
13 Blomkronan 2 mfl Hisselby Blomsterkungsv.116 ~2 000 BR nov-11 5400
14 Vistertorp 1:1 Viistertorp Vasaloppsvigen ~3 000 BR feb-13 8 700
15 Orminge 45:1 mfl Orminge C Edo6vigen 5 m fl 39 500 BR/HR jan-14 4 000
16 Alvsjo 1:1 Rigsved Snositravigen ~6 000 BR feb-14 3900
17 Gustavsberg 1:64 mfl Gustavsbergs C  Idrottsvigen 9000 HR okt-13 3500
18  Odde1mfl Kista Kista Allévig 6 ~140 000 BR april-15 55002
19 Arsta 1:1, del Atrsta Arstafaltet 95000 3) BR feb-15 15975
20 Herbariet 2 m fl Midsommarkr.  Tellusborgsvigen ~12 000 BR aug-15 14 000
21 Midsommarkr 1:1,del Midsommarkr.  Tellusborgsvigen 5000 BR maj-15 14 600
22 Gubbingen 1:1, del Hokaringen Tisdagsvigen ~4 000 BR sep-15 8250
23 Snoédroppen 28 m fl Hisselby Villas.  Snérvindevigen ~3 200 BR feb-15 5560
24 Hjorthagen 1:3 Ostermalm Gasverksvigen ~8 000 BR mars-15 23 000
25 Sicklaén 134:1, del Nacka Forum  ”Nya Gatan” 20 500 BR aug-15 18 000
26 Sickladn 134:1, del Nacka Forum  ”Nya Gatan” 20 5009 BR aug-15 15 900%

1)  Koéparen har ansokt om att fi bygga 200 ligenheter

2)  Tva kopeskillingar 5 500 kr/m? och 4 675 kr/m?

3)  Avser etapp 1 pa Arstafiltet av totalt ca 450 000 m?

4) 20 500 m* BTA f6r nr 25 och 26 tillsamman

5)  Pris pa 14 400 kr/m? BTA for omrade 4 och 15 900 kr/m? BTA f6r omrade 5
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Analys

Under studerad period har det salts eller markanvisats totalt 26 fastigheter med egenskaper
enligt ovan. Det kan férekomma fler markanvisningar 4n de som analyserats. Dessa
fastigheter har silts/anvisats till priser som varierar mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostdder upplitna med bostadsritt eller hyresritt. JimforelsekGpen ger ett snitt pa cirka

9 162 kr/m? BTA. Motsvarande median 4r 8 250 kr/m? bygeritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framfor allt tillgdngen pa allminna kommu-
nikationer. En god infrastruktur och nirhet till service och tillvixtomraden ir viktiga faktorer
vid val av investeringar och exploatering. Vir beddmning ir att detta férhallande kommer att
besta.

1) Histen 3, Tiby

Fastigheten sildes i maj 2011 till en uppskattad kopeskilling 2 Mdr eller 3 756 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Galoppvigen 3 och en tomtareal om 532 509 m?. Fastigheten ligger
centralt i Tédby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgir till

ca 70 hektar och kommer att bebyggas med 4 000 bostidder och ett stort antal lokaler f6r
arbetsplatser (kontor, butiker, skola m m). Exploateringen i omradet uppskattas till ca

425 000 m? byggritt totalt. Det ger fasticheten med en andel om 75 procent en exploatering
om ca 320 000 m? byggritt. I byggritten ingar en uppskattad lokalandel om 15 procent.
Priset for byggritten bedoms uppga till 6 250 kr/m? BTA. Kopate var ett gemensamt bolag,
Galoppfiltet Exploatering AB, dgt av JM AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.
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2) Mars 1.m fl, Taby

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 saldes 1 december 2012 till en képeskilling om
267 miljoner kronor. Fastigheten har adressen Grindtorps Skolvdg 6 och en tomtareal om 11
951 m? tomtyta plus den del av Tibble 10:33 som ir okind. Fastigheten ligger centralt i Téby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostidder om 315 ligenheter och
en byggritt om 31 500 m? BTA. Priset uppgir till 8 476 kr/m? BTA. Kopare var JM och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

3) Vivnaden 1 m {l, Stockholm

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Képeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostiader. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna dr obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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4) Rovan 1, del av, Solna

Del av fastigheten saldes i augusti 2010 till en képeskilling om 97 miljoner kronor.
Fastigheten har adressen Storgatan 68 och en total tomtareal om 10 143 m? tomtyta, varav en
del ingdr i képet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillgang till tunnelbana och
butiker. Fastigheten siljs med en byggritt om 18 000 m? bostdder. Priset uppgar till

5 390 kr/m? BTA. Kopare var Fabege och siljare var Peab. Fastigheten bedoms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

5) Arrendatorn 1 och Kronogdrden 7, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 69,6 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Arrendevigen 37 och Oxenstiernas Allé 34 och en total tomtareal
om 11 442 m? tomtyta. Fastigheten ligger 1 Ursvik ca 1 km 6ster om Ringeby. Fastigheterna
sdljs med en bygeritt om 13 900 m? bostider. Upphandling av byggentreprenor pagir. Priset
uppgir till 5 007 ke/m? BTA. Képare var Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB,
och siljare var NCC. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet, dock
bed6ms jaimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.
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6) Fabriken 15, Huddinge

Fastigheten sildes 2013-01-14 till kopeskillingen 128 000 000 kr eller 6 107 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Dalhemsvigen 23-29 och dr beligen i centrala Huddinge. Arealen
uppgir till 20 959 m? och ir bebyged med en industribyggnad. Fastigheten 4r taxerad som
industri, typkod 426. Fastigheten har képts av JM som har f6r avsikt att omvandla
fastigheten fran industri till 400 bostider. Arbete med ny detaljplan kommer eventuellt att
péaborijas redan ar 2013, vilket bedéms innebira en start av byggnation kan ske redan ar 2015.
JM planerar att exploatera fastigheten med 400 bostidder vilket bedéms ge en byggritt om
mellan 34 000 — 40 000 m? BT'A. Exploateringsgraden uppgéir med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket dr hogt. Priset uppgir med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedéms vara jimforbar med
virderingsobjektet, dock bedéms jimfdrelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfoért med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en k&peskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna dr beldgna i Ursvik ca 1 km Oster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostdder. Forsiljning av etapp 2 dr iging och inflyttning av etapp 1
pégir. Priset uppgar till 5 090 kr/m?> BTA. Képate var Lindbicks Bygg AB och siljare var
NCC. Fastigheterna bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet.
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8) Ceremonien 5, Stockholm

Fastigheten séldes 1 juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkirrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten dr beldgen
1 Bromma nira Nockebybron. Fastigheten 4r bebyggd med ett dldreboende om 8 600 m? och
nya dgaren har nu ansékt om att fi riva byggnaden och uppféra 200 bostider, vilket
uppskatts ge ca 16 000 m? byggritt. Priset f6r fastigheten i det fall en byggritt erhélls uppgér
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1 m fl, Tiby

Fastigheterna saldes i januari 2012 till en képeskilling om 24,3 miljoner kronor. Fastigheten
Maskrosen 1 har adressen Sagtorpsvigen 67 och en tomtareal om 1 140 m? tomtyta. Den
totala tomtarealen som ingir 1 képet uppgar till 5 966 m?. Fastigheterna dr beldgna i Roslags-
Nisby nira Roslagsbanan och stationen Roslags-Nisby. Fastigheterna far bebyggas med

5 900 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 4 117 kr/m?> BTA. Kopare var Besqab och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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10) Tendern 1 och Slipern 1, Tiby

Fastigheterna séldes i januari 2012 till en képeskilling om 5,1 miljoner kronor. Fastigheterna
har adressen Jarlabankes 43-45 och har en total tomtareal om 3 149 m? tomtyta.
Fastigheterna ér beldgna i Taby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? byggritt bostider. Priset uppgar till 5 432 kr/m? BTA. Kopare var
BRF Blibirsriset 17 och siljare var Taby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock dr liget simre jaimfort med virderingsobjektet.

11) Del av Hammarbyhdjden 1:1, Stockholm

O

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 om 700 m?
tomtyta. Fastigheten ligger i Hammarbyhamnen och har adressen Resare Bengts plan.
Fastigheten ska bebyggas med 1 100 m? BTA bostidder. Priset f6r fasticheten uppgir till
10 000 kr/m? BTA. Képare dr Maxera Bostad AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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12) Del av Higersten 1:1, Stockholm

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Higersten 1:1. Fastigheten ligger i
Higersten och har adressen Stjernstrémsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 4 500 m?
BTA bostider, bostadsritter och radhus. Priset for fastigheten uppgir till 11 000 kr/m?
BTA. Képare dr Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

13) Blomkronan 2 m 1l, Stockholm

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten Blomkronan 2 och del av Villastad 28:1 i
Hisselby. Fastigheten ligger norr om Stockholms Stad och har adressen Blomsterkungsvigen
116. Fastigheten ska bebyggas med ca 2 000 m* BTA bostidder. Priset for fastigheten uppgar
till 5 400 kr/m? BTA. Kopare dr Blomkronan AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ir ldget mindre attraktivt
jamfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholmn

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 i Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax séder om Stockholms Stad och har adressen
Vasaloppsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 3 000 m? BTA bostider. Priset fér
fastigheten uppgar till 8 700 kr/m? BTA. Kopare ir Ake Sundvall Projekt AB och siljare ir
Stockholms kommun. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet.

15) Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka

Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Orminge 45:1, 53:9 och 52:1 1 Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km Oster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Ed6vigen 5 m fl. Fastigheterna fir enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BT'A bostidder och 4 000 m? BTA lokaler. 1
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadsritter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget
mindre attraktivt jamfért med virderingsobjektet.
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16) Del av Alvsjé 1:1, Stockholm
; 3 e \“\ o~ [ S W

' R

&
Cak X
\
: Mo l.\‘f«
{

\
—

i#

L

iF

Snésétra sodra
kolonitradgardsomrade.

Skala 1.6000

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsj6 1:1 i Ragsved till BoKlok
Housing AB februari 2014. Fastigheten ligger 1 Sndsitra i Ragsved, ca 3 - 4 km séder om
Globen City. Fastigheten saknar adress men fastigheten dr beligen lings Snositravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Byggritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BTA bostdder. Priset f6r
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo

Virmdo kommun markanvisar del av fasticheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km 6ster om
Nacka Forum. Fastigheten saknar adress men fastigheterna ar beldgna lings Batvigen bl a.
Fastigheterna fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 110 ligenheter. Byggritten uppgar
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till 9 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 3 500 kr/m?* BTA. Bostiderna ska
upplatas med hyresritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr
giller upplitelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jaimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm

Stockholms kommun anvisar fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 1:1 till IBM
Svenska AB i maj 2015. Fastigheterna ligger 1 Kista, ca 800 m norr om Kista Galleria.
Fastigheterna har adressen Kista Allévdg 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentligenheter i IBM s gamla byggnad.
Bygeritten uppgir till 140 000 m? BTA bostader. Priset f6r marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA f6r mark pa Akalla 1:1 och 4 675 kr/m? BTA pa Odde 1. Prisnivan avser bostidder
upplatna med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

19) Arsta 1:1, Stockholm

Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jarntorget Bostad AB,
Ebab AB och Negroni Management AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB Bostad AB
och Maxera Bostad AB. Avtal har tecknats 4r 2011 men dir avtalet reviderats ar 2015. Priset
sattes ar 2011 med en upprikning enligt Maklarstatistik AB till augusti 2015. Fastigheterna
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ligger i Arsta, ca 3 km séder om Sédermalm och 2 km vister om Globen. Adress saknas.
Bygeritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

20) Herbariet 2 m fl, Stockholm

Stockholms kommun anvisar del av fastigheterna Herbariet 2 och 3 till Jirntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB i augusti 2015. Fastigheterna ligger i Midsommarkransen, ca
1,5 km séder om Sédermalm. Fastigheterna har adressen Tellusborgsvigen 10-20, 30, 30X
och 30Y. Fastigheterna far enligt markanvisningen bebyggas med 150 ligenheter upplatna
med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgd till ca 12 000 m? BTA bostider. Priset f6r
marken uppgar till 14 000 kr/m? BTA. Objektet bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

21) Del av Midsommarkransen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun anvisar del av fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab
Bostadsmark I AB i maj 2015. Fastigheten ligger i Midsommarkransen, ca 1,5 km séder om
Sédermalm. Fastigheten saknar adress men ligger vid Tellusborgsvigen och Bickvigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med ca 55 ligenheter uppldtna med
bostadsritt. Bygeritten bedéms uppga till ca 5 000 m? BT'A bostider. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.
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22) Del av Gubbingen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat del av fastigheten Gubbingen 1:1 Midsommarkransen 1:1
till Besqab 1 september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m ster om
Hokardngens tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten saknar adress men
ligger séder om Tisdagsvigen. Fastigheten fér enligt markanvisningen bebyggas med ca 50
ligenheter upplitna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgi till ca 4 000 m* BTA
bostider. Priset for marken uppgar till 8 250 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
7 1] 005 Skalby
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Stockholms kommun har anvisat Snédroppen 28 och del av Hisselby Villastad 28:1 till
Besqab i september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m 6ster om Hékaringens
tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten ligger vid Snarvidevigen och
Snédroppevigen. Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med férskola (SISAB)
och ca 40 ligenheter upplatna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 3 200 m?
BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 250 kr/m?* BTA. Fastigheten bedéms vara
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jimforbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med

virderingsobjektet.

24) Hjorthagen 1:3, Stockholm

Stockholms kommun har anvisat del av Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB i mars
2015. Fastigheten ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen. Fastigheten ligger pa Ostermalm
som riknas som Stockholms innerstad. Fastigheten har adressen Gasverksvigen. Fastigheten
far enligt markanvisningen bebyggas med 100 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Byggritten bedéms uppgd till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jiamforbar med virderingsobjektet, dock it

ldget mer attraktivt jAimfoért med virderingsobjektet.

25) Sicklaon 134:1, del av, Nacka
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Nacka kommun har markanvisat del av fastigheten Sicklatn 134:1 till Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB 1 augusti 2015. Fastigheten ligger vid stadshuset och Forum
Nacka 1 Nacka kommun. Fastigheten utgér omrade 3 och 6 som ligger vid "Nya Gatan”.
Fastigheten, tillsammans med omride 4 och 5, far enligt markanvisningen bebyggas med
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20 500 m* BTA bostider med fri upplatelseform. Priset f6r marken uppgar till
18 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedéms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock ar
liget mer attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.

26) Sicklaon 134:1, del av, Nacka
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Nacka kommun har markanvisat del av fastigheten Sicklatn 134:1 till Wistbygg
Projektutveckling Stockholm AB i augusti 2015. Fastigheten ligger vid stadshuset och Forum
Nacka i Nacka kommun. Fastigheten utgér omrade 4 och 5 som ligger vid "Nya Gatan”.
Fastigheten, tillsammans med omride 3 och 6, fir enligt markanvisningen bebyggas med

20 500 m* BTA bostider med fri upplitelseform. Priset f6r marken uppgir till

14 400 kr/m? BTA och 15 900 kr/m? BTA. Fastigheten bed6éms vata jimférbar med
virderingsobjektet, dock ir liget mer attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

Bedémning

Sammantaget visar ortsprismaterialet ett virde om mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostider i Storstockholm, exklusive Stockholms innerstad férutom Hjorthagen.
Forsiljningarna har skett mellan dr 2011 och 2015. En kraftig prish6jning kan noteras i
ortsprismaterialet under senaste 1-2 aren f6r objekt som har ett mycket gott lige.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har silts/anvisats till priser om
3500 — 18 000 kr/m? bygeritt bostader. Den ldgre prisnivén i intervallet avser hyresritt eller
50 procent hyresritt vilket inte dr helt jimférbart med virderingsobjektet.

De férsiljningar som ar ligesmissigt mest jamférbara med virderingsobjektet dr objekt vid
Nacka Forum och de som ligger i Arsta, Hammarbyhamnen, Huvudsta, Ursvik, Bromma,
Tiby, Vistertorp och Midsommarkransen. De forséljningarna har skett till priser om mellan
5000 — 18 000 kr/m? BTA. For att gora priserna jaimforbara sd kan priserna justeras till dr
2016 ars virdeniva. Det har gjorts genom att anvinda Svensk Miklarprisstatistik Gver
bostadsritter i Storstockholm. Prisnivderna har justerats med upp till +70 procent f6r de
ildsta forsiljningarna. Efter justeringen uppgar prisnivaerna till 1 2016 ars prislige till mellan
8 000 — 22 000 kt/m? BTA. Medelvirdet uppgar till 13 900 kr/m? BTA. Median uppgir till
13 700 kr/m? BTA.
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Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som sélts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har 6kat. Darfér rader en osidkerhet avseende de indikerade
virdenivaerna.

Viirdet £6r byggritt med bostdder inom omrédet f6r virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bedéms uppgi till mellan 12 000 — 14 000 kt/m? BTA. Virdet for marken med
byggritt for bostider i flerbostadshus om 18 482 m? BT'A bed6ms till mellan 222 000 000 —
259 000 000 k.

Virdebedomning 2 — Mark for garage

Forsiljningar eller markanvisningar av mark £6r lokalanvindning i Storstockholm, exklusive
Stockholms innerstad, indikerar ett virde om mellan 3 000 — 5 000 kr/m? BTA i jaimférbara
ligen. Det avser ljus BT'A. Antalet forsiljningar dr dock mycket fé i jimforelse med mark f6r
bostider. I Arsta markanvisade Stockholms kommun mark for lokaler ar 2013 till Svenska
Bostider till priset om 4 000 kr/m? BTA. En markanvisning av Stockholms kommun har
aven gjorts i Vistberga av mark for parkering till priset om 2 000 kr/m? tomtyta i juni 2015.

Virdet av m? bruttoarea for lokaler har dven gjorts via forsiljningar av bebyggda fastigheter
dir avdrag for virdet av byggnaden. Restvirdet kan ses som en grov uppskattning av
markvirdet som férdelats pa befintlig bruttoarea. De virdena indikerar ett virde om mellan

2000 — 6 000 kr/m? BTA.

For mork BTA, d v s f6r mark under mark bedéms virdet vara betydligt ligre.
Byggkostnaden for garage dr ofta hég och intdkterna dr férhéllandevis laga, dirav det liga
virdet. Virdet bedoms till mellan 500 — 1 000 kr/m? BTA for garage. Fastighetens garageyta
bedéms uppga till 2 853 m? BTA.

Viirdet f6r mark med garage bedéms uppgd till mellan 1400 000 — 2 800 000 k.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostdder pa Sicklaén 78:1 i Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 13 743 m? med en bedémd bruttoarea om 21 355 m?, varav

18 520 m* BTA bostider och 2 835 m? BTA garage. Fastigheten har adressen
Henriksdalsringen 37-71 och har ett attraktivt lige nira Stockholms innerstad med utsikt
over stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara attraktivt f6r bostider.
Virdebedémningen baseras péd en ortsprismetod av mark f6r bostider i flerbostadshus och
lokaler. Antalet forsiljningar av mark for lokaler/garage dr mycket fa och dirfor ar virdet for
bruttoarean fOr garage nigot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus och garage pé Sickladn 78:1 i Nacka kommun vid virdetidpunkten 17
maj 2016 ligga pa 240 000 000 kr .

240 000 000 kr
(Tvd Hundra Fyrtio Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar ir alltid behédftade med en viss osdkerhet.
Stockholm 2016-05-17

Anders Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

FS Fastighetsstrategi AB
Box 7644
103 94 Stockholm

Tin 08 - 545 297 30

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Fotografier
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Bilaga 2 — Fotografier
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande
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Marknadsvardering av fastigheten Sicklaon
78:6 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2015-11-03
IS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist
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Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostidder pa Sicklaén 78:6 1 Nacka kommun.
Tomtarealen uppgar till 21 078 m? med en bedémd bruttoarea om 45 347 m?, varav 30 472
m? BTA bostider, 2 075 m* BTA lokaler och 12 800 m* BTA garage. Fastigheten har
adressen Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125 och har ett attraktivt lige nira
Stockholms innerstad med utsikt Gver stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara
attraktivt for bostader. Virdebedémningen baseras pa en ortsprismetod av mark f6r bostider
i flerbostadshus och lokaler. Antalet férsiljningar av mark f6r lokaler 4r mycket f4 och dérfor
ar virdet for bruttoarean f6r garage och lokaler ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus, garage och lokaler péd Sicklaén 78:6 i Nacka kommun vid virde-
tidpunkten 2 november 2015 ligga pa 400 000 000 kr .

400 000 000 kr
(Fyra Hundra Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar dr alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015-11-03

Anders Almqvist, MRICS
FS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark med bostadsindamal pa fastigheten
Sickla6n 78:6 i Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Sicklaén 78:6 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
2 november 2015.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) inf6r férséljning.

Forutsittningar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se "Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

¢ Nuvarande tomtrittsavtala har bortsetts ifrdn i virdebedomningen.

e Virderingen grundar sig pa en byggritt om 32 548 m? ljus BTA och 12 800 m?
mork BTA, som baseras pa fastighetstaxeringen.

e Lokalyta i fastighetstaxeringen om 11 949 m? bedéms, forutom en lokal om
knappt 1 660 m?, utgéra garage.

¢ Lokalen som f6rutsatts ha en ljus lokalarea om 1 660 m? ér ett gruppboende
och har bedémts vara likvirdig som lokal. Gruppboendet bedéms inte kunna
likstidllas med 6vriga bostider eftersom den sannolikt 4r uthyrd till en
hyresgist och sannolikt kriver ombyggnad for att kunna bilda separata
bostadsritter.

e Pagiende anvindning av byggnad till gruppboende strider mot géllande plan
som istillet anger férskola. I virdebedémningen har forutsatts att bygglov
erhallits f6r gruppboende och att gruppboende kan fortsitta som
anvindning.
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Underiag

Nedan féljer en sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Detaljplan

e Fastighetsinformation fran Fastighetsdatasystemet (FDS)
e  Taxeringsuppgifter

e Databaserad ortsprisinformation

e Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av tomtmark f6r bostadsindamil pé fastigheten Sicklaén 78:6 i Nacka
kommun.

Lagfaren dgare/Tomtrattshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomtrittshavare ir
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.
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Objektet dr beldget vid Henriksdal i Nacka kommun strax 6ster om Sédermalm i Stockholms
kommun. Adressen dr Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83 och 89-125. Tomten har ett hogt
ldge och grinsar till Henriksdals Reningsverk. Omradet bestir av ett bostadsomrade med
flerbostadshus och ett gruppboende.

Avstandet till S6dermalm 4r ca 1,0 km och till Nacka Forum ar ca 3 km. De allmianna
kommunikationerna i omradet dr buss och tag (Saltsjobadsbanan). Busslinjen 402 trafikerar
Danvikshemsvigen och busslinjen 53 trafikerar Ostra Finnbodavigen. Ett stort antal

busslinjer trafikerar ocksd Varmdoleden. Nirmaste storre service ligger vid Nacka Forum
och Sickla.
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Tomten

Tomten ir beligen pa en héjd i Henriksdal. Fastigheten har en tomtareal om 21 078 m?2.
Tomten ir nagot kuperad och ir i sin helhet bebyggd. Tomten grinsar till en innergird som
ir bebyggd med bostider och férskola. Obebyggda delar av tomten bestdr av gingvigar,
grisytor och planteringar. Fastigheten nas via Virmdoéleden, Kvarnholmsvigen och
Henriksdalsbacken.

Taxeringsuppgifter

Virderingsobjekten har 1 Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT —13) taxerats med foljande
taxeringsvirden:

Hyreshusenhet, bostider 321 - 140 000 000 - 140 000 000
Hyreshusenhet, lokaler 321 - 3529 000 - 3529 000
Totalt 143 529 000 143 529 000

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

200-serien Smahusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015.
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Planer och bestiammelser

For fastigheten giller fyra detaljplaner. Den fOrsta planen dr stadsplan f6r Henriksdalsberget,
nr 5458 S42. Planen dr upprittad i juni 1965 och beslutad 1966-09-23. Planen anger
bostadsindamal och handel pa mindre del. Byggnad far uppfoéras med 1 (osdkert) och 6-8
véaningar jimte killare. Del av tomt fir ej bebyggas och delar av tomt far garden underbyggas.
Bygenadshéjden dr reglerad till hégst mellan +72,4 och +74,4 m 6ver stadens nollplan.
Garden fir underbyggas till en hégsta hjd om mellan +47,7 och +51,1 m Sver stadens
nollplan. Del av tomt ska vara tillginglig f6r underjordiska ledningar och allmin gatutrafik.

En ny detaljplan tillkom ar 1970, stadsplan f6r Henriksdalsberget, nr S 67, faststilld 1970-04-
27. Planen anger en ndgot storre utrymme under gardsplanet. Syftet med plandndringen var
en omférdelning av garageplatserna.

En ny detaljplan tillkom ar 1979 som dr en dndring av stadsplan f6r del av Henriksdalsberget,
fastigheterna Sicklaén 78:6 och 37:11, nr S288. Planen faststilldes 1979-10-02 och anger
torskola centralt pa fastigheten. Byggnad far uppforas i ett vaningsplan. Del av mark far inte
bebyggas. Del av tomtmark utgér ledningsomrade.

For en del av tomtmarken i nordést finns en dndring av detaljplan, Andring av stadsplan 6t
omride pd Henriksdalsplatin, nr. DP 249, laga kraft vunnen 2000-10-07. Planen har
ombklassificerat anvindningen frin bostadsindamal till handel/kontor i bottenplan om hogst
110 m=

Befintlig bebyggelse bedéms till stor del ej strida mot gillande plan. Dock anvinds férskolan
som gruppboende vilket strider mot planen.

Rittigheter etc
Fastigheten berdrs av ett avtalsservitut och en ledningsritt. Avtalsservitutet avser reningsverk

och giller till f6rmdn f6r Reningsverket 1 och belastar Sicklaén 78:1, Sicklaén 78:2, Sicklaén
78:6 och Sicklaén 78:10.

Ledningsritten avser ritt till avloppsledning om max 8 m?* kulvertarea. Ledningsrittshavare
ir Stockholm Energi AB och skapades 1984-07-04. Rittigheten belastar ett stort antal
fastigheter.

Upplatelsen giller till f6rman f6r AB Svarthalsforsen och avser ledningsritt. Rittigheten
avser ritt att anldgga, underhalla och f6r all framtid bibehélla och nyttja underjordiska
ledningar (kulvert) for transport av avloppsvatten. Kulverten fir ha en area om hogst 8 m=
Ledningsrittshavaren ska vid utévning av ledningsritten i mojligaste méan férfara sa att skada
eller annan oldgenhet ¢j vallas pd byggnad eller annan anliggning pé de tjinande
fasticheterna. Till det upplitna utrymmet hor en skyddszon som stricker sig fran tunnelns
tak och uppat 10 meter. I denna zon fir ej pd tjinande fastigheterna byggnad uppféras eller
annan anldgening utan medgivande av ledningsrittshavarna.

I virdebedémningen har férutsatts att rattigheterna inte paverkar virdet.
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Miljo
Fastigheten dr obebyggd naturmark och har sannolikt inga miljéféroreningar. Inga

undersokningar av eventuell miljébelastning pé fastigheten har varit méjliga inom ramen f6r
uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allminna villkor {6r virdeutlitande”.

Virdebedémningen giller ddrfér under forutsittning att det inte foreligger nigra
fororeningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.

Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 96 000 invinare. Befolkningen har under det senaste aret kat
med cirka +1,6 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222 passerar
Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna kommunikationerna ar
bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns dven tagférbindelse med
Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjdnster, bygg, vard och utbildning.
De storsta privata foretagen dr Teliasonera, Cgl It-konsulter, Dustin AB, Atlas Copco, Casco
Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns stillning i regionen dr stark. Det
ir attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar manga fran sédra Stor-Stockholm.
Nirheten till naturen och Stockholms innerstad ér positivt. Den totala arbetslésheten ar 2013
var cirka 5 procent. Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend vad avser niringsliv
och sysselsittning. Vir prognos for den allminna utvecklingen £6r niringsliv och
sysselsittning dr en fortsatt uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f6r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men f6r storstadsregioner ir det ofta brist pA mark med bra lige.
Generellt giller att ndrhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krdvs en planering av hur
marken ska ”fordelas” for att samhillet ska utvecklas pa bista méjliga sitt. Det gbrs
frimst med hjilp av plan- och bygglagen. Planer tas fram f6r att bestimma vad
marken 1 sambhillet far anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.

8 (37)



155

Sickladn 78:6 (mark), Nacka

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tilldts och var marken dr beldgen. I omraden med
hég befolkningstithet och brist pd mark dr virdet mycket hgt medan mark i
glesbyged med ldg efterfragan har lagt virde. Mark kan ha manga olika
anvindningar sdsom allmin plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.

For mark som saknar plan 4r virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tilldtet att uppfora pé fastigheten.
Planprocessen dr lang och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad i Nacka

Bostider

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m?* med
typkod 320, f6rdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostidder i Nacka dr
bostadsrittsféreningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet f6r
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Omsittningen pa fastigheter dr ldg. Under ar 2014 har endast fyra bostadsfastigheter
med typkod 320 sélts med en bostadsarea om 29 000 m2 Képesumman uppgick till
totalt 540 Mkr. Merparten av dessa férsiljningar har avsett Wallenstams
forsiljningar till BRF till en képeskilling om totalt 498 Mkr.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsféreningar. Efterfragan pa bostider ir idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun ir en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sdrskilt under rusningstrafik
s6derut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostider i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Vir prognos for det nirmaste dret dr att virdenivin for fastigheter kommer att
vara stabil eller oka.
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Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning pa en fri och 6ppen
fastichetsmarknad vid ett visst givet tillfdlle, den s.k. virdetidpunkten. Forsiljningen férut-
sitts ske efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till forséljning pa ett £or fastighets-
typen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid.

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tvd metoderna far inbdrdes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir samt
tillgang och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda forviry soker de fastigheter/ tomtritter
med egenskaper som liknar virderingsobjektet. Direfter gérs en analys av dessa f6rvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimforas direkt eller, vilket d4r mer lampligt, stéllas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hansyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.
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Vardebedomning

Virdebedémningen av tomtmarken fér bostider pa Sicklon 78:2 har gjorts genom en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen baseras pa forsald eller markanvisad mark med byggritt f6r
bostider. Virdebedémningen f6r garage och lokaler baseras dven den pa en ortsprisanalys,
dock ir antalet forsiljningar mycket fa vilket gér bedémningen nagot osiker. For garage
saknas helt jimforelse, dock finns markanvisad mark f6r parkeringsplatser.

Viardebedomning 1 — Mark f6r bostader

Viirdet £6r byggritt f6r bostider upplatna som bostadsritt bedéms genom en ortsprismetod,
d v s genom jimférelser med liknande férsiljningar av mark med byggritt. Ortsprismaterialet
ar himtat frain Nacka kommun och jimfdérbara kommuner i Stor-Stockholmsomradet.

Ortsprisanalys

Urval

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har f6ljande urvalskriterier anvints;
Fastighetstyp Mark f6r bostidder upplatna med bostadsritt

Omride Stor-Stockholm

Bygeritt 940 — 320 000 m* BTA

Forvirvstidpunkt 2010 —2013
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Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.

Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

1 Histen 3 Tiby Galopp Galoppvigen 3 320 000 BR maj-11 6250
2 Mars 1 m fl Tibble Grindtorps Skolg.6 31 500 BR dec-12 8 476
3 Vivnaden 1 m fl Bromma Tunnlandet 2 68 000 BR dec-12 9 600
4 Rovan 1 Huvudsta C Storgatan 68 18 000 BR aug-10 5390
5 Arrendatorn 1 mfl Sundbyberg Arrendevigen 37 13 900 BR dec 10 5007
6 Fabriken 15 Huddinge Dalhemsvigen 23 36 000 BR jan-13 3500
7 Stallet 1 0 2 Ursvik Stallgatan 28 11 000 BR dec-10 5090
8 Ceremonien 5 Nockeby Gubbkirrsvigen 15 16 000 BR jun-13 65001
9 Maskrosen 1 Roslags-Nisby — Sagtorpsvigen 67 5900 BR jan-12 4117
10 Tendern 1 m fl Tiby Kyrkby Sandborgsslingan 44 940 BR nov-12 5432
11 Hammarbyh. 1:1 Stockholm Resare Bengts plan 1100 BR sep-11 10 000
12 Higersten 1:1 Higersten Stjernstréms vig 4 500 BR jun-11 11 000
13 Blomkronan 2 mfl Hisselby Blomsterkungsv.116 ~2 000 BR nov-11 5400
14 Vistertorp 1:1 Viistertorp Vasaloppsvigen ~3 000 BR feb-13 8 700
15 Orminge 45:1 mfl Orminge C Edo6vigen 5 m fl 39 500 BR/HR Jan-14 4000
16 Alvsjo 1:1 Rigsved Snositravigen ~6 000 BR Feb-14 3900
17 Gustavsberg 1:64 mfl Gustavsbergs C  Idrottsvigen 9000 HR Okt-13 3500
18  Odde1mfl Kista Kista Allévig 6 ~140 000 BR April-15 55002
19 Arsta 1:1, del Atrsta Arstafaltet 95 000 3) BR Feb-15 15975
20 Herbariet 2 m fl Midsommarkr.  Tellusborgsvigen ~12 000 BR Aug-15 14 000
21 Midsommarkr 1:1,del Midsommarkr.  Tellusborgsvigen 5000 BR Maj-15 14 600
22 Gubbingen 1:1, del Hokaringen Tisdagsvigen ~4 000 BR Sep-15 8250
23 Snoédroppen 28 m fl Hisselby Villas.  Snérvindevigen ~3 200 BR Feb-15 5560
24 Hjorthagen 1:3 Ostermalm Gasverksvigen ~8 000 BR Mars-15 23 000

1)  Koparen har ansékt om att fa bygga 200 ligenheter

2)  'Tva kopeskillingar 5 500 kr/m? och 4 675 kr/m?

3)  Avser etapp 1 pa Arstafiltet av totalt ca 450 000 m?
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Analys

Under studerad period har det salts eller markanvisats totalt 24 fastigheter med egenskaper
enligt ovan. Det kan férekomma fler markanvisningar 4n de som analyserats. Dessa
fastigheter har silts/anvisats till priser som varierar mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostdder uppldtna med bostadsritt eller hyresritt. Jimforelsekbpen ger ett snitt pa cirka

8 216 kr/m? BTA. Motsvarande median 4r 5 905 kr/m? bygeritt.

For verksamheter har det under senare ar kommunikationsmassigt goda ligen kommit att
prioriteras och efterfragas i 6kad grad, det giller framf6r allt tillgdngen pa allminna kommu-
nikationer. En god infrastruktur och nirhet till service och tillvixtomraden ir viktiga faktorer
vid val av investeringar och exploatering. Vir beddmning ir att detta férhallande kommer att
besta.

1) Histen 3, Tiby

Fastigheten sildes i maj 2011 till en uppskattad kopeskilling 2 Mdr eller 3 756 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Galoppvigen 3 och en tomtareal om 532 509 m?. Fastigheten ligger
centralt i Tdby intill bostider och Tiby Centrum. Hela Tiby Galopp-omradet uppgir till

ca 70 hektar och kommer att bebyggas med 4 000 bostidder och ett stort antal lokaler f6r
arbetsplatser (kontor, butiker, skola m m). Exploateringen i omradet uppskattas till ca

425 000 m? byggritt totalt. Det ger fasticheten med en andel om 75 procent en exploatering
om ca 320 000 m? byggritt. I byggritten ingar en uppskattad lokalandel om 15 procent.
Priset for byggritten bedoms uppga till 6 250 kr/m? BTA. Kopate var ett gemensamt bolag,
Galoppfiltet Exploatering AB, dgt av JM AB och Skanska Nya Hem AB och siljare var
Svenska Galopp. Fastigheten beddms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock ér liget
mindre attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.
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2) Mars 1.m fl, Taby

Fastigheten Mars 1 och del av Tibble 10:330 sildes i december 2012 till en képeskilling om
267 miljoner kronor. Fastigheten har adressen Grindtorps Skolvdg 6 och en tomtareal om 11
951 m? tomtyta plus den del av Tibble 10:33 som ir okind. Fastigheten ligger centralt i Téby
intill bostider och Tdby Centrum. Detaljplanen dr klar £6r bostider om 315 ligenheter och
en byggritt om 31 500 m? BTA. Priset uppgir till 8 476 kr/m? BTA. Kopare var JM och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

3) Vivnaden 1 m I, Stockholm

Fastigheten ingdr som en del i en markanvisning av Stockholms kommun i december ar
2012. Képeskillingen uppgir till 9 600 kr/m? byggritt bostiader. Fastigheterna ir beligna
vid Brommaplan i Stockholm. Fastigheterna dr det gulmarkerade omridet pa bilden ovan.
Fastigheterna dr obebyggda. Omgivningen bestir av bostadshus och trafikrondellen i Riksby.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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4) Rovan 1, del av, Solna

Del av fastigheten saldes i augusti 2010 till en képeskilling om 97 miljoner kronor.
Fastigheten har adressen Storgatan 68 och en total tomtareal om 10 143 m? tomtyta, varav en
del ingdr i képet. Fastigheten ligger i Huvudsta Centrum med tillgang till tunnelbana och
butiker. Fastigheten siljs med en byggritt om 18 000 m? bostider. Priset uppgar till

5 390 kr/m? BTA. Kopare var Fabege och siljare var Peab. Fastigheten bedoms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

5) Arrendatorn 1 och Kronogdrden 7, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en képeskilling om 69,6 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Arrendevigen 37 och Oxenstiernas Allé 34 och en total tomtareal
om 11 442 m? tomtyta. Fastigheten ligger 1 Ursvik ca 1 km Sster om Ringeby. Fastigheterna
sdljs med en bygeritt om 13 900 m? bostider. Upphandling av byggentreprenor pagir. Priset
uppgir till 5 007 ke/m? BTA. Képare var Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB,
och siljare var NCC. Fastigheten bedéms vara jaimforbar med virderingsobjektet, dock
bed6ms jimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jimfort med virderingsobjektet.

15 (37)



162

Sickladn 78:6 (mark), Nacka

6) Fabriken 15, Huddinge

Fastigheten sildes 2013-01-14 till kopeskillingen 128 000 000 kr eller 6 107 kr/m? tomtyta.
Fastigheten har adressen Dalhemsvigen 23-29 och dr beligen i centrala Huddinge. Arealen
uppgir till 20 959 m? och ir bebyged med en industribyggnad. Fastigheten 4r taxerad som
industri, typkod 426. Fastigheten har képts av JM som har f6r avsikt att omvandla
fastigheten fran industri till 400 bostider. Arbete med ny detaljplan kommer eventuellt att
péabérijas redan ar 2013, vilket bedéms innebira en start av byggnation kan ske redan ar 2015.
JM planerar att exploatera fastigheten med 400 bostidder vilket bedéms ge en byggritt om
mellan 34 000 — 40 000 m? BT'A. Exploateringsgraden uppgéir med bedémd byggritt till
mellan 1,6 — 1,9 vilket dr hogt. Priset uppgir med bedémd exploatering om 1,75 till 3 500
kr/m? BTA. Siljare ir en privatperson. Fastigheten bedoms vara jaimforbar med
virderingsobjektet, dock bedéms jimforelseobjektets lige vara mindre attraktivt jaimfort med
virderingsobjektet.

7) Stallet 1 och 2, Sundbyberg

Fastigheterna saldes i december 2010 till en k&peskilling om 56 miljoner kronor.
Fastigheterna har adressen Oxenstiernas Allé 31 och en total tomtareal om 5 734 m? tomtyta.
Fastigheterna dr beligna i Ursvik ca 1 km Oster om Rinkeby. Fastigheterna siljs med en
byggritt om 11 000 m? bostdder. Forsiljning av etapp 2 dr igang och inflyttning av etapp 1
pégir. Priset uppgar till 5 090 kr/m?> BTA. Képate var Lindbicks Bygg AB och siljare var
NCC. Fastigheterna bedéms vara jimférbara med virderingsobjektet.
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8) Ceremonien 5, Stockholm

Fastigheten séldes 1 juni 2013 till en képeskilling om 88 miljoner kronor. Fastigheten har
adressen Gubbkirrsvigen 15 och en tomtareal om 13 316 m? tomtyta. Fastigheten dr beligen
1 Bromma nira Nockebybron. Fastigheten 4r bebyggd med ett dldreboende om 8 600 m? och
nya dgaren har nu ansékt om att fa riva byggnaden och uppféra 200 bostider, vilket
uppskatts ge ca 16 000 m? byggritt. Priset f6r fastigheten i det fall en byggritt erhalls uppgir
till 6 500 kr/m? BTA. Kopare var JM och siljare var Micasa. Fastigheten bedéms vara
jimfoérbar med virderingsobjektet.

9) Maskrosen 1 m fl, Tiby

Fastigheterna saldes i januari 2012 till en képeskilling om 24,3 miljoner kronor. Fastigheten
Maskrosen 1 har adressen Sagtorpsvigen 67 och en tomtareal om 1 140 m? tomtyta. Den
totala tomtarealen som ingir 1 képet uppgar till 5 966 m?. Fastigheterna ér beldgna i Roslags-
Nisby nira Roslagsbanan och stationen Roslags-Nisby. Fastigheterna far bebyggas med

5 900 m? bygeritt bostider. Priset uppgir till 4 117 kr/m?> BTA. Kopare var Besqab och
sdljare var Tdby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.
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10) Tendern 1 och Slipern 1, Taby

Fastigheterna séldes i januari 2012 till en képeskilling om 5,1 miljoner kronor. Fastigheterna
har adressen Jarlabankes 43-45 och har en total tomtareal om 3 149 m? tomtyta.
Fastigheterna ér beldgna i Tiby Kyrkby intill Jarlabankes Golfklubb. Fastigheterna far
bebyggas med 940 m? byggritt bostider. Priset uppgar till 5 432 kr/m? BTA. Kopare var
BRF Blibirsriset 17 och siljare var Taby kommun. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet, dock dr liget simre jaimfort med virderingsobjektet.

11) Del av Hammarbyhdjden 1:1, Stockholm

O

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 om 700 m?
tomtyta. Fastigheten ligger i Hammarbyhamnen och har adressen Resare Bengts plan.
Fastigheten ska bebyggas med 1 100 m? BTA bostidder. Priset f6r fasticheten uppgir till
10 000 kr/m? BTA. Képare dr Maxera Bostad AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.
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12) Del av Higersten 1:1, Stockholm

Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Higersten 1:1. Fastigheten ligger i
Higersten och har adressen Stjernstrémsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 4 500 m?
BTA bostider, bostadsritter och radhus. Priset for fastigheten uppgir till 11 000 kr/m?
BTA. Képare dr Svanberg & Sjogren Bygg AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet.

13) Blomkronan 2 m 1l, Stockholm

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten Blomkronan 2 och del av Villastad 28:1 i
Hisselby. Fastigheten ligger norr om Stockholms Stad och har adressen Blomsterkungsvigen
116. Fastigheten ska bebyggas med ca 2 000 m* BTA bostidder. Priset f6r fastigheten uppgar
till 5 400 kr/m? BTA. Kopare dr Blomkronan AB och siljare dr Stockholms kommun.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt
jamfort med virderingsobjektet.
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14) Del av Vistertorp 1:1, Stockholmn

/

Stockholms kommun har markanvisat fastigheten del av Vistertorp 1:1 1 Vistertorp.
Fastigheten ligger i Vistertorp strax sdder om Stockholms Stad och har adressen
Vasaloppsvigen. Fastigheten ska bebyggas med ca 3 000 m? BT'A bostider. Priset f6r
fastigheten uppgar till 8 700 kr/m? BTA. Kopare ir Ake Sundvall Projekt AB och siljare ir
Stockholms kommun. Fastigheten bedéms vara jimforbar med virderingsobjektet.

15) Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka

Nacka kommun har markanvisat fastigheterna Ormine 45:1, 53:9 och 52:1 i Orminge
Centrum till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km Oster
om Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Edévigen 5 m fl. Fastigheterna far enligt
markanvisningen bebyggas med 39 500 m* BT'A bostidder och 4 000 m? BTA lokaler. 1
anvisningen uppgar priset f6r marken, vid en avvikelse frin éverenskommen volym, till

4 000 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med 50 procent bostadsritter och 50 procent
hyresritt. Vid en avvikelse frin en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgir priset till 1 500
kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget
mindre attraktivt jamfért med virderingsobjektet.
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16) Del av Alvsjé 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun markanvisar del av fastigheten Alvsj6 1:1 i Ragsved till BoKlok
Housing AB februari 2014. Fastigheten ligger 1 Sndsitra i Ragsved, ca 3 - 4 km séder om
Globen City. Fastigheten saknar adress men fastigheten dr beldgen lings Snésitravigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med 60 — 80 ligenheter i smaskalig
flerfamiljbebyggelse. Byggritten bedéms uppga till ca 6 000 m? BT'A bostéider. Priset for
marken uppgar till 3 900 kr/m? BTA. Bostiderna ska upplatas med bostadsritter.
Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock dr ldget mindre attraktivt
jimfoért med virderingsobjektet.

17) Del av Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317, Virmdo

Virmdo kommun markanvisar del av fasticheten Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 till Stena
Fastigheter i oktober 2013. Fastigheterna liggercentrala Gustavsberg, ca 10 km 6ster om
Nacka Forum. Fastigheten saknar adress men fastigheterna dr belidgna lings Batvigen bl a.
Fastigheterna fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 110 ligenheter. Byggritten uppgar
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till 9 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgar till 3 500 kr/m?* BTA. Bostiderna ska
upplatas med hyresritt. Fastigheten beddms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock ar
giller upplitelsen hyresritt och liget dr mindre attraktivt jaimfort med virderingsobjektet.

18) Odde 1, Stockholm

Stockholms kommun anvisar fastigheten Odde 1 och del av fastigheten Akalla 1:1 till IBM
Svenska AB imaj 2015. Fastigheterna ligger 1 Kista, ca 800 m norr om Kista Galleria.
Fastigheterna har adressen Kista Allévdg 60. Fastigheterna far enligt markanvisningen
bebyggas med ca 2 000 ligenheter, varav ca 350 studentldgenheter i IBM s gamla byggnad.
Bygeritten uppgir till 140 000 m? BTA bostader. Priset for marken uppgar till 5 500 kr/m?
BTA f6r mark pa Akalla 1:1 och 4 675 kr/m? BTA pa Odde 1. Prisnivan avser bostider
upplatna med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med virderingsobjektet, dock
ar liget mindre attraktivt jimfért med virderingsobjektet.

19) Arsta 1:1, Stockholm

Stockholms kommun har markanvisat del av fastigheten Arsta 1:1 till Jarntorget Bostad AB,
Ebab AB och Negroni Management AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, HSB Bostad AB

och Maxera Bostad AB. Avtal har tecknats 4r 2011 men dir avtalet reviderats ar 2015. Priset
sattes ar 2011 med en upprikning enligt Maklarstatistik AB till augusti 2015. Fastigheterna
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ligger i Arsta, ca 3 km séder om Sédermalm och 2 km vister om Globen. Adress saknas.
Bygeritten uppgir till ca 95 000 m? BTA bostidder. Priset f6r marken uppgar till 15 975
kr/m? BTA for flerbostadshus respektive 18 020 kr/m? BTA for stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt. Fastigheten bedéms vara jimférbar med
virderingsobjektet.

20) Herbariet 2 m fl, Stockholm

Stockholms kommun anvisar del av fastigheterna Herbariet 2 och 3 till Jarntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB i augusti 2015. Fastigheterna ligger i Midsommarkransen, ca
1,5 km séder om Sédermalm. Fastigheterna har adressen Tellusborgsvigen 10-20, 30, 30X
och 30Y. Fastigheterna far enligt markanvisningen bebyggas med 150 ligenheter upplatna
med bostadsritt. Byggritten bedéms uppga till ca 12 000 m* BT'A bostider. Priset f6r
marken uppgar till 14 000 kr/m? BTA. Objektet bedéms vara jaimférbar med
virderingsobjektet.

21) Del av Midsommarkransen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun anvisar del av fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab
Bostadsmark I AB i maj 2015. Fastigheten ligger i Midsommarkransen, ca 1,5 km séder om
Sédermalm. Fastigheten saknar adress men ligger vid Tellusborgsvigen och Bickvigen.
Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med ca 55 ligenheter uppldtna med
bostadsritt. Bygeritten bedéms uppga till ca 5 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken
uppgir till 14 400 kr/m?* BTA. Objektet bedoms vara jimforbar med virderingsobjektet.
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22) Del av Gubbingen 1:1, Stockholm
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Stockholms kommun har anvisat del av fastigheten Gubbingen 1:1 Midsommarkransen 1:1
till Besqab 1 september 2015. Fastigheten ligger i Hokaringen, ca 400 m Oster om
Hokardngens tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten saknar adress men
ligger séder om Tisdagsvigen. Fastigheten fir enligt markanvisningen bebyggas med ca 50
ligenheter upplitna med bostadsritt. Byggritten bedéms uppgi till ca 4 000 m? BTA
bostider. Priset for marken uppgar till 8 250 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara
jimforbar med virderingsobjektet, dock ir liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

23) Snodroppen 28 och del av Hiésselby Villastad 28:1, Stockholm
7 1] 005 Skalby

Skarbyv‘,ge‘\

Sss
Wige,, N

Hasselby
Villastad

% Vinsta

“Ndavager Loy,

Stockholms kommun har anvisat Snédroppen 28 och del av Hisselby Villastad 28:1 till
Besqab i september 2015. Fastigheten ligger i Hokardngen, ca 400 m 6ster om Hokardngens
tunnelbanestation 5 km séder om Sédermalm. Fastigheten ligger vid Snarvidevigen och
Snédroppevigen. Fastigheten far enligt markanvisningen bebyggas med foérskola (SISAB)
och ca 40 ligenheter upplatna med bostadsritt. Byggeritten bedéms uppga till ca 3 200 m?
BTA bostider. Priset for marken uppgar till 5 250 kr/m?* BTA. Fastigheten bedéms vara
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jimforbar med virderingsobjektet, dock dr liget mindre attraktivt jimfort med
virderingsobjektet.

24) Hjorthagen 1:3, Stockholm

Stockholms kommun har anvisat del av Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB i mars
2015. Fastigheten ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen. Fastigheten ligger pi Ostermalm
som riknas som Stockholms innerstad. Fastigheten har adressen Gasverksvigen. Fastigheten
far enligt markanvisningen bebyggas med 100 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Byggritten bedéms uppgd till ca 8 000 m? BTA bostider. Priset f6r marken uppgir till

23 000 kr/m? BTA. Fastigheten bedoms vara jamférbar med virderingsobjektet, dock idr
liget mer attraktivt jAimfort med virderingsobjektet.

Bedomning

Sammantaget visar ortsprismaterialet ett virde om mellan 3 500 och 23 000 kr/m? BTA for
bostider i Storstockholm, exklusive Stockholms innerstad férutom Hjorthagen.
Forsiljningarna har skett mellan ar 2011 och 2015. En kraftig prish6jning kan noteras i
ortsprismaterialet under senaste 1-2 aren for objekt som har ett mycket gott lige.

De tva forsilda/anvisade fastigheterna i Nacka och Virmdo har silts/anvisats till priser om

3500 och 4 000 kr/m? bygeritt bostader. Det giller dock hyrestitt eller 50 procent hyresritt
vilket inte dr helt jimférbart med virderingsobjektet. Virderingsobjektet har dirfor jamforts
med liknande objekt i liknande ldgen.

De férsiljningar som ar ligesmassigt mest jimforbara med virderingsobjektet dr objekt som
ligger i Arsta, Hammarbyhamnen, Huvudsta, Ursvik, Bromma, Tiby, Vistertorp och
Midsommarkransen. De forsiljningarna har skett till priser om mellan 5 000 — 16 000 kr/m?
BTA. For att gbra priserna jaimforbara sa kan priserna justeras till ar 2015 ars virdenivad. Det
har gjorts genom att anvinda Svensk Miklarprisstatistik 6ver bostadsritter i Storstockholm.
Prisnivderna har justerats med upp till 54 procent for de dldsta forsiljningarna. Efter
justeringen uppgar prisnivéierna till i 2015 érs prislidge till mellan 8 000 — 16 000 kr/m? BTA.
Medelvirdet uppgir till 12 400 kr/m? BTA. Median uppgar till 13 300 kr/m? BTA.
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Nigon kontroll har inte gjorts avseende typ av bostadsritter som salts och i vilken
omfattning byggkostnadspriserna har 6kat. Darfér rader en osidkerhet avseende de indikerade
virdenivaerna.

Viirdet f6r byggritt med bostider inom omrédet f6r virderingsobjektet i Henriksdal i Nacka
kommun bed6éms uppgi till mellan 12 000 — 13 000 kr/m? BTA. Virdet f6r marken med
byggritt f6r bostider i flerbostadshus om 30 472 m? BTA bedéms till mellan 366 000 000 —
396 000 000 kr.

Virdebedémning 2 — Mark f6r lokaler/garage

Forsiljningar eller markanvisningar av mark f6r lokalanvindning i Storstockholm, exklusive
Stockholms innerstad, indikerar ett virde om mellan 3 000 — 5 000 kr/m? BTA i jimforbara
ligen. Det avser ljus BT'A. Antalet forsiljningar dr dock mycket fa 1 jimforelse med mark f6r
bostider. I Arsta markanvisade Stockholms kommun mark f6r lokaler ar 2013 till Svenska
Bostider till priset om 4 000 kr/m? BTA. En markanvisning av Stockholms kommun har
dven gjorts i Vistberga av mark for parkering till priset om 2 000 kr/m? tomtyta i juni 2015.

Viirdet av m? bruttoarea f6r lokaler har dven gjorts via férsiljningar av bebyggda fastigheter
dir avdrag for virdet av byggnaden. Restvirdet kan ses som en grov uppskattning av
markvirdet som fordelats pa befintlig bruttoarea. De virdena indikerar ett virde om mellan
2000 — 6 000 kr/m? BTA.

For mork BTA, d v s f6r mark under mark bedéms virdet vara betydligt ligre.
Byggkostnaden for garage dr ofta hog och intikterna dr férhallandevis laga, ddrav det liga
virdet. Virdet bedéms till mellan 500 — 1 000 kr/m? BTA f6r garage och 4 000 kr/m? BTA
tor lokaler ovan mark. Fastighetens garageyta bedéms uppga till 12 800 m* BT'A och
lokalytan till 2 075 m* BTA.

Viirdet £6r mark med garage och lokaler bedéms uppga till mellan 15 000 000 — 21 000 000
kr.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér tomtmark f6r bostidder pa Sicklabn 78:6 1 Nacka kommun.
Tomtarealen uppgir till 21 078 m? med en bedémd bruttoarea om 45 347 m?, varav 30 472
m? BTA bostider, 2 075 m? BTA lokaler och 12 800 m* BTA garage. Fastigheten har
adressen Henriksdalsringen 2, 10, 73-79, 83, 89-125 och har ett attraktivt lige nira
Stockholms innerstad med utsikt Gver stor del av Stockholm. Omradet bedéms vara
attraktivt f6r bostader. Virdebedémningen baseras pé en ortsprismetod av mark f6r bostider
i flerbostadshus och lokaler. Antalet férsiljningar av mark f6r lokaler 4r mycket fa och dérfor
ar virdet for bruttoarean f6r garage och lokaler ndgot osiker.

Marknadsvirde

Efter en ortsprisanalys beddms marknadsvirdet f6r marken med f6r bostider i
flerbostadshus, garage och lokaler pa Sickladn 78:6 1 Nacka kommun vid virde-
tidpunkten 2 november 2015 ligga pa 400 000 000 kr .

400 000 000 kr
(Fyra Hundra Miljoner Kronor)

Marknadsbedémningar dr alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 2015-11-03

Anders Almqvist, MRICS

Civ. Ing, Fastighetsekonom

IS Fastighetsstrategi AB
Box 7644
103 94 Stockholm

Tin 08 - 545 297 30

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Bilder
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Bilaga 2 — Bilder
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 3 — Utdrag FDS
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande

37 (37)



184



185



186



187



188



189



190



191



192



193



194



195

Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com
Skickat: den 18 november 2016 18:09

Till: Anisimova Anna

Amne: Re: Behover input fran er.

Hej,

Jag skickade tidigare idag ett svar. Har kommer en komplettering av det, med en annan vinkling:

Har kommer ett utlatande angaende hojd tomtrattsavgald.
Om tomtrattsavgalden ska berdknas pa det nya sattet (100% marknadsvarde) skulle var forenings avgifter behova
hojas med 35%.

Som ett enskilt exempel kan jag ta min egen familj. Vi dr tva vuxna och tre barn i en femma. En avgiftshéjning pa
35% motsvarar var familjs hela matbudget en manad. Det ar betydligt mer &n, vad som verkar vara moderaternas
mattstock nar det kommer till privatekonomi, ett par chipspasar. Det ar hela matbudgeten.

For omradet som stort vore det en katastrof. Henriksdalberget har varit lite stokigt och ett inte sarskilt attraktivt
omrade. De senaste aren har dock den trenden vant och vi ser en inflyttning fran mer centrala delar av Stockholm
som ocksa ar kapitalstarkare. Vid en sa kraftig avgiftshdjning som 35% blir omradet betydligt mindre attraktivt.
Manga boende kommer ha svart att klara den nya ekonomin och ldgenhetspriserna kommer att sjunka drastiskt.

Jag har svart att tro att politikerna i kommunen, oavsett partitillhorighet, vill skapa en situation med oattraktivt,
stokigt och dyrt fd hyreshusomrade.

De som har bott har lange (sen fére ombildningen) ar manga aldre och det finns dven en del sjukpensionarer. Att
forsoka klara en avgiftshdjning pa 35% med en knaper pension ar knappast mojligt for dem.

For dem som har kodpt sin bostadsratt under de senaste aren kraschar den boendeekonomiska kalkyl som man gjort
med banken. Familjer kommer tvingas salja eftersom det blir for dyrt att bo kvar och da till ett betydligt lagre pris an
de kopte for vilket riskerar att skapa familjer med skulder for bostader som de inte langre har rad att bo i.

Halsningar, Gunnar Ohman

2016-11-17 12:15 skrev Anisimova Anna:

> Hej Gunnar,

>

> Vi har tidigare presenterat ett férslag pa ny avgald pa 4 229 000

> kr/ar och har fatt era synpunkter.

>

> Vi har fatt en ny input fran politiken och rdknat om avgéalden baserat

> pa 100% marknadsvarde.

>

> Den avgald som vi har rdknat fram ar 5032 935 kr/ar. Vi vet att

> avgaldshojning har direkt paverkan pa bostadsinnehavarnas ekonomi.
> Detta forslag ska stimmas av med politiker pa mandag och vi behéver en
> input fran er.

>

> Vi skulle behova veta hur hojningen paverkar bostadsrattsinnehavarnas

1
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> ekonomi, garna med olika exempel.
>

> Halsningar
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> Anna
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Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com
Skickat: den 18 november 2016 14:50

Till: Anisimova Anna

Amne: Re: Behover input fran er.

Hej,

Medlemmarna i foreningen betalar med dagens tomtrattsavgald ca 675 kr per m2 och ar.

Nedan angivna tomtrattsavgald ger en hojning av manadsavgiften med ca 35%, vilket leder till en avgift pa ca 915 kr
per m2 och ar

For var lagenhet (5 rok 106m2) innebér det en héjning av manadsavgiften med 2115 kr, fran 5965 kr/man till 8080
kr/man.

Forsaljningspriset per m2 ligger idag runt 40000 kr/m2. Var méklare beddémer att en avgiftshdjning i den har
storleksklassen har en negativ inverkan pa forsaljningspriset om ca 25%.
For lagenheten ovan betyder det en nedgang fran ca 4 mkr till 3 mkr.

Hélsningar,

Gunnar Ohman
Brf Henriksdalshojden
ordférande

2016-11-17 12:15 skrev Anisimova Anna:

> Hej Gunnar,

>

> Vi har tidigare presenterat ett forslag pa ny avgald pa 4 229 000

> kr/ar och har fatt era synpunkter.

>

> Vi har fatt en ny input fran politiken och rdknat om avgalden baserat

> pa 100% marknadsvarde.

>

> Den avgald som vi har raknat fram &r 5032 935 kr/ar. Vi vet att

> avgaldshojning har direkt paverkan pa bostadsinnehavarnas ekonomi.
> Detta forslag ska stdmmas av med politiker pa mandag och vi behover en
> input fran er.

>

> Vi skulle behdva veta hur hdjningen paverkar bostadsrattsinnehavarnas
> ekonomi, garna med olika exempel.

>

> Halsningar

>

> Anna
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2017-01-18
TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/744

Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtrattsavgald for fastigheten
Lannersta 1:123 - Lannersta skola i Saltsjo-Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att faststilla den arliga tomtrittsavgilden
for fastigheten Lannersta 1:123 till 300 000 kr per ar att gélla fr.o.m. den 1 juli 2018 och
under kommande 10-arsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar t6r egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, att stadsjuristen, eller den hon satter 1 sitt stélle, befullmaktigas att fora
kommunens talan i domstol i médl om omreglering av tomtrittsavgilden for fastigheten
Linnersta 1:123 1 det fall nagon 6verenskommelse med tomtrattshavaren inte kan triffas
senast den 30 juni 2017.

Sammanfattning

Fastigheten Linnersta 1:123, Lannerstavagen 1 i Saltsjo-Boo, dr upplaten med tomtritt for
skolindamal sedan den 1 juli 1998. Omregleringstidpunkten édr den 1 juli 2018.
Tomtrittsavgilden for fastigheten Lannersta 1:123 foreslds hojas fran 250 000 kr/ér till
300 000 kr/ar.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Linnersta 1:123, med tomtarealen 13 666 kvm, édr sedan den 1 juli 1998
uppliaten med tomtritt f6r skolindamal och dr beldgen vid Lannerstavagen 1 1 Saltsj6-Boo,
se bilaga 1. Tomtritten innehas av Hemfosa Skolfastighet 1 AB, org. nr 559009-9320.
Avgildsperiodens lingd dr 10 ar och den nuvarande avgilden uppgir till 250 000 kt/ar,
vilken varit oférindrad sedan upplatelsens borjan. I avgildsunderlaget ingar VA-
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anslutningsavgift och gatukostnader. Fastigheten édr bebyged med en skola om cirka 2 563
kvm lokalarea, dartill planeras en tillbyggnation om cirka 480 kvm.

Innevarande avgaldsperiod I6per ut den 30 juni 2018. For att kommunen skall kunna
utnyttja sin ratt att eventuellt dndra nuvarande avgild, méste 6verenskommelse om ny
avgild vara triffad med tomtrittshavaren senast ett ar fOre angiven omregleringstidpunkt,
det vill sdga senast den 30 juni 2017. Ny avgild ska bestimmas utifrain marknadsvirde f6r
fastigheten och en faststilld avgildsrinta, som for narvarande ar 3 %.

Metod for faststillande av ny avgald

Marknadsvirde, som underlag for ny avgild, har, av Forum Fastighetsekonomi AB pa
uppdrag av enheten for fastighetsutveckling, bedomts utifran de forsiljningar och
tomtrittsupplatelser som gjorts i Nacka kommun, Stockholm och nirliggande kommuner,
se vardeutlatande, bilaga 2. Baserat pa det underlag som ligger till grund for virderingen,
samt med hinsyn till viss prisutveckling samt att noteringarna som baseras pa
markanvisningstavlingar ligger hégre och de férhallandevis hdga tomtrittsavgilderna vid
nyupplatelser s bedéms en normal marknadsvirdeniva av skolbyggritter i motsvarande
liage till cirka 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA. P grund av den forhéllandevis laga
exploateringsgraden for Liannersta 1:123 samt med anledning av dess attraktiva lige har
marknadsvardet bedomts hamna i den 6vre delen av ovan angivet intervall.

Tomtrittshavaren har, genom Bryggan Fastighetsekonomi, tagit fram en egen virdering
som underlag for ny avgild, bilaga 3. Utifran deras virdering kommer de fram till en
marknadsvirdeniva av skolbygeritter i motsvarande ligen till 1 500 kr/kvm BTA.

Virderingen utférd av Bryggan Fastighetsekonomi tar dock inte hansyn till dagens
virdeniva samt lokaliseringen av fastigheten Linnersta 1:123 i relation till
jamforelseobjekten, det vill sdga makroldget ignoreras. Utifrin Bryggans faststallda
marknadsvirdenivi om 1 500 kr/kvm BTA samt med en avgildsrinta om 3 % innebir det
en ny avgild om cirka 153 000 kr/ar. Saledes skulle detta innebira en sinkning av

nuvarande avgild med cirka 100 000 kt/4r, vilket med dagens virdeutveckling far anses vara

helt orimligt.

Med hinsyn till ovanstaende uppgifter bedéms marknadsvirdet, som underlag f6r
faststillelse av ny avgild, utifran marknadsvirdenivan faststilld av Forum
Fastighetsekonomi till cirka 10 000 000 kr for fastigheten Lannersta 1:123. Med en
avgildsrinta pa 3 % forslas den nya avgilden fran och med den 1 juli 2018 bestimmas till
300 000 kr/ar under nista 10-arspetiod.

2(3)
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Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperiod I6per ut den 30 juni 2018. For att kommunen ska kunna utnyttja
mojligheten att hoja nuvarande avgild, maste 6verenskommelse om ny avgild vara triffad
med tomtrittshavarna senast ett ar fore angiven omregleringstidpunkt, det vill siga senast
den 30 juni 2017. Detta innebar att kommunfullmiktige dessférinnan maste ta beslut om
justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar i enlighet med forslaget innebir detta att kommunen
gar miste om mojligheten att justera avgilden, vilket leder till att avgilden blir oférindrad,
pa 250 000 kr/ar istillet f6r 300 000 kr/ar. Resultatet blir ett inkomstbortfall f6r
kommunen under nastkommande 10-arsperiod.

Konsekvenser for barn
Beslutsforslaget bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Karta

Bilaga 2 Virdeutlitande kommunens
Bilaga 3 Virdeutlatande tomtrittshavarens
Bilaga 4 PM angaende virdeutlitande
Bilaga 5 Gallande tomtrittsavtal

Beslutet ska skickas till
Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Markchef Extern markingenjor
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Maskinskriven text
Bilaga 1
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Vardeutlatande

avseende

Lannersta 1:123

Nacka kommun
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Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

BESKRIVNING

Ldge

Tomtbeskrivning

Planférhdllanden
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Nacka kommun genom Firass Sjonoce.

Fastigheten Lannersta 1:123 &r upplaten med tomtratt. Avgaldspe-
rioden gar ut 2018-07-01 och om 6verenskommelse om ny avgald
ej kan traffas maste stamning lamnas in ett ar fére denna tid-
punkt, d v s senast 20174-06-30. Aktuell vardering avses ligga till
grund for ny tomtrattsavgald.

Vardetidpunkt vid avgaldsregleringen ar 2018-07-01. Vid denna
vardering ar emellertid vardetidpunkten dagens datum. Anledning
kan saledes finnas att vid senare tillfalle uppdatera vardebedém-
ningen.

Varderingen avser fastigheten i s k avrojt skick. Detta innebar att
man ej beaktar tomtrattsupplatelsen och vad tomtrattsinnehava-
ren tillfort som t ex byggnader, anlaggningar etc.

Varderingsobjektet ar beldget i Lannersta dster om Skurusundet i
Nacka kommun, nordvast om korsningen Lannerstavagen/Socken-
vagen. Omgivningen utgors framst av smahusbebyggelse. Avstan-
det till Stockholm innerstad ar ca 10 km. Omradet far betraktas
som ett mycket attraktivt bostadsomrade. Tomten nas fran flera
vagar och gang- och cykelvagar. Busshallplats finns i nara anslut-
ning till varderingsobjektet

Varderingsobjektet har en areal om ca 13 666 kvm. Tomten &r en
mindre kulle. Undergrunden utgors enligt SGU:s jordartskarta hu-
vudsakligen av berg med ett tunt osammanhangande morantacke.
Delar mot Sockenvagen och Lannerstavagen utgors av lera. De ej
bebyggda delarna ar asfalterade som koryta eller skolgard/lekyta
samt naturmark ingaende i skoltomten.

For fastigheten galler en detaljplan som vann laga kraft 1997-07-
02, se plankarta nedan.
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Fastigheten far enligt detaljplanen anvandas for skolandamal.
Byggratten begransas i form av att vissa delar langs granserna ej
far bebyggas samt en hogsta byggnadshojd om 8 m. For vissa delar
(rastrerade pa plankartan) ska dessutom sarskild hansyn tas till be-
fintlig vegetation. Utfartsférbud rader mot Banérvagen och Sten-
bocksvagen. Mot Lannerstavagen och Sockenvagen ska staket fin-
nas. Har forutsatts dock att den befintliga utfart som finns mot
Lannerstavagen far finnas kvar, d v s staketkravet géller ej den de-
len.

Bebyggelse Fastigheten ar idag bebyggd med en skolbyggnad i ett plan. Enligt
tomtrattshavarens hemsida uppgar lokalarean till 3 063 kvm.
Detta beddms motsvara en bruttoarea om ca 3 400 kvm BTA.
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Fastigheten upplits med tomtritt 1998. Andamalet med upplatel-
sen ar skolverksamhet i enlighet med av kommunen beviljat bygg-
lov. For tilloyggnad etc som kraver bygglov maste godkdnnande
inhdmtas av markagaren. Fastighetsdagaren (Kommunen) star for
anslutningsavgifterna for vatten- och avlopp. Fastighetsagaren har
ratt att utan intrangsersattning dra ledningar genom fastigheten.
Detsamma galler tunnlar for kommunikationsandamal eller vat-
ten- och avlopp. Inom x-omradet enligt detaljplanen (Banérvagen)
har kommunen ratt att bibehalla anordningar for allman gang- och
cykeltrafik.

Metod

Marknadsvardet av skoltomter bedéms normalt via direkta orts-
prisjamforelser av forsalda obebyggda skoltomter med motsva-
rande lage dar noterade kopeskillingar relateras till antingen
kr/kvm tomtareal eller kr/kvm byggratt (BTA). Vid vardebedom-
ningen vags bl.a. varderingsobjektets byggratt och lage in i den
slutliga bedomningen. Avgaldsperioden ar 10 ar. Avgalden har
dock ej dndrats sedan ursprungsupplatelsen och ar saledes fortfa-
rande 250 000 kr/ar.

Omdome om varderingsobjektet

Véarderingsobjektet har ett mycket gott lage for skolandamal, da
det ligger mitt i ett smahusomrade och &r lattillgangligt med bil,
buss, cykel och gaendes. Gallande detaljplan medger en betydligt
storre byggratt an vad som utnyttjats. | och med att fastighetsdga-
ren enligt tomtrattsavtalet maste godkanna utbyggnader innan
bygglov soks far byggratten enligt tomtrattsavtalet anses motsvara
befintlig byggnad.

Med den befintliga byggnaden har tomten mycket stora friytor
som kan nyttjas som lekytor, parkering mm.

Sammantaget beddms varderingsobjektet vara attraktivt for aktu-
ellt andamal.
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Ortsprisanalys och vardebedémning

Detaljplan och tomtrattsavtalet anger skolandamal. Var erfarenhet
ar att priserna for forskola respektive skola ar jamforbara. En jam-
forelse bor darfor goras med 6verlatelser av mark for saval skola
som forskola. Antalet forvarv av denna fastighetstyp ar dock be-
gransat varfor ortsprisundersékningen daven omfattar kop inom
hela Stockholmsregionen samt avser en relativt lang tidsperiod.

Foljande forvarv har Forum kdannedom om.

Haninge kommun tecknade 2013 ett avtal om 6verlatelse av mark
for forskola inom del av Kolartorp 1:8 och 1:221. Priset bestamdes
till 1 400 kr/kvm BTA, vilket uttryckt i kr/kvm markareal motsvarar
ca 275 kr/kvm.

Sundbybergs stad kopte 2013 av Svenska Kyrkan del av fastigheten
Gladan 2 i Duvbo som tillskottsmark till befintlig skola. Kopeskil-
lingen motsvarade 2 900 kr/kvm BTA. D3 byggratten var mycket
stor i forhallande till markarealen bedoms att kdpeskillingen utsla-
gen pa markarealen inte kan anvandas vid en jamforelse.

Ekeré kommun salde 2013 del av fastigheten Trakvista 3:99 for 1,7
Mkr till en privat aktér. Tomten omfattade ca 7 000 kvm och pa
denna planerades en byggnad om ca 1 000 kvm BTA. Priset mot-
svarade saledes 243 kr/kvm tomtareal eller 1 700 kr/kvm BTA.

Huddinge kommun tecknade 2014 ett avtal om att kopa ett ca

13 000 kvm stort omrade vid Hogmoravagen avsett for skolanda-
mal. Byggratten for skola/forskola uppgick till 3 200 kvm BTA. Pri-
set angavs till 2,9 Mkr, d v s 223 kr/kvm markareal eller ca 900
kr/kvm BTA.

Huddinge kommun overlat 2015 ett markomrade om ca 8 000 kvm
i Horningsnas till Huge Fastigheter AB. Marken far enligt detaljplan
anvandas for skola/forskola. Priset motsvarade ca 625 kr/kvm
tomtareal. Da kopet omfattade aven tillskottsmark till befintlig
skola bor kopeskillingen ej relateras till byggratten.

Upplands-Bro kommun sdlde i slutet av 2015 en forskoletomt i
Kungsangen till en privat aktor for en kopeskilling motsvarande ca
1 700 kr/kvm BTA eller knappt 600 kr/kvm tomtareal.
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Huddinge kommun tecknade 2016 ett markanvisningsavtal i Segel-
torp med Huge Fastigheter AB med ett angivet pris motsvarande
635 kr/kvm tomtareal.

Stockholms stad tecknade 2015 ett markanvisningsavtal om att
overlata tillskottsmark till en férskoletomt in Axelsberg. Kdpeskil-
lingen bestamdes till 550 kr/kvm tomtareal.

| en markanvisningstavling i Taby galoppomradet har kommunen
lagt in 2 000 kr/kvm BTA som en foérutsattning for den férskole-
byggratt som ingar i tavlingen.

Darutover finns ett antal noteringar som avser forskolelokaler i
bottenplan pa nya bostadsfastigheter i narférortslagen i Stock-
holm (t ex Aspudden, Arsta, Johanneshov) pa nivaer mellan 4 200
och 4 500 kr/kvm BTA.

Det ar relativt vanligt att skolfastigheter upplates med tomtratt.
Forum kanner till féljande upplatelser:

Nacka kommun tecknade 2016 en markanvisning avseende bosta-
der i Orminge. Avtalet omfattade dven en forskolebyggratt dar
avgalden bestamdes till 50 kr/kvm BTA (markanvisningen skedde
efter en tavling som dock ej omfattade prisnivan for forskolebygg-
ratten.

Nacka kommun upplat 2014 och 2015 tva tomtrétter for skola/for-
skola pa Kvarnholmen. Avgélden bestamdes efter en markanvis-
ningstavling i ena fallet till 200 kr/kvm BTA.

Nacka kommun upplat 2016 fastigheten Kummelnas 1:1179 med
tomtratt for forskoleandamal mot en avgald motsvarande 200
kr/kvm BTA.

Varmdo kommun anordnade 2015 en markanvisningstavling avse-
ende en forskoletomt i Gustavsberg. Hogsta anbud motsvarade
150 kr/kvm BTA eller ca 58 kr/kvm tomtareal. Endast tva anbud
erholls och det ej vinnande budet I3g pa en vasentligt lagre niva.

Stockholms stad upplater mark/byggratter for forskolor/skolor
mot en tomtrattsavgald som motsvarar den de tar ut for bostads-
byggratter i omradet. For t ex Skarpnack foreslas den bli 72 kr/kvm
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BTA (idag ar den 79,60 kr/kvm BTA), vilket baseras pa ett bedomt
marknadsvarde om 1 800 kr/kvm BTA.

Om man undantar noteringarna bottenplanen till bostadshus i
Stockholms narfororter ligger priserna relaterat till markarealen
mellan 223 och 635 kr/kvm med ett medelvirde om 450 kr/kvm
och relaterat till byggratten mellan 900 och 2 900 kr/kvm BTA med
ett medelvarde om 1 770 kr/kvm BTA. Nagon tydlig prisutveckling
gar ej att uttyda men det ar trots detta rimligt att anta att priserna
for denna typ av mark 6kat under senare ar. Detta da dels andra
marktyper har haft en positiv utveckling och dels att intresset for
samhallsfastigheter, som t ex forskolor, har 6kat.

Tomtrattsavgalderna varierar mellan 50 och 200 kr/kvm BTA. No-
terbart ar att de hogsta nivaerna ar de som erhallits vid markanvis-
ningstavlingar. Vid nyupplatelser brukar kommunerna tillampa en
avgaldsranta om 4-5 %. Detta innebar att tomtrattsavgdlderna
motsvarar byggrattsvarden fran 1 000 - 1 250 till 4 000 - 5 000
kr/kvm BTA.

Nar Stockholms stad upplater skoltomter med tomtratt baseras
avgalden pa den avgéld staden tillampar for bostader i respektive
omrade. For t ex Skarpnack/Skondal galler da 79,60 kr/kvm BTA,
vilket motsvarar 1 592 — 1 990 kr/kvm BTA omriknat med en upp-
latelserdanta om 4-5 %.

Varderingsobjektet bedoms e]j vara jamforbart med forskoleloka-
ler i bottenplanen i bostadshus i Stockholms narfororter, d v s dar
nivaerna ligger pa ca 4 000 kr/kvm BTA. Aven tomtrattsavtalen av-
seende Kvarnholmen pekar pa en niva om ca 4 000 kr/kvm BTA.
Varderingsobjektets lage ar dock inte lika centralt.

Baserat pa ovriga objekt samt med hansyn tagen till en viss prisut-
veckling samt att noteringarna som baseras pa markanvisningstav-
lingar ligger hogre och de forhallandevis hoga tomtrattsavgalderna
vid nyupplatelser sa beddoms en normal marknadsvardeniva av
skolbyggratter i motsvarande lage till ca 2 500 — 3 000 kr/kvm BTA.
Exploateringsgraden for varderingsobjektet dock Iag, vilket bor pa-
verka marknadsvardet uttryckt i kr/kvm BTA uppat. Har bedoms
darfér marknadsvardet till den 6vre delen av ovan angivet inter-
vall. Efter skalig avrundning medfor det ett totalvarde om 10 Mkr.
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Relaterat till markarealen motsvarar 10 Mkr ett kvm-varde om 732
kr/kvm. Detta ligger nagot 6ver de hogsta noteringarna for jamfo-
relseobjekten, viket dock bedéms som rimligt med hansyn till ob-
jektets lage och vardeutvecklingen.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Ldnnersta 1:123 i Nacka kommun
beddms vid vardetidpunkten november 2016 under ovan angivna
forutsattningar, till 10 000 000 kr.

Vid en tomtrattsupplatelse rekommenderas att avgalden berdknas
utifran en avgaldsranta om 3 %, vilket da ger en avgald for varde-
ringsobjektet om 300 000 kr/ar.

Stockholm 2016-11-21
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

(L2Q) 8=

Rolf Simoén
Av samhdllsbyggarna auktoriserad Fastighetsvéirderare
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VARDEUTLATANDE

avseende

Lannersta 1:123, Nacka

Stockholm 2016-12-07
Gunilla Ljungehed
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1. UPPDRAG

Uppdragsgivare, Nacka kommun upplater fastigheten Lannersta 1:123 med tomtratt
forutsattningar mm till Turako Skolfastigheter 6 AB. Tomtrattsavgalden ska regleras 2018-
07-01. Bryggan Fastighetsekonomi har av tomtrattshavaren, genom

jur kand Lars Frojd, erhallit uppdraget att bedéma marknadsvardet
for marken.

Speciella forutsatt- Lokalarean uppgar till 3 055 m2. Uppgifter om bruttoaran saknas,

sattningar varfor markvardet redovisas i kr/m2 ljus BTA.

Vardetidpunkt Vardetidpunkt &r december 2016.

Underlag - Gallande detaljplan
- Tomtrattsavtal
- Utdrag fran Fastighetsregistret
- Ortsprismaterial

Besiktning Oversiktlig besiktning av objektet gjordes 2016-12-02 av Gunilla
Ljungehed fran Bryggan Fastighetsekonomi.

2. OBJEKTSBESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ligger utmed Sockenvagen i Lannersta, se karta

nedan. Den narmaste omgivningen inoymmer smahusbebyggelse.
Bussar finns i omradet.
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Allmanna uppagifter

Objekt Lannersta 1:123, Nacka

Adress Lannerstavagen 1, Sockenvagen 91
Tomtrattsinnehavare Turako Skolfastigheter 6 AB
Tomtareal 13 666 m?

Fastighetskarta

Planforhallanden For fastigheten galler en detaljplan antagen 1997-06-02 (laga kraft
1997-07-02). Planens genomférandetid har gatt ut.

Enligt planbestammelserna far fastigheten anvandas for
skolandamal.

Servitut/GA Fastigheten belastas av nagra inskrivna servitut for vag samt vatten
och avlopp, se utdrag ur Fastighetsregistret.

Miljofororeningar Inom ramen for detta uppdrag har inte utforts nAgon undersokning
for att utreda eventuella miljorelaterade skador.
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3. VARDERINGSPRINCIPER/VARDERINGSMETODER

Varderingsprincip  Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en
forsalining pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad.

Metod vVardebedomningen baseras pa en ortsprisanalys, dar jamforelser
gors med forsaljningar av liknande objekt. | forsta hand bor
vardebeddmningen av en byggratt baseras pa erlagda priser for
andra liknande byggratter.

4. ORTSPRISANALYS

Antalet forsaljningar av tomter for skola/férskola i Stockholmsomradet
ar begransat. Detta beror framst pa att de flesta skolor och forskolor
uppfors pa kommunalagd mark och drivs av kommunerna.

De dverlatelser frAn 2011 och framat som vi har funnit i
Stockholmsomradet beskrivs nedan.

Upplands-Bro kommun kopte fastigheten Kungsangens-Tibble 1:473 i
Norrboda av HSB under sommaren 2011 for 3,8 Mkr. Pa tomten, som
ar 15 321 mz, planeras for skola och forskola. Gallande detaljplan
anger ingen begransning i byggrattens storlek. Bakgrunden till
transaktionen ar att HSB enligt exploateringsavtalet med kommunen
skulle overlata marken vederlagsfritt. Overlatelsen stoppades dock
av Inskrivningsmyndigheten, varvid kopebrev upprattades pa en
uppskattad marknadsmassig niva. | gengéald éverlamnade HSB
exploateringsbidrag pa motsvarande summa. UtifrAn en uppskattad
exploateringsgrad om 0,3-0,5 motsvarar kdpeskillingen ca 500-825
kr/m2ljus BTA. Noteras bor dock att kdpet inte kan betraktas som helt
rent.

Haninge kommun salde skoltomten Vendelso 3:1986 till Hemfosa
Vendels6 AB i augusti 2011. Under 2012 fardigstalldes en grundskola
och en forskola, Vendelso Hage, pa tomten. Den totala bruttoarean
uppgar till 4 150 m2 (800 m2 plus 3 350 m2). Priset uppgick till 3,7 Mkr,
vilket motsvarar 892 kr/m?2 ljus BTA.

| oktober 2011 kdpte Botkyrka kommun skoltomten Aspiranten 1 av
Riksten Friluftsstad AB. Tomtarean uppgar till 22 299 m2 och néar skolan
oppnar hostterminen 2013 kommer elevantalet att uppga till ca 300.
Fullt utbyggd kommer skolan inrymma ca 600 elever, vilket ger en
uppskattad byggratt om 6 000 m2 ljus BTA. Priset uppgick till 11,0 Mkr.
Vid overlatelsetillfallet fanns en idrottshall pa tomten som
renoverades av koparen. Mervardet uppskattas grovt till mellan 1,0
och 2,0 Mkr, vilket ger ett pris for byggratten pa mellan 1 500 och

1 700 kr/m2 ljus BTA.
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I juni 2012 k6pte Farsna Skola AB (Hemfosa) tomten Biotiten 1 i
Norrtalje av kommunen for 2,8 Mkr. P& tomten, som har en areal om
9 131 m?, har uppforts en forskola och en skola med en total
bruttoarea om 3 335 m2. Den erlagda képeskilingen motsvarar ca
840 kr/m?2 ljus BTA.

Huddinge kommun salde i juni 2013 fastigheten Kallbrinksskolan 3 till
Huge Fastigheter. Priset om 4,995 Tkr motsvarar 1 266 kr/m2 ljus BTA.
Pa tomten om 7 899 m2har en forskola byggts.

Eker6 kommun sélde under sommaren 2013 fastigheten Trakvista
3:282 till Hemso Sandudden Skolfastigheter AB for 1,7 Mkr. P& den
6 941 m2 stora tomten har uppforts en forskola om 938 m2.
Kopeskilingen motsvarar ca 1 700 kr/m2 BTA.

Haninge kommun salde kring arsskiftet 2013/2014 ca 950 m? ljus BTA
for forskola i Vega till Allfadern AB for ett pris om 1 400 kr/m2 ljus BTA.

Under varen 2014 kopte Huddinge kommun ca 13 000 m? av
fastigheten Hogmora 2:2 av nagra privatpersoner. Pa tomten
planeras for skola och férskola med en total bruttoarea om ca 3 200
m?2. Priset om 2,9 Mkr motsvarar ca 900 kr/m? BTA.

| borjan pa 2015 forvarvade Huge Fastigheter AB ett markomrade
om 8 000 m2 for skolandamal for 5 Mkr. Av markomradet utgor 3 000
m? tillskottsmark till Angsnasskolan. Pa resterande 5 000 m2 ska en
forskola med en bruttoarea om ca 3 000 m2 uppféras. Om
kopeskilingen fordelas proportionellt uppgar kopeskilingen till ca

1 040 kr/m2 BTA.

| november 2015 salde Jarfalla kommun en bostadsbyggratt i
Barkarby till Veidekke Bostad AB. | kvarteret ska en forskola uppforas
och priset for byggratten ar 1 100 kr/m2 ljus BTA.

| november 2015 tecknade Upplands-Bro kommun kdpeavtal med
ett dotterbolag till Turako AB gallande del av Kungsangens Kyrkby
2:1i Ringvagenomradet. P& tomten om ca 2 300 m2 planerades
(enligt planbeskrivningen) for en forskola om 800 m2 BTA. Det
Overenskomna priset om 1,35 Mkr motsvarar knappt 1 700 kr/m2 BTA.
Kopet genomfordes dock aldrig d& kommunen beslutade att sjalva
bygga och driva férskolan.

Turako Skolfastigheter 4 AB kdpte skoltomten Ekebyhov 3:10 i
Jungfrusund av kommunen i december 2015. Tomtarealen ar 3 844
m?2 och maximal bruttoarea uppgar till 1 500 m2 ljus BTA. Priset uppgar
till 2,2 Mkr, vilket motsvarar 1 467 kr/m2 ljus BTA.

Under varen 2016 salde Jarfalla kommun forskoletomten Jakobsberg
2:2838 for 2,1 Mkr till Turako Skolfastigheter 7 AB. Tomten omfattar

4 742 m2 och byggratten ar 1 050 m? ljus BTA. Kdpeskilingen
motsvarar 2 000 kr/m?2 ljus BTA.
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| juni 2016 tecknade Botkyrka kommun ett exploateringsavtal med
Fittja Centrum Fastigheter AB avseende utokade kommersiella
lokaler, aldreboende och ca 300 lagenheter. Det dverenskomna
priset for forskola uppgar till 1 500 kr/m?2 ljus BTA.

Under sommaren 2016 genomférde Nacka kommun en
anbudstavlan for byggratter vid Alta Torg. Tavlingen omfattade bla
en byggratt for forskola i bv om 1 400 m? ljus BTA. Totalt inkom 11
anbud i intervallet 1 000-3 504 (-9 500) kr/m?2 ljus BTA. Genomesnittet
uppgar till ca 2 100 kr/mz2 ljus BTA (exkl budet pa 9 500 kr/m2 ljus BTA).
Sju av buden &g pa 2 000 kr/m2 BTA.

Huddinge kommun tecknade markanvisningsavtal med Huge
Fastigheter AB i september 2016 avseende en skoltomt om ca 8 300
m2 i Segeltorp. Den 6verenskomna kdpeskilingen uppgar till 635 kr/m?2
tomtyta. Detaljplanearbetet har nyss paborjats och information om
byggrattens storlek saknas.

Under oktober 2016 har Taby kommun genomfort en
markanvisningstavling for bostader och verksamheter i Taby Park.
Tavlingen omfattar en forskola om ca 800 m2 och priset har
forutbestamts till 2 000 kr/m?2 BTA.

SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

Det redovisade ortsprismaterialet avseende tomter for skola/forskola
uppvisar priser i intervallet ca 500-3 500 kr/m2ljus BTA med ett
genomsnitt om ca 1 340 kr/m?ljus BTA (median 1 400 kr/m?ljus BTA)

Marknaden for denna typ av byggratter ar forhallandevis
outvecklad jamfort med marknaden for andra typer av byggratter.
Framst beror detta pa att skolor och forskolor traditionellt har byggts
och drivits i kommunal regi - det ar forst under senare ar som denna
typ av objekt har kommit att betraktas ur ett rent kommersiellt
perspektiv. Numera finns nagra professionella aktorer som har
specialiserat sig pa att Aga och driva skolor och forskolor.

Flertalet jamforelseobjekt i materialet avser forskolor och det ar ock-
sa for forskoletomter som de hogsta priserna har noterats. De lagsta
priserna har betalats for de tre objekt som inrymmer bade skola och
forskola.

Rent allmant ar skolor vanligtvis betydligt storre &n férskolor, vilkket
innebar en storre ekonomisk investering och darmed ocksa en storre
risk. Vidare ligger hyresnivaerna generellt nagot hogre for forskolor,
vilket innebar att de genererar ett hdgre markvéarde.
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Sammantaget beddms marknadsvardet for Nacka, Lannersta 1:123,
vardetidpunkten december 2016, till 1 500 kr/m?2 ljus BTA.

Stockholm 2016-12-07

Bryggan Fastighetsekonomi
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038 Allman+Taxering 2016-12-01

Fastighet

Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2009-03-06 2015-10-11 2016-11-29

Beteckning
Nacka Lannersta 1:123

Nyckel:
010376024

Distrikt Distriktskod
Boo 215032
Socken: Boo

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress
Adress

Lannerstavagen 1
132 45 Saltsj6-Boo

Sockenvagen 91
132 46 Saltsj6-Boo

Lage, karta

Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6578777.8 685399.9 NACKA

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Totalt 1 3666 kvm 1 3666 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt

559009-9320 1/1 2015-09-23 2015-00419411:2
Hemfosa Skolfastighet 1 AB

C/O Hemfosa Fastigheter AB (publ)

Box 2020

131 02 Nacka

Fusion: 2015-09-03
Anmarkning: Omfattar haninge sdderby 2:772, nacka menséttra 28:8, nacka solsidan 13:1

Sidalav 3 2016-12-01
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Tomtréattsupplatelse
Inskrivningsdag Akt
1998-04-28 8925
Andamal Avgald
Skolverksamhet 250.000 SEK
Avgaldsperiod Perioddatum fran
10 ar 1998-07-01
Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppsagningsperiod
2018-07-01 20 ar
Lagfart
Agare Andel Inskri
212000-0167 1/1 1966-

Nacka Kommun
131 81 Nacka

Kop (aven transportkdp): 1966-09-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 81/2689
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 28.600.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 15.000.000 SEK 2002-10-10
2 13.600.000 SEK 2015-09-23

Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande

Vag Last Officialservit

Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Rattighetstyp

Upplatelsedag
1998-07-01

Inskrankningar
Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Akt
1470

vningsdag
09-28

Akt
47129
2015-00419579:1

Rattighetsbeteckning

ut 0182K-97/107.1

Beskrivning: Rétt att anvanda med x markerat omrade for utfart.

Vatten och avilopp Last Ledningsratt
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Detaljplan: Dp 156

Sida2av3

0182K-97/107.2

Akt
0182K-97/66

Datum

1997-06-02
Laga kraft:
1997-07-02
Genomf. start:
1997-07-03
Genomf. slut:
2004-07-02

2016-12-01
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Specialenhet, skolbyggnad (825)
122226-1

Uppgiftsar

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2015
Taxerad Agare Andel Juridisk form
559009-9320 1/1 Aktiebolag
Hemfosa Skolfastighet 1 AB
C/O Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Box 2020
131 02 Nacka
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Avsondring 1907-07-08
Hemmansklyvning C120 1928-12-13
Avsondring (alt.akt 0182k-9748) 1907-07-08
Fastighetsreglering 1997-11-26
Anlaggningsatgard 2005-01-17
uUrsprung
Nacka Lannersta 1:1
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum
A-Boo Lannersta 1:123 1976-01-01
A-Nacka Lannersta 1:123 1983-06-15

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright © 2015 Metria

Sida3av3

Telefon: 0771-63 63 63

Taxeringsar
2013

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Akt

0182K-9748
01-BOO-169
01-BOO-AVS748
0182K-97/107
0182K-2004/136

0182K-RF2709

Kéalla: Lantmateriet

2016-12-01
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Bry@an

PM
Avseende Forum Fastighetsekonomi AB’s vardeutlatande for Lannersta 1:123 i Nacka

Bakgrund och uppdrag

Fastigheten Lannersta 1:123 ar upplaten med tomtratt. Nuvarande avgaldsperiod l6per
ut 2018-07-01.

Nacka kommun yrkar att avgalden ska uppga till 300 000 kr per ar. Avgalden har be-
stamts utifrdn ett markvarde om 10 000 000 kr och en avgaldsranta om 3,0 %. Till grund
for bedomningen av markvardet ligger ett vardeutlatande upprattat av Forum Fastig-
hetsekonomi AB 2016-11-14.

Vi har av tomtrattshavaren, genom jur kand Lars Frojd, fatt i uppdrag att lamna syn-
punkter pa detta vardeutlatande.

Ortsprisanalys och vardebeddmning

Ortsprismaterialet omfattar ett kdp, del av Gladan 2 i Sundbyberg, som avser férvarv
av tillskottsmark for att mojliggora utbyggnad av Duvboskolan. Kvarteret Gladan om-
fattar, forutom skolfastigheten Gladan 1 och kyrkofastigheten Gladan 2, fyra smahus-
fastigheter. Kop av mark fran kyrkans fastighet utgjorde den enda rimliga mojligheten
att kunna bygga ut skolan. Detta speglas sannolikt i det hbga priset.

Forum Fastighetsekonomi pastar att det finns ett antal prisnoteringar i intervallet 4 200-
4 500 kr/m2 BTA for forskolelokaler i Stockholms narfororter. Nagra kop specificeras dock
inte och Bryggan kanner inte till nagra kop pa den nivan.

Tomtrattsupplatelser

Som ett ytterligare stod for vardebeddmningen hanvisar Forum Fastighetsekonomi till
skolfastigheter i Nacka, Varmdo och Stockholm som &r upplatna med tomtratt. Rent
allmant invander vi mot detta eftersom en analys av tomtrattsavgalder aldrig kan jam-
stallas med forsaljningar som har genomforts pa den fria och 6ppna fastighetsmark-

naden.
STOCKHOLMSBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI AB MALMOBRYGGAN GOTEBORGSBRYGGAN NORRBRYGGAN
VASAGATAN 15-17, SE-111 20 STOCKHOLM TELEFON 040-17 09 49 TELEFON 031-15 35 00 TELEFON 023-125 00

TELEFON 070-545 259 90

stockholm@bryggan.se

ORG.NR 556484-4628
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Sammanfattning
UtifrAn redovisad ortsprisanalys bedomer Forum Fastighetsekonomi markvardet till 10,0

Mkr, vilket motsvarar knappt 3 000 kr/m2 BTA (baserat pa 3 400 m2 BTA). Bryggans upp-
fattning ar att stod for denna vardeniva saknas i den rena ortsprisjamforelsen.

Stockholm 2016-12-07

Bryggan Fastighetsekonomi
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Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen, och Pysslingen
Forskolor AB, 556206-8576, Sveavigen 64, 111 34 STOCKHOLM nedan kallad
tomtrittshavaren har traffats foljande

TOMTRATTSAVTAL
§1 FASTIGHET

Kommunen uppléter fran och med den 1 juli 1998 till tomtrittshavaren med tomtrétt fast-
igheten Linnersta 1:123 i Nacka kommun i det skick fastigheten har dagen for tomtritts-
havarens undertecknande av detta avtal.

§2 AVGALD

Arliga tomtrittsavgilden utgdr, om ej annat dverenskommes eller av domstol bestammes,
250.000 kronor. Avgilden betalas kvartalsvis i forskott senast sista vardagen fore varje kvar-
tals borjan. Tomtrittsavgild skall dock erliggas forst frin och med den tidpunkt da den nya
byggnaden kan tas i bruk.

§3 ALLMAN FORUTSATTNING
Som en forutsittning for detta kontrakts fullféljande géller att kommunen kan erhélla erfor-
derligt bygglov for skolverksamhet senast den 1 mars 1998, Direst detta villkor ej uppfylls

och avtal om forlingning av villkorstiden ¢j triiffats fore ovanstaende datum, skall avtalet i sin
helhet atergd.

lanskola\rwe 1998-01-16109:46
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§4 ANDAMAL OCH BYGGNADSSKYLDIGHETER

Fastigheten far enbart nyttjas for skolverksamhet 1 enlighet med gillande detaljplan och av
byggnadsndmnden beviljat bygglov.

Ritningar jimte tiflhdrande beskrivningar till varje byggnadsétgird, for vars utforande bygg-
nadslov erfordras, skall understillas kommunen for godkénnande innan bygglov séks.

Byggnader och 6vriga pa fastigheten uppforda anldggningar skall av tomtrittshavaren vil un-
derhallas. Om byggnader eller anliggningar forstors eller skadas av eld eller pa annat sitt,
skall de inom av kommunen bestamd skilig tid ha ateruppbyggts eller reparerats. Detta under
forutsittning att annan dverenskommelse icke har tréiffats mellan kommunen och tomtritts-
havaren. Byggnad eller anldggning far icke utan kommunens medgivande rivas.

Aven obebyggd del av fastigheten skall héllas i vardat skick.
§5 VATTEN OCH AVLOPP, GATUKOSTNADER

Anliggningsavgift for anslutning till kommunens va-nit och gatukostnader ingér i tomtritts-
avgilden.

§6 UPPLATELSER

Tomtréttshavaren far utan kommunens medgivande upplédta pantratt och nyttjanderdtt i tomt-
ritten. Servitut eller annan sirskild rittighet far diremot inte upplatas utan sadant medgi-
vande.

Tomtrittshavaren uppléter till kommunen utan erséttning hela tomtrétten for uppforande av
byggnad for skolverksamhet och som tomtrittshavaren hyr av kommunen enligt sirskilt avtal.
Nyttjanderitten géller s linge hyresforhallandet mellan kommunen och tomtrittshavaren be-
star.

§7 ANDRING AV AVGALD

For avgildsreglering giller de i1 lagen angivna minimtperioderna om tio r, varvid den forsta
perioden raknas fran den 1 juli 1998,

§8 UPPSAGNING AV AVTALET

Enligt lag dger endast kommunen uppséga tomtratisavtalet inom vissa perioder. Den forsta
perioden omfattar tjugo ar riknat fran den 1 juli 1998. De darpd foljande perioderna skall
dven omfattar tjugo ar.

§9 KOSTNADER, FORPLIKTELSER M. M.

Det aligger tomtrattshavaren att svara for och fullgéra alla kostnader och forpliktelser som
kan komma att belasta fastigheten och tomtratten under upplételsetiden.

lanskelayrwe 1998-01-12\16:14
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§ 10 INSKRIVNING, OVERLATELSE

Kommunen skall for tomtrattshavarens rikning pa sétt som anges i jordabalken séka inskriv-
ning av tomtrétten. Samtliga kostnader for inskrivningen erldgges av tomtrittshavaren.

Vid overlatelse av tomtritten aligger det tomtrattshavaren att omedelbart meddela kommu-
nen om Overlatelsen.

§11 LEDNINGAR M. M.

Tomtrittshavaren medger att kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd, far fram-
draga och bibehilla vatten- och avlopps-, el- och teleledningar i eller Gver fastigheten med er-
forderliga stolpar och andra anordningar som hér till ledningarna. Detta géller dven infast-
ningsanordningar pa byggnad dér nagon oldgenhet for tomtrattshavaren ej uppstar.

Kommunen eller annan som har kommunens tilistdind medges vidare ritt att anlagga och for

all framtid bibehalla tunnlar for kommunikationsindamal samt vatten och avlopp i fastigheten.

Kommunen skall dga tilltride till fastigheten {or skotsel och underhall av ifragavarande an-
laggningar. Tomtrattshavaren ar skyldig att utan ersittning tala det intring och nyttjande som
ovan namns enligt denna paragraf. Dock ar tomtrattshavaren berittigad till ersattning for
skada pa byggnad eller annan anldggning pa fastigheten.

§ 12 ALLMAN GANG- OCH CYKELTRAFIK

Tomtrittshavaren medger kommunen rétt att, inom det omrade som markerats med X i
lagakraftvunnen detaljplan, anldgga och bibehalla anordningar for allmén gang- och
cykeltrafik. Kommunen skall dga ritt att tilltrada omradet for skotsel och underhall av
ifrdgavarande anlaggningar.

§13 MILJOSTORANDE NYTTJANDE

Tomtrattshavaren ansvarar for att nyttjandet av fastigheten ej &r miljostorande. Tomtrattsha-
varen svarar for de kostnader, som kan pafordras enligt géllande hilso- och miljoskyddslag-
stiftning eller liknande. Dérest sadana atgarder icke vidtages dger kommunen rétt att utfora
dessa pa tomtrattshavarens bekostnad.

§ 14 KONTROLL

For kontroll av detta avtals tillimpning dr tomtrattshavaren pliktig att laimna kommunen er-
forderliga upplysningar och tillfille till besiktning.

§ 15 OVRIGT

1 6vrigt giller vad i jordabalken eller eljest i lag stadgas om tomtrétt.

lanskola\rwe 1998-01-12\16:14
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§ 16 GODKANNANDE

Detta avtal dr for kommunen bindande endast under férutsittning att det godkinnes av kom-
munfullmiktige 1 Nacka kommun genom beslut som vinner laga kraft.

--------------------------------------------

Detta avtal har upprittats i tvd likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

4 Fi e O
Nacka den / f%fﬁ ;98X Nacka den

For NACKA KOMMUN For PYSSLINGEN F oﬁgKOLoR
AB . m"”‘““*h:‘g . i ) h;

Kommunstyrelsens ordforande

e PR

értil Wikstrom /
Enhetschef ‘

Kommunens namnteckningar bevittnas; Tomtrittshavarens namnteckning
bevittnas:

lanskola\rwe 1998-01-12\16:14
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2017-01-09

TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/11

Kommunstyrelsen

F6rnyad arrendeupplatelse till Algé Tennisklubb pa Algé
Fastigheten Algo 4:7

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska inga foreslaget arrendeavtal £6r f6rnyad
upplatelse med Alg('j Tennisklubb, org. nr. 802436-4575 inom fastigheten Algé') 4:7.

Sammanfattning

Alg6 Tennisklubb arrenderar del av fastigheten Algé 4:7 fér tennisklubbsverksambhet.
Tennisklubben har anslutit sig till VA och far via h6jd arrendeavgift betala halva
anslutningskostnaden pa grund av att kommunen tidigare lovat att ersitta denna kostnad.

Arendet

Algé Tennisklubb arrenderar del av fastigheten Algé 4:7 f6r tennisklubbsverksamhet, inom
dpl 471. I och med VA-anslutning bér (HM bytt frin “’ska) arrendenivan héjas och
arrendetiden forlangas. Arrendet fOoreslds omfatta tio ar med automatisk férlingning om
fem ar om ingen uppsagning sker.

I samband med utbyggnaden av VA-nit pa Algd har dven Algé Tennisklubb anslutit sig.
Vid férhandlingar mellan enheten for fastighetsutveckling och Algd Tennisklubb férdes en
diskussion om att anslutningsavgiften, om 191 000 kr, skulle delas mellan kommunen och
arrendatorn. Enheten for fastighetsutveckling fann dock att det inte 4r mojligt for
kommunen att erlagga anslutningsavgift at nigon annan. Enheten for fastighetsutveckling
och féreningen éverenskom om att féresla kommunstyrelsen att arrendatorn ska betala av
den dterstdende delen om 95 500 kr via f6rh6jd arrendeavgift under den kommande tioars-
perioden.

Den foreslagna arrendeavgiften har baserats dels pa en grundavgift om 5000 kr per ar, dels
faktiska kostnader som uppkommit och férdelats f6r de kommande tio dren. Den

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



235

foreslagna arrendeavgiften uppgir till 14 550 kr/4r. I och med ett dtagande om en stor
investeringskostnad for arrendatorn har det ocksa ansetts lampligt att forlinga
avtalsperioden fran fem till tio ar.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebir att arrendatorn finansierar VA till en av kommunens fastigheter.

Konsekvenser for barn

Forslag till beslut bedoms inte innebara nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Avtalsforslag om ligenhetsarrende

Anna Ahrling Firass Sjénoce
Gruppchef Markingenjor
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling

2(2)
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2017-01-16

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/540-050

Kommunstyrelsen

Andring av tidplan for byggnation av lldreboende pa
fastigheten Alta 37:5 och nedsittning av tomtrittsavgild

Forslag till beslut
Med utgangspunkt i gillande sidoavtal till tomtrittsavtal mellan Nacka kommun och
Besquab Omsorgsbostider Nacka AB for fastigheten Alta 37:5, fattar kommunstyrelsen
foéljande beslut.
e Kommunstyrelsen flyttar tidpunkten for nir tomtrattshavaren ska ha fardigstallt
byggnaden for sarskilt boende till den 1 juli 2018.
e Kommunstyrelsen flyttar tidpunkten for nir verksamheten, sirskilt boende, ska vara
igang till den 1 augusti 2018.
e Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar att tomtrittsavgilden
tor ar 2017 ska vara 300 000 kr.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade den 14 december 2015 att inga tomtrittsavtal och sidoavtal
med Besqab Omsorgsbostider AB avseende fastigheten Alta 37:5 i Altadalen i Nacka for
byggnation och drift av sirskilt boende for dldre. Beslutet innebar att kommunen upplit
fastigheten med tomtritt med en forsta period om 60 ar. Tomtrittshavaren atog sig 1 sin tur
att tillhandahalla ett sdrskilt boende f6r dldre med viss kapacitet tillsammans med en
anordnare.

Tomtrittshavaren limnade in en ans6kan om bygglov den 13 juni 2016 men till f6ljd av att
fastighetsbildningen blev foérsenad kunde bygglov medges forst den 12 oktober 2016.
Forseningen av fastighetsbildningsarendet och bygglovirendet har medfort en forskjutning
av planerad byggstart. Med anledning av detta har tomtrittshavaren tillstillt kommunen en
torfragan om att tidpunkten for fardigstallande av byggnaden och kapaciteten ska flyttas
fram samt att avgilden f6r 2017 sitts till 300 000 kr.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Arendet

Kommunfullmiktige beslutade den 14 december 2015 att inga tomtrittsavtal och sidoavtal
med Besqab avseende fastigheten Alta 37:5 i Altadalen i Nacka for byggnation och drift av
sarskilt boende for dldre. Beslutet innebar att kommunen upplit fastigheten med tomtritt
med en forsta period om 60 ar. Tomtrittshavaren atog sig i sin tur att tillhandahalla ett
sarskilt boende for dldre med viss kapacitet tillsammans med en anordnare.

Tomtrittshavaren limnade efter ett avstimningsmote med bygglovenheten den 26 maj 2016
in en ans6kan om bygglov den 13 juni 2016. Da fastighetsbildningen blev férsenad erholl
tomtrittshavaren inte nybyggnadskartan forrin den 25 augusti 2016. Foljden blev att
komplettering av bygglovet med situationsplan baserad pa nybyggnadskartan, kunde limnas
in forst den 31 augusti 2016. Bygglovet antogs i milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 12
oktober 2016 och vann laga kraft den 24 oktober 2016.

For att kunna klara inflyttningsdatumet enligt sidoavtalet den 31 mars 2018 var byggstarten
planerad till augusti 2016. Foérseningen av fastighetsbildningsdrendet och bygglovsirendet
har medfort en forskjutning av planerad byggstart. Med anledning av detta har
tomtrittshavaren tillstillt kommunen en férfraigan om att tidpunkten for fardigstillande av
byggnaden och kapaciteten som anges i sidoavtalet ska flyttas fram samt att avgilden for
2017 sitts till 300 000 kr. Av sidoavtalet foljer att avgild ska utga fran och med 2017 med
400 000 kr/ar, dvs. 100 000 kr/kvartal. Eftersom planerad byggstart har forskjutits ett
kvartal vill tomtrittshavaren ha en nedsittning av avgilden i motsvarande méan och dirfor
betala 300 000 kr for tre kvartal istallet f6r 400 000 kr £6r fyra kvartal under 2017.

Tomtrittshavarens onskemal ér att tidpunkten for fardigstallandet av byggnaden ska skjutas
fram ett kvartal till den 1 juli 2018 samt att datumet f6r den avtalade kapaciteten ska skjutas
fram till den 1 augusti 2018. Skilet till det valda datumet for kapaciteten ar att det utifran de
boendes/brukarnas sikerhet 4r olimpligt att starta upp en verksamhet mitt i sommaren. D3
personalen har lagstadgad ritt till sommarsemester ar det manga vikarier mitt under
sommaren varfér méblering och inredning kommer att ske under juli manad och de forsta
boende kan flytta in den 1 augusti 2018.

Enheten for fastighetsutveckling bedémer att det finns skal att tillmotesga
tomtrittshavarens 6nskemal. Planerad byggnation och verksamhetsstart har férsenats till
toljd av faktorer som tomtrittshavaren inte kunnat rada 6ver vilket paverkar de ekonomiska
torutsittningarna for tomtrittshavaren. Dessa skil motiverar dven att justera avgilden for

innevarande ar.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget innebdr att kommunen erhaller 100 000 kr
ligre tomtrittsavgild dn vad som ska utga enligt géillande sidoavtal.
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Konsekvenser for barn
Beslut om forskjutning av de 1 sidoavtalet angivna tiderna samt avgildens storlek 2017
bedéms inte medféra nagra konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Tomtrittsavtal Alta 37:5

Bilaga 2 Sidoavtal Alta 37:5

Taina Sunnarborg Anna Ahrling
Enhetschef Chef markgruppen

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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2017-01-11

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/1171

Kommunstyrelsen

Forlangning av skyldighet att uppfora industribyggnad
inom fastigheten Alta 10:45 i Altabergs industriomrade

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar mot bakgrund av gillande képeavtal mellan Nacka kommun och
Calles Golv och Fastighet AB for fastigheten Alta 10:45 att flytta fram tidpunkten fér nir
fastighetsdgaren ska ha firdigstillt bygenad f6r industridndamal ill arsskiftet 2017/2018.

Sammanfattning

Nacka kommun silde fastigheten Alta 10:45 till Calles Golv och Fastighets AB med tilltride
satt den 1 maj 2012. Byggnadsskyldighetskrav, att inom fastigheten uppféra industribyggnad
om minst 470 kvm BTA, ingick i kopekontraktet. Koparen hade da tre ar pa sig fran och
med tilltridesdagen att uppféra denna byggnad. Nagon byggnad uppfordes aldrig pa grund
av person gitt bort. Byggnadsskyldigheten fér Alta 10:45 behéver dirfér forlingas i och
med att sirskilda skal anses foreligga.

Arendet

Nacka kommun salde fastigheten Alta 10:45 beligen i Alta industriomrade till Calles Golv
och Fastighets AB med tilltrade satt den 1 maj 2012. Vid férsilining av fastigheten Alta
10:45 lades in krav i képekontrakt om byggnadsskyldighet. Byggnadsskyldigheten innebar
att industrifastighet om minst 470 kvm BTA skulle uppforas pa fastigheten inom tre ar fran
och med tilltridesdagen. Byggnadsskyldigheten gick ut den 1 maj 2016 och én har ingen
byggnad blivit uppférd. Vite kan féreliggas om 400 000 kr om byggnadsskyldighet ej
uppfyllts. Sirskilda skl kan ligga till grund for en férlingning varpa det anses foreligea i
detta fall, se bilaga 1 § 8. K&paren och nuvarande dgare hade tillsammans med sin far planer
for denna fastighet. Niar hans far gick bort dndrades planerna. Enheten for
fastighetsutveckling anser att en avliden affirspartner uppfyller kravet pa sirskilda skil och
att tiden for att uppfylla byggnadsskyldigheten kan forlingas.
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Ekonomiska konsekvenser
En forlingning av tidsutrymmet fOr att uppfylla skyldigheten att bebygga fastigheten
innebir att kommunen inte begir det avtalade vitet om 400 000 kronor.

Konsekvenser for barn

Arendet bedoms inte paverka barnen.

Bilagor

Bilaga 1. Képekontrakt

Anna Ahrling Firass Sjénoce
Gruppchef Extern Markingenjor
Enheten for Fastighetsutveckling Enheten for Fastighetsutveckling
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2017-01-17

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/44

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Uppsagning av arrendeavtal med Gladans batklubb pa
del av fastigheten Rosunda 2:2 i Saltsjobaden for
villkorsandring

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att sdga upp nu gillande arrendeavtal
med Gladans batklubb, org. nr. 802403-7650, pa del av fastigheten Résunda 2:2 i
Saltsjobaden for villkorsindring.

De nya villkoren ar féljande:

1. Avtalstiden dndras till ett (1) ar raknat fran och med den 1 april 2022.
Avtalet ska forlingas med ett (1) ar 1 taget
3. Uppsigningstiden dndras till sex (6) manader.

I 6vrigt ska villkoren i nu gallande arrendeavtal fortsitta att galla.

Detta beslut fattas med stéd av punkten 36 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Nacka kommun arrenderar ut del av fastigheten Rosunda 2:2 i Saltsjobaden till Gladans
batklubb for smabatsverksamhet. Nu gillande arrendeavtal 16per till och med den 31 mars
2022 med 10 ars forlingningstid och 5 édrs uppsigningstid. Nir ett arrendeavtal avseende en
batklubb 16per ut bor det sigas upp for villkorsandring med villkoren att avtalstiden dndras
till ett (1) ar, forlingningstiden dndras till ett (1) ar och uppsigningstiden dndras till sex (6)
manader. Om nu aktuellt arrendeavtal inte sdgs upp senast den 31 mars 2017 f6rlings det
med 10 ér till och med den 31 mars 2032 och kommunen forsitter méjligheten att revidera
villkoren for upplatelsen.
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Arendet

Sedan den 1 april 1997 arrenderar Nacka kommun ut del av fastigheten Résunda 2:2 1
Saltsjobaden till Gladans batklubb f6r smabétsverksamhet. Nu gillande arrendeavtal 16per
till och med den 31 mars 2022 med 10 érs férlingningstid och 5 ars uppsigningstid.
Markgruppen inom enheten for fastighetsutveckling har ett pagaende uppdrag att se Gver
kommunens arrendeavtal och det pagar f6r nirvarande ett arbete med att revidera
kommunens arrendeavtal avseende batklubbar. Kommunen for en dialog med samtliga
bétklubbar om arrendeavtalens utformning och villkor. Nir ett arrendeavtal avseende en
batklubb 16per ut bor det sigas upp for villkorsandring med villkoren att avtalstiden dndras
till ett (1) ar, forlingningstiden dndras till ett (1) ar och uppsigningstiden dndras till sex (6)
manader.

Om nu aktuellt arrendeavtal inte sidgs upp senast den 31 mars 2017 forlangs det med 10 ar
till och med den 31 mars 2032 och kommunen férsitter mojligheten att revidera villkoren
tor upplatelsen.

Ekonomiska konsekvenser

Om arrendeavtalet inte sdgs upp for villkorsindring senast den 31 mars 2017 forlings
avtalet till och med den 31 mars 2032 och kommunen gar dd miste om méjligheten att
revidera avtalsvillkoren och avgiften under de kommande 15 aren.

Konsekvenser for barn

Ett beslut i enlighet med forslaget bedoms inte innebira nagra sirskilda konsekvenser for
barn.

Anna Ahrling

Gruppchef

Markgruppen

Enheten for fastighetsutveckling
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2017-01-17

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/45

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Uppsagning av arrendeavtal med Neglinge batklubb pa
del av fastigheten Rosunda 2:2 i Saltsjobaden for
villkorsandring

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att sdga upp nu gillande arrendeavtal
med Neglinge batklubb, org. nr. 802404-1942, pa del av fastigheten Résunda 2:2 i
Saltsjobaden for villkorsindring.

De nya villkoren ar féljande:

1. Avtalstiden dndras till ett (1) ar raknat fran och med den 1 april 2022.
Forlingningstiden dndras till ett (1) ar.
2. Uppsigningstiden dndras till sex (6) manader.

I 6vrigt ska villkoren i nu gallande arrendeavtal fortsitta att galla.

Detta beslut fattas med stéd av punkten 36 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Nacka kommun arrenderar ut del av fastigheten Rosunda 2:2 i Saltsjobaden till Neglinge
batklubb for smabatsverksamhet. Nu gillande arrendeavtal 16per till och med den 31 mars
2022 med 10 ars forlingningstid och 5 édrs uppsigningstid. Nir ett arrendeavtal avseende en
batklubb 16per ut bor det sigas upp for villkorsandring med villkoren att avtalstiden dndras
till ett (1) ar, forlingningstiden dndras till ett (1) ar och uppsigningstiden dndras till sex (6)
manader. Om nu aktuellt arrendeavtal inte sdgs upp senast den 31 mars 2017 f6rlings det
med 10 ér till och med den 31 mars 2032 och kommunen forsitter méjligheten att revidera
villkoren for upplatelsen.
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Arendet

Sedan den 1 april 1997 arrenderar Nacka kommun ut del av fastigheten Résunda 2:2 1
Saltsjobaden till Neglinge batklubb f6r smabétsverksamhet. Nu gillande arrendeavtal 16per
till och med den 31 mars 2022 med 10 érs férlingningstid och 5 ars uppsigningstid.
Markgruppen inom enheten for fastighetsutveckling har ett pagaende uppdrag att se Gver
kommunens arrendeavtal och det pagar f6r nirvarande ett arbete med att revidera
kommunens arrendeavtal avseende batklubbar. Kommunen for en dialog med samtliga
bétklubbar om arrendeavtalens utformning och villkor. Nir ett arrendeavtal avseende en
batklubb 16per ut bor det sigas upp for villkorsandring med villkoren att avtalstiden dndras
till ett (1) ar, forlingningstiden dndras till ett (1) ar och uppsigningstiden dndras till sex (6)
manader.

Om nu aktuellt arrendeavtal inte sidgs upp senast den 31 mars 2017 forlangs det med 10 ar
till och med den 31 mars 2032 och kommunen férsitter mojligheten att revidera villkoren
tor upplatelsen.

Ekonomiska konsekvenser

Om arrendeavtalet inte sdgs upp for villkorsindring senast den 31 mars 2017 forlings
avtalet till och med den 31 mars 2032 och kommunen gar dd miste om méjligheten att
revidera avtalsvillkoren och avgiften under de kommande 15 aren.

Konsekvenser for barn

Ett beslut i enlighet med forslaget bedoms inte innebira nagra sirskilda konsekvenser for
barn.

Anna Ahrling

Gruppchef

Markgruppen

Enheten for fastighetsutveckling
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2017-01-18

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/40

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Dranering markatgarder Boo Gard Skola
Slutredovisning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingskott godkianner slutredovisningen av projektet drinering

och markdtgdrder Boo Gard Skola, investeringsprojekt 98100389 , med en investeringsram om
1900 000 kr.

Detta beslut fattas med stod av punkten 49 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Boo Girds skola, beldgen pa fastigheten Bo 1:133, dr byged under 80-talet. Installationer i
fastighetens infrastrukturfunktioner har i vissa fall bade natt och passerat sin livslingd. Vid
filmning av avloppsledningar i mark uppticktes rotintringning i grundkonstruktion samt att
gjutjarnsror drabbats av fritskador.

Projektet dr slutfort och slutkostnaden uppgar till 1 543 000 kr. Det ger en slutkostnad som
ligger 357 000 kr under beviljad investeringsram.

Arendet

Vid sammantridet den 28 april 2015 beviljade kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
investeringsbeslut om maximalt 1 900 000 kr for att utfora diverse infrastukturfunktioner vid
Boo Gard Skola.

Projektbeskrivning

Entreprenor: Jensens ror AB

Projektledare: Rolf Holmstrom lokalenheten

Starttidpunkt 2015-05-01

Slutfort 2015-08-15

Ekonomi

Beslutad ram: 1 900 000 kr

Slutkostnad: 1543 000 kr
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Finansiering drinering, Boo Gard skola

Avskrivningstid ca: 25 ar
Internrinta: 2,5%

Ekonomiska konsekvenser
Fastigheten har inget restvirde pa de komponenter som berdrs av projektet, varpa ingen

utrangering kommer att ske.

Konsekvenser for barn

Projektet har 16pt vil 1 samforstaind med skolverksamheten fram till varterminens avslut.
Projektet var klart till skolstarten HT-15, drinering och markarbeten gick enligt plan.
Eleverna startade hostterminen med en férbattrad utemiljo.

Erik Lundin Gunilla Styf

Enhetschef Forvaltare
Lokalenheten Lokalenheten

2(2)
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2017-01-18

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/39

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Ombyggnad renovering, Myrsjo sporthall

Slutredovisning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingskott godkanner slutredovisningen av projekten

ombyggnad renovering, Myrsji sporthall re-investeringsprojekt 98100433, med en investeringsram
om 3 900 000 k.

Detta beslut fattas med stod av punkten 49 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Myrsj6 sporthall fran 1975 var 1 behov av underhall, omkliadningsdelen var svarstidad for
att uppratthélla god hygien. Idrottslirare och elevradet pa Myrsjoskolan uppvaktade
lokalenheten och lyfte fraga f6r omkladningsdelarna, de upplevdes otrygga och att
duschmiljon med wc var ofrascha. Det har framforts behov att tillféra mojlig
omklidning/dusch HBTQ och att férebygea insyn i duschar och omkladningsdel, for en
trygg och siker arbetsmiljo bade for skolelever och foreningar. Detta har nu utforts genom
en total ombyggnad med ny planlésning, ytan dr nu mer effektivt nyttjad och ett styrkerum
tor individuell specialtrining har tillkommit. Med en ny ventilationsanldggning, armaturer
och el service kommer hallen att spara energi och dven inbringa en férbattrad miljo.
Hallen nyttjas av Myrsjoskolan vardagar dagtid och féreningslivet Gvrig tid alla dagar fram
till k1 22:00.

Arendet

Vid sammantridet den 26 maj 2015 beviljade kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott ett
investeringsbeslut om 3 900 000 kr f6r att utféra renovering och ombyggnation av
omklidningsdelar i Myrsjo sporthall. I startskede av Re-investeringsprojekt tog
projektgruppen beslut for att en uppgradering av ventilation, el och belysningssystem var
nédvandig och projektet skots upp till ar 2016 1 samrad med skolan och férening. Ny
ventilation togs med i projektet och en tillbyggnad f6r nytt ventilationsaggregat var
nodvandig vilket innebar en bygglovsansékan. Ventilation och tillkommande har
genomforts via delegationsbeslut inom ramen £6r komponenter 2016.
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Projektbeskrivning

Entreprenor: NCC Parteneringavtal
Projektledare: Robert Erwid
Starttidpunkt 2016-04-01

Slutfort 2016-09-01
Ekonomi

Beslutad ramar: 9 400 000 kr
Slutkostnad: 9911 131 kr

2(2)

Finansiering renovering Myrsjo sporthall
Avskrivningstid ca: 15-40 ar
Internrinta: 2,5%

Ekonomiska konsekvenser

For Re- investeringsram 3 900 000 kr regleras via hyresho6jning.

Fastigheten har inget restvirde pa de resterande komponenter som berérs av projektet,
varpd ingen utrangering kommer att ske.

Konsekvenser for barn

Hela projektet har 16pt vil med god kommunikation mellan entreprendr, projektledare och
skolverksamhet, skolan har under produktion bedrivit uteidrott.

Elevrad och férening har utryckt glidje och n6jdhet for renovering och det frimjar ett
storre deltagande pa idrottslektioner, projektet har bidragit till en forbattrad arbetsmiljé och

elevhilsa.
Erik Lundin Gunilla Styf
Enhetschef Forvaltare

Lokalenheten Lokalenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/37

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Renovering, underhall byggnader Velamsund
Slutredovisning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingskott godkianner slutredovisningen av komponent
projekten Renovering, underhall byggnader 1 elamsund. Projekt nummer 98100407 med en
investeringsram pa 1 200 000 kr och 98100504 med en investeringsram pa 3 200 000 kr
delprojekt till huvudprojekt 98000093 — Komponentuthyte 2014-2015.

Detta beslut fattas med stod av punkten 49 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Lokalenheten forvaltar byggnader inom Velamsunds naturreservat och efter inventering av
underhéllsbehov for att sikra virdet i Velamsunds byggnader, har lokalenheten utfort
renovering och underhall av tak, stomme och viggkonstruktioner pa tva objekt.
(Flygelbyggnad pa stall och Kirrtorpets lada)

Magasinet 1 Velamsund — ingick omkliddningsdelarna med duschmiljéer, allt ytskikt ersattes
och nyinstallation av wc och dusch. I Magasinet har Naturskolan verksamhet och
Naturomridets entreprendr finns i egenhyrd lokal. Ovrig yta fér Naturomradets besokare,
virmestuga f6r medhavd lunch, tillgang till we, dusch och omklidning

Arendet

Slutredovisning for utfért arbete inom beviljad komponent ram 98000093 Kozzponentuthyte
2014-2015. Delegationer KFKS 2015/297-002 och KFKS 2015/291-002.

Projektbeskrivning

Entreprenor: Stockholms Stadsbyggare AB

Projektledare: Rolf Holmstréom

Starttidpunkt 2015-05-01

Slutfort 2016-05-30

Ekonomi

Beslutad ramatr: 4 400 000 kr

Slutkostnad: 3705 980 kr
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Finansiering renovering byggnader Velamsund

Avskrivningstid ca: 15-40 ar
Internrinta: 2,5%

Ekonomiska konsekvenser
Fastigheten har inget restvirde pa de komponenter som berdrs av projektet, varpa ingen
utrangering kommer att ske.

Konsekvenser for barn

Hela projektet har 16pt val med god kommunikation mellan entreprenér och verksamheter
sasom Ridskola, Naturskolan, Naturreservatsférvaltare och dagliga verksamheten.

Ridskolan kan bittre nyttja del av stallbyggnad som nu ir siker, vilket medfér djurhallning
for ponnys och far.

Projektet har bidragit till att bevara reservatets byggnader f6r framtiden och berika omradets
karaktir, till glidje for allminheten och Gvriga besokare som frekvent beséker omradet.

Erik Lundin Gunilla Styf

Enhetschef Forvaltare
Lokalenheten Lokalenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/43

Kommunstyrelsen

Upphandling av samarbetspart som ska daga, bygga och
driva ny simhall i Saltsjobaden

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar att upphandla en samarbetspart f6r byggnation, drift och
dgande av simhall inom fastigheten Neglinge 26:2 i Saltsjébaden

2. Utover fritidsnimndens beslut av den 1 december 2016, § 67 och § 68, om underlag
tor upphandlingen utifran fritidsndmndens ansvarsomride antar kommunstyrelsen
ramar och forutsittningar utifran sitt ansvarsomrade enligt tjansteskrivelsen och
dess bilaga daterad den 18 januari 2017.

3. Kommunstyrelsen noterar att beslutet omfattar att kommunen i separat drende, nir
upphandlingen idr genomford, ska ta stillning till att upplata fastigheten Neglinge
26:2 med tomtritt och 6verlata pa fastigheten befintlig byggnad.

Sammanfattning

Tidigare utredningar visar att Niackenbadet inom en snar framtid kommer vara uttjint och
ddrmed inte lingre vara en funktionsduglig simhall. Kommunfullmaktige har den 21
september beslutat om investeringsmedel for ans6kan om bygglov, projektering och
upphandling av entreprenér som méjlig samarbetspart, dgare och operator av ny simhall vid
den plats dir Nickenbadet i Saltsjobaden ligger idag.

Forslag till beslut innebir att kommunen upphandlar en samarbetspart som ska ta ett
helhetsansvar f6r projektet sa saisom finansiering, projektering, ansékan om bygglov, rivning
av befintlig simhall, byggnation av ny simhall, fastighetsférvaltning, verksamhetsdrift och
fastighetsunderhall. For att denna modell ska vara intressant for marknaden foreslas att
kommunen ska inga ett avtal f6r minst 30 och hogst 45 ar.

I fritidsnimndens bedémning av behov av ytor och anliggningar for idrott och fritid, som
antogs av fritidsnimndens den 26 september 2016, framgar att en ny simhall i Saltsjébaden
kan vara en av tre simhallar, som ska komplettera varandra, dir de olika simhallarna bildar
en helhet med ett gemensamt utbud f6r att méta de behov som finns hos féreningar, skolor
och allminheten nir kommunens befolkning kommer att 6ka.
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Arendet

Bakgrund och tidigare beslut

Tidigare utredningar visar att Nidckenbadet inom en snar framtid kommer vara uttjint och
dirmed inte lingre vara en funktionsduglig anldggning. Dirmed finns det ett behov av en ny
simhall om nuvarande utbud av kapacitet f6r féreningar, skolor och allminheten dven
fortsittningsvis ska tillgodoses.

Kommunfullmiktige beslutade den 21 september 2015 att bevilja investeringsmedel om 5
miljoner kronor f6r ansdkan om bygglov, projektering och upphandling av entreprendr som
mojlig samarbetspart, dgare och operator av ny simhall vid den plats dir Nackenbadet i
Saltsjobaden ligger idag.

Fritidsndamnden har den 1 december 2016 beslutat foljande.

- Som underlag for beslut i kommunstyrelsen om upphandlingar av
samarbetspartners som ska bygga, dga och driva simhallar i Nacka, antar
fritidsnimnden ramar och forutsittningar utifrin sitt ansvarsomrade, enligt
tjansteskrivelse den 21 november 2016.

- Fritidsnimnden beslutar att inriktningen f6r en ny simhall i Saltsjobaden ska
planeras enligt bilaga 1 till tjansteskrivelsen, daterad 17 november 2016.

- Fritidsnamnden foreslar att kommunstyrelsen ska fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att upphandla ny simhall i Saltsjobaden, som ska ersitta
befintliga Nickenbadet, i enlighet med fritidsndimndens beslut om inriktning f6r ny
simhall i Saltsjébaden och fritidsnimndens beslut om former och férutsittningar for
upphandling av samarbetspartners som ska dga, bygga och driva simhallar i Nacka
kommun.

Fritidsnamndens bedomning av behov av simhallar

Fritidsnamnden har vid flera tillfdllen identifierat att det beh6vs en 6kad kapacitet av
simbanor i bassing, dels pa grund av det dr en bristande kapacitet idag och dels pa grund av
en prognostiserad befolkningsokning. Tidigare utredningar visar att det ar 2030, med
prognostiserad befolknings6kning 1 kommunen, finns ett behov av minst 26 simbanor a 25
meter och fyra kombinationsbassinger for simundervisning, vattentraning, bad fér
funktionsnedsatta och familjeaktiviteter. Flera undersékningar visar ocksa pa en efterfragan
pa olika upplevelsebad for olika aldersgrupper, som kan gynna folkhilsa och bidra till en rik
fritid. Fritidsndimndens kapacitetsutredning, som antogs den 26 september 2010, foreslar att
kapaciteten ska fordelas pa tre simhallar, som delvis kan vinda sig till olika malgrupper, for
att de olika simhallarna ska komplettera varandra och bidra till en helhet med ett
gemensamt utbud for foreningar, skolor och allminheten.
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Beroende pa vilken malgrupp kommunen vill attrahera kan det behévas olika funktioner
och inriktningar i simhallarna. F6r motionssimning och viss verksamhet f6r familjer behovs
framfor allt traditionella bassianger. Foreningslivet och skolorna efterfragar traditionella
bassianger med publikytor och uppviarmningsytor. For att frimja simkunnighet, attrahera
dldre och personer med funktionsvariationer behovs si kallade kombinationsbassinger med
hogre vattentemperatur samt hoj- och sankbar botten. Skolorna férlagger en del av sin
idrottsundervisning till simhallarna. Férildrar med mindre barn efterfragar kapacitet for
simskola och bassinger for lek for de yngsta. Vuxna, aldre, personer med
funktionsvariationer och ungdomar, sirskilt tonarsflickor, efterfragar relaxavdelningar med
bubbelpool och bastu, f6r rekreation, avkoppling och umginge. Familjer med barn upp till
7 ar efterfragar vattenytor med lekmojligheter. Ungdomar attraheras av dventyrsbad.

I fritidsndmndens kapacitetsutredning, Behov av anlaggningar och ytor for idrott och fritid, som
behandlades av fritidsnimnden den 29 september 2016, anges en sammanfattande
inriktning for var och en av simhallarna. De tre simhallarna ska tillsammans svara for en
helhet som moter nackabornas behov av kapacitet for simning som motionsform, for idrott
samt bad som fritidsaktivitet. En storre simhall vid Nacka centrum kan dven fa besokare
som inte bor i Nacka och diarmed bidra till att moéta ett regionalt behov.

Alla simhallar beh6ver inriktas pa skolbad, motionssimning, simundervisning och viss
foreningsverksamhet med frimst trining och mindre klubbtivlingar. En ny simhall 1
Saltsjobaden, som ersitter det befintliga Nackenbadet, foreslas dven att fa en inriktning pa
de yngsta barnen upp till 3 — 4 ér.

Kommunfullmiktige beviljade den 15 juni 2015 investeringsmedel om 2 miljoner kronor
for fortsatt utredning och programarbete for nyetablering av en ny simhall i omradet vid
Myrsj6 idrottsplats i Boo. Denna simhall foreslas dven fa en inriktning pé aldersgruppen 5 —
10 ar. Fritidsndimnden har beslutat att anbudsgivare kan limna forslag pa en mindre
upplevelsedel med vissa attraktioner f6r den aldersgruppen. Med nuvarande planering ska
simhallen kunna tas i bruk 2021 — 2022.

I kommunstyrelsens beslut den 13 januari 2014 om en fordjupad strukturplan for Vistra
Sicklabn framgar det att nuvarande simhall vid Nacka sportcentrum behdver omlokaliseras
och kan da ersittas med en storre simhall pa en ny plats i samma omrade. Denna simhall,
foreslas 1 fritidsndimndens kapacitetsutredning att bli kommunens huvudanliggning och
kommer dirmed bli en del av ett nytt Nacka sportcentrum. Simhallen ska bade ersitta den
befintliga Nacka simhall och tillféra ytterligare kapacitet f6r en 6kad befolkningsmingd.
Utover samma basfunktioner som i 6vriga simhallar, foreslar fritidsnaimnden i sin
kapacitetsutredning att denna simhall ska fa kapacitet f6r nagot storre simtivlingar med en
nagot storre publikkapacitet samt en inriktning pa ungdomar 11 — 16 ar md vissa
dventyrsattraktioner och relaxavdelning. Med nuvarande planering ska simhallen kunna tas i
bruk 2024 - 2025. Detta blir da dven ett besoksmal som kan bidra till en stadsmiljo.
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Forslag pa forutsdttningar och ramar for upphandling av samarbetspart som
ska aga, bygga och driva ny simhall i Saltsjobaden

Forslag till beslut innebir att kommunstyrelsen ska besluta att ramar och forutsittningar ska
galla enligt bilaga 1 till denna tjiansteskrivelse dir de frigor som kommunstyrelsen ansvarar
for anges och avgrinsas.

Forslaget innebir 1 korthet att den leverantér som kommunen skriver avtal med atar sig ett
helhetsansvar for projektet sa saisom finansiering, projektering, ansékan om bygglov, rivning
av befintlig simhall, byggnation av ny simhall, fastighetsférvaltning, verksamhetsdrift och
fastighetsunderhall. Leverantoren ska kunna tillhandahélla de funktioner, tjanster och
volymer som kommunen efterfrigar i enlighet med fritidsnimndens beslut den 1 december
2016.

Forslaget innebar att simhallen kommer att anliggas pa en kommunal fastighet, Neglinge
26:2 1 Saltsjobaden, som 1 ett separat drende kommer féreslas upplatas med tomtritt. Det
foreslagna tomtrittsavtalet med tinkt avgild kommer att utgora del av
upphandlingsunderlaget och anbudsgivarna ska acceptera det for att dess anbud ska
utvirderas. Entreprenoren kommer dirmed att erligga en arlig tomtrittsavgild till
kommunen. Att upplata fastigheten med tomtritt innebar att fastigheten kvarstar 1
kommunal d4go. Kommunen erhaller en arlig avgild frin nyttjaren av tomtritten som i sin
tur kan belana tomtritten. Med en tomtrittsupplatelse har kommunen radighet Gver
markanvindningen

Alternativet med att silja fastigheten till en upphandlad entreprenér skulle innebir att
kommunen istallet f6r en arlig avgild far en engangssumma vid forsiljningen. Vid en
torsiljning finns mojlighet for ny markagare att anséka om ny detaljplan f6r annan
anvindning vilket inte ar mojligt vid ett tomtrittsavtal.

Fastigheten omfattas av en gillande detaljplan som reglerar en byggritt for simhall/idrotts-
och fritidsindamal. Det kommer inte vara mojligt for entreprendren att anvinda
fastigheten for andra dndamal utan beslut om dndrad detaljplan. Ett kommande
tilldelningsbeslut giller under férutsittning av beslut i kommunfullmiktige om
tomtrattsupplatelse och darmed tillkommande tomtrittsavgald.

Kommunens intresse i simhallen inskrinker sig till de funktioner och tjanster som avser
bad- och simfunktionen, grupptriningslokal och sammantridesrum som 4r avsedda for
foreningslivet och viss 6ppen idrott samt de tjdnster och volymer som anges i
fritidsndimndens inriktningsbeslut f6r en ny simhall 1 Saltsj6baden.

Entreprenoren ges mojlighet att besluta om entrépriser for allminheten. Dessa far inte vara
hogre dn pa andra jamforbara bad 1 Stockholms lin. Vid en jamforelse av entrépriser till
simhallar i Stockholmsomradet kan man konstatera att entrépriser idag generellt sett ar
hogre i simhallar ddr kommuner inte beslutar om entrépriser 4n i de simhallar dér avgifter

beslutats av kommunen.



272 5(11)

Fordelen med denna form ér att kommunen inte svarar for investeringskostnader for
simhallen. Avsikten 4dr ocksa att en samarbetspart kan tillféra kompetens och erfarenheter
som kommunen saknar. Den upphandlade leverantéren ges moijlighet att bedriva viss egen
kommersiell verksamhet som har anknytning till simhallsverksamheten. Avsikten f6r
kommunen ar att utrymmet f6r en kommersiell verksamhet ska ge méjligheter till intikter
som ska delfinansiera investeringen. Detta ska avspeglas i anbudsbeloppet, det belopp som
kommunen kommer att betala leverantoren f6r de efterfragade funktionerna. Dirmed kan
kommunens kostnader f6r en ny simhall minska jamfért med om den byggs i kommunal
regi.

Risker med upphandlingen

Marknaden f6r upphandling av entreprendrer som ska kunna dga, bygga och driva simhallar
ar begrinsad, da denna form 4n sa linge inte ar vanlig. Forstudien visar pa att det for
nirvarande finns tva etablerade aktorer i Sverige som har erfarenheter av denna modell.
Ytterligare en ny aktOr har ocksa visat intresse for projektet. Detta kan innebara att antalet
anbud som limnas dr begrinsat, vilket dven kan medféra en risk f6r oférdelaktiga anbud.

Under avtalstiden kommer kommunens méjligheter att paverka utformningen av
anlidggningen och verksamheten begrinsas av det som skrivs 1 avtalet mellan kommunen
och entreprendren.

I forstudien har det framkommit en oro for villkoren f6r foreningslivets verksamhet och
allmanhetens tillgang till anlaggningen. Forutsattningar for olika grupper ska sa langt det ar
mojligt regleras 1 avtalet mellan kommunen och entreprenéren.

I samband med bygglovsprocessen finns det en risk f6r 6verklaganden som kan paverka
tiden for genomforandet. For att forebygga denna risk har kontakter skett med
bygglovsenheten i samband med forstudien. De funktioner som fritidsnimnden den 1
december 2016 har beslutat ska efterfrigas bedoms kunna rymmas i en byggnad pa denna
fastighet inom ram f6r nuvarande detaljplan och byggritt.

Om upphandlingen inte genomfors i enlighet med detta frslag, men om det fortfarande
ska uppféras en ny simhall i Saltsjobaden, sa behéver en annan form av anldggande av
simhall genomféras. Om ingen ny simhall alls kommer att byggas s kommer omradet inte
att ha nagon simhall efter det att befintlig simhall inte lingre édr funktionsduglig. Om
kommunen vill bibehalla samma kapacitet som idag kommer andra kommande simhallars
kapacitet att behéva utdkas for att for foreningars, skolors och allmanhetens behov dven
fortsdttningsvis ska tillgodoses. Bigge dessa alternativ beh6ver da beredas ytterligare.

Andra driftsformer
I utredningsarbetet har det framkommit att det ar angelaget att i ett tidigt skede formulera
alternativ om det visar sig att det kommer saknas entreprendrer som vill limna anbud
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utifran den modell som forordas. Utredningen har visat att det kan finnas tva méjliga
alternativ till huvudalternativet den av kommunfullmiktige beslutade inriktningen;

A. En entreprendr dger och bygger en simhall som kommunen hyr under minst 30 ar,
men kommunen ansvarar for driften. Driften kan dirmed upphandlas separat av
annan entreprenor, for kortare avtalsperioder efter beslut om separat upphandling
av driftsentreprendr. I detta fall far kommunen en stérre moijlighet att kontinuerligt
fatta beslut om driftsformer, férvaltning, verksamhetsinriktning, taxor och avgifter.
Bed6mningen ir att det finns flera aktérer pa marknaden som enbart dr intresserade
av att driva en simhall, men som inte dr intresserade av att d4ga och bygga simhallen.
Aven i detta fall behéver kommunen inte svara fér investeringskostnaderna.
Kommunens ansvar for finansiering av investeringen omfattar ett langsiktigt
hyresavtal med en arlig hyra. Fastighetsdgare kan ges mojlighet att bygga ytterligare
lokaler f6r angransande verksamhet som denne kan hyra ut till andra partners, f6r
att pa sitt fa en intdkt som kan delfinansiera investeringen.

B. Kommunen upphandlar en sedvanlig byggentreprenad och bygger simhallen i egen
regi. Aven i detta alternativ ansvarar kommunen for driften, som kan upphandlas
separat for kortare perioder, om kommunen beslutar om det. Aven i detta alternativ
far kommunen en storre mojlighet att kontinuerligt fatta beslut om driftsformer,
forvaltning, verksamhet, taxor och avgifter. Detta alternativ innebir dock att
kommunen kommer finansiera investeringen pa egen hand. Bedomningen ar dock
att kommunen har maijlighet att lana upp investeringsmedel till en ligre kostnad dn
privata entreprenorer. I detta fall kan ingen finansiering av investeringen ske med
intakter av kommersiell verksamhet.

Skulle det bli aktuellt med alternativ till det av kommunfullmiktige beslutade
huvudalternativet behéver dessa utredas ytterligare.

Marknadsanalys och inkOpsstrategi

Upphandlingen genomférs med det som i lagen om offentlig upphandling (LOU) kallas
Oppet forfarande. Vid 6ppet forfarande annonseras upphandlingen 1 EU via
annonsverktyget Tenders Electronic Daily (TED), pa upphandlingsverktyget e-avrop och
pa kommunens hemsida. Alla intresserade leverantérer far tillgang till
torfragningsunderlaget och kan dirmed limna anbud. Efter att anbuden inkommit
genomfors utvirdering av anbuden. Vid 6ppet forfarande far den upphandlande
myndigheten inte forhandla med anbudsgivarna.

Utvirderingsmetod

Utvirderingsmetoden bygger pa utvirdering med prissatt kvalitet. Offererat pris blir ett
jamforelsetal. Jamforelsetalet paverkas i nista steg av utvarderingen. Hur mycket
jimforelsetalet paverkas vid olika utvirderingar star beskrivet for varje
utvarderingskriterium (kriterierna foljer nedan). Upprikning kan ske med maximalt angiven
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procentsats. Full poing ger ingen upprakning. Anbudet med ligst jimforelsetal dr det basta

anbudet. Utvirdering genomfors genom att anbudssumman vigs mot sex (6) olika

utvirderingskriterier med foljande inbordes viktforhallande.
Tilldelningskriterium dr basta forhallandet mellan pris och kvalitet.

Utvirderingskriterier
Foljande ska inga 1 utvirderingen av anbud;

exempel utdkade ytor och 6kat utbud utéver kommunens krav eller

frivilliga funktioner som inte efterfragats

Kriterium Vikt
A. Planerat utférande och organisation av tjanster som ingar i det 35 %
kommunala intresset, sisom verksamhet och aktiviteter,
programutbud, samarbete med foreningar, service till allmanheten,
daglig drift och fastighetsskotsel
B. Andamailsenlighet p4 bestillda funktioner, tekniska I6sningar och 25 %
planerat underhall
C. Rutiner for arbete med sikerhetsfragor, personalutbildning och 15 %
virdegrund
D. Referensobjekt 10 %
E. Inre och yttre gestaltning 10 %
F. Mervirden for allminheten som inte efterfrigas av kommunen, till 5%

Anbudet ska dven innehalla ett pris for den arliga ersattningen som Nacka kommun

kommer att betala till entreprenéren.

Bedémning av anbuden

A. Beskrivning av planerat utférande av uppdrag och organisation som bifogas

anbudet kommer att poingbedomas
Definition

Vid noll poing uppriknas jamforelsetalet med 35 % av anbudspriset. Full poing ger

ingen upprakning.

B. Beskrivning av funktioner och tekniska l6sningar samt dess dandamalsenlighet samt

planerat underhall och ritningar som beskriver planlésning och funktion
innehéllande samtliga utrymmen som bifogas anbudet samt kommer att

poingbedémas.
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Vid noll poing uppriknas jamforelsetalet med 25 % av anbudspriset. Full poing ger

ingen upprikning.

C. Beskrivning av rutiner for arbete med sikerhetsfragor, personalutbildning och

virdegrund
Definition

Vid noll poing uppriknas jaimforelsetalet med 15 % av anbudspriset. Full poidng ger

ingen upprakning,.

D. Referensobjekten som bifogas anbudet kommer att poingbedémas.

Definition

Vid noll poing uppriknas jaimforelsetalet med 10 % av anbudspriset. Full poidng ger

ingen upprakning,.

E. Beskrivning av gestaltningen kommer att poingbedémas.

Definition

Vid noll poing uppriknas jaimforelsetalet med 10 % av anbudspriset. Full poidng ger

ingen upprakning,.

F. Beskrivning av mervirden for allmidnheten kommer att poingbedémas

Definition

Vid noll poing uppriknas jaimférelsetalet med 5 % av anbudspriset. Full poing ger

ingen upprakning

Roller och ansvar

Namn

Befattning

Roll

Jenny Asmundsson

Bostads- och
affirsutvecklingsdirektor

Ytterst ansvariga/processigare

Dag Bjorklund Trafik- och
fastighetsdirektor
Anders Mebius Kultut- och
fritidsdirektor
Thomas Sass Projektledare Projektledare kultur- och fritid
Anders Ahlén Projektledare Projektledare fastighetsutveckling
Nadia Izzat Enhetschef Resultatansvarig kultur och fritid
Taina Sunnarborg Enhetschef Resultatansvarig fastighetsutveckling
Kenneth Lindrooth Inkopare Ansvarig inképare, kommersiellt ansvarig
Lotta Wirma Controller Ansvarig budgetprocessen
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Process Delprocess Tidsperiod Klart
Behovsanalys Fritidsnamnden 2016-12-31
Marknadsanalys Fritidsnamnden 2016-12-31
Upphandling Dokument 1 manad 2017-03-10
Forfragningsunderlag
Utvirderingsmatris
Tomtrittsavtal
Sidoavtal
Miljokonsekvensutredning
Geotekniskt underlag
Energirapport
Volymberikning, skisser mm
Tidigare beslut
Tidplan
Annons e-avrop 75 dagars annonsering 2017-03-15
Sista anbudsdag 2017-05-30
Anbudséppning 2017-05-31
Utvirdering 30 dagars utvirdering 2017-06-31
Ev anbudspresentationer
Handldggning 1 manad 2017-08-30
Beredning KSSU 2017-09-12
Tilldelning KS 2017-10-02
Beslut om tomtritt Kommunfullmiktige 2017-10-16
Kontraktstilldelning Avtalsspdrr 10 dagar 2017-10-27
Byggprocess Byggstart ersittningsbassing 2017-09-01
ersattningsbassing | Verksamhetsstart i 2017-12-31
ersattningsbassing
Budgetprocess Ramirende fritidsnimnden Fritidsnamnden 2017-04-
Mal- och budgetbeslut Kommunfullmiktige 2017-11-
Byggprocess ny i Start av rivning befintliga 4 manaders rivning 2018-02-01
simhall Saltsjobaden | Nackenbadet
Byggstart ny anlidggning 18 manader byggtid 2018-05-01
Ny anlidgening firdig 2020-08-01

Entreprendr tar fram forslag till anldggning som de ska séka bygglov for.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget dr att kommunen tecknar ett avtal for en period pa 30 ar med méjlighet till
torlingning med fem ar i taget vid tre tillfallen. Kommunens ansvar for finansiering
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omfattar ett langsiktigt avtal med en arlig ersdttning f6r de funktioner och tjdnster som ingar
i kommunens intresse.

Kommunen kommer att betala entreprendren en arlig ersittning for det kommunala
intresset, det vill sdga de tjanster, volymer och funktioner som kommunen kriver ska
erbjudas. Forstudien visar att andra kommuners kostnader for motsvarande projekt dr 8 —
12 % av entreprendrens projektkostnad. Projektkostnaden f6r en ny simhall ligger mellan
35 000 och 40 000 kronor per kvadratmeter. Kommunen anger inget exakt krav pa yta utan
kriver enbart funktioner som ska finnas. Det dr sedan entreprenéren som avgor vilken yta
den anser behovs for att kunna leverera det som kommunen efterfragar. Kommunens
skisser i forstudien omfattar en yta om cirka 4 200 kvadratmeter. Kommunens skisser frin
forstudien visar pa att de funktioner som kommunen kraver ir méjliga att anldgga inom det
utrymme som finns i bygeritten. Utifrin dessa berdkningar kan en arlig kommunal
ersattning uppskattas bli cirka 15 miljoner kronor per ar i minst 30 ar. I anbudet ska
entreprendren precisera sin projektkostnad med en sirredovisning av rivningskostnaden for
det befintliga Nickenbadet. Entreprenoren ska dven redovisa vilken kommersiell
verksamhet den avser att bedriva pa anliggningen.

Entreprendrens egna intikter inklusive kommunens ersittning avser att finansiera
investering, fastighetsskotsel, underhall samt verksamhetsdrift. Entreprencren far aven
samtliga intdkter av allminhetens entréer. Entreprendren ges dven moijlighet att bedriva viss
egen kommersiell verksamhet. Avgifter fran skolor och foreningar tillfaller kommunen.
Kommunen kommer dven att fa en intakt av tomtrittsavgald.

Bedomning ir att detta projekt blir nagot dyrare dn jaimforelseobjekt da andra projekt inte
haft kostnader for rivning, vilket ar med i detta projekt. Kostnader for rivning beridknas vara
5 miljoner kronor. Aven markforhillandena vid fastigheten kan innebira ett dyrare projekt
jamfort med referensobjekt.

Forutsattning for upphandlingen ér att kommunfullmaktige fattar beslut i samband med
mal- och budgetbeslut om ram f6r utékade kostnader f6r simhall i Saltsjobaden for
fritidsnimnden. Den 6kade kostnaden f6r kommunen ar beriknad till hogst 11 miljoner
kronor per ar. Upphandlingen férutsitter dven att kommunfullmiktige fattar beslut om att
upplata fastigheten Neglinge 26:2 i Saltsjobaden med tomtritt och 6verlata befintlig
byggnad.

Beriknad storlek pa affiren inklusive optioner, méjlighet till att férlinga avtalet, uppskattas,
1 dagens penningvirde, till hogst 765 miljoner kronor under avtalstiden, under hogst 45 ar. 1
dag finns det en kostnad for fritidsndmnden f6r den befintliga simhallen f6r hyra,
fastighetsforvaltning och verksamhetsdrift pa 5 miljoner per ar. Den befintliga simhallen
maste tas ur bruk dd bedémningen ir att den inte kommer vara funktionsduglig efter

2018.



278 ()

Kostnad for restvarde av befintlig simhall, Nackenbadet, pa 5,243 miljoner kronor, kommer
belasta Nacka kommun vid start av rivning av befintlig simhall. Forslaget innebir att
kostnaden for rivning av det befintliga Nickenbadet i 6vrigt ska ingd 1 kommunens érliga
ersattning till entreprendren.

Kommunens projektkostnader inklusive kostnader for upphandling och forstudier om 5
miljoner kronor kommer att kostnadsforas l6pande. Kommunen kommer dven ha
kostnader f6r uppfoljning och kontroll under bade projekttiden och avtalsperioden.

Konsekvenser for barn

Med en ny simhall som ersitter det befintliga Nickenbadet bibehélls samma tillgang till en
simhall for foreningar, skolor och allmianheten som idag. Forslag till beslut innebir inga
torsimringar for barn.

Bilagor
1. Forslag till kommunstyrelsens underlag f6r upphandling av samarbetspartners som ska
bygga, dga och driva simhall i Saltsj6baden.

2. Fritidsndmndens beslut om inriktning f6r ny simhall i Saltsjobaden.

3. Fritidsndmndens underlag infér upphandling av samarbetspartners som ska bygga, dga
och driva simhallar i Nacka.

Nadia Izzat Thomas Sass

Enhetschef Utvecklingsledare

Kultur- och fritidsenheten Kultur- och fritidsenheten
Taina Sunnarborg Anders Ahlén

Enhetschef Projektledare

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Kommunstyrelsens underlag for upphandling av
samarbetspartners som ska bygga, aga och driva
simhallar i Saltsjobaden

Fritidsnimnden ansvarar for beslut om underlag f6r upphandling av samarbetspartners
som ska dga, bygga och driva simhallar nir det giller verksamhetsrelaterade fragor. Till
verksambhetsrelaterade frigor hor fraigor om kommunens intresse av funktioner, tjanster och
volymer, taxor, avgifter och finansiering, férutsittningar for entreprendrens kommersiella
verksambhet, simundervisning, féreningsverksamhet, krav pa kompetenser, avtalstid,
verksamhetsuppfoljning samt verksamhetsrelaterade utvirderingskriterier i upphandlingen.

Kommunstyrelsen ansvarar for beslut om underlag f6r upphandling av samarbetspartners
som ska dga, bygga och driva simhallar nar det giller mark- stadsbyggnads och
fastighetsrelaterade fragor. Till fastighetsrelaterade fragor hor fragor om byggprojektet,
tomtritt, frigor om aterkop efter avtalstidens slut, borgensatagande samt
fastighetsrelaterade utvirderingskriterier i upphandlingen.

I. Byggprojekt

Saltsjobadens nya simhall ska byggas, dgas, drivas och underhallas av en upphandlad
entreprenor. Den som vinner respektive upphandling férbinder sig att teckna ett
tomtrittsavtal f6r angiven tomt som avsedd fér uppférande av simhall samt ett sideavtal
som regleras entreprendrens dtagande gentemot kommunen vad det galler funktioner,
tjanster och volymer som kommunen efterfragar.

Entreprenorens atagande omfattar ett helhetsansvar for projektet si sisom finansiering,
projektering, ansokan om bygglov, byggnation, fastighetsforvaltning, verksamhetsdrift och
I6pande fastighetsunderhall och reinvesteringar. Entreprendren ska kunna tillhanda hélla de
funktioner, tjanster och volymer som kommunen efterfrigar. Entreprenoren ska svara for
ett I16pande underhall av anliggningen och tillhérande inventarier under hela avtalstiden.

2. Tomtritt

Den entreprendr som vinner upphandlingen férbinder sig att teckna tomtrittsavtal med
tillhérande sidoavtal och bilagor med Nacka kommun. Lantmateriforrittning har skett.
Ytterligare avtal i form av servitut och leverans av virme kommer att tecknas med Nacka
kommun

3. Bygglov
Bygglov och rivningslov kommer att s6kas av entreprendren. Bifogade illustrationer visar pa
moijliga volymer och funktioner som nuvarande detaljplan medger.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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4. Aterkop efter avtalstidens slut

Entreprencren dger simhallen med tillh6rande anslutningslokaler. Kommunen har inga
ataganden efter avtalets upphorande. Kommunen férbinder sig inte att ta dver nagot ansvar
for fastigheten och inte heller att forvirva anliggningen efter avtalstidens slut.

5. Borgensatagande
Nacka kommun kommer inte att inga nagot borgensatagande for samarbetspartners som
ska dga, bygga och driva simhallen i Saltsjobaden.

6. Fastighetsrelaterade utvarderingskriterier vid upphandlingen
Utover de kriterier som fritidsndmnden foreslar ska inga i utvirderingen av anbud beslutar
kommunstyrelsen att dven folja kriterium ska inga;

- Byggnadens inre och yttre gestaltning
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PM

Thomas Sass
Kultur- och fritidsenheten

Fritidsnamnden

Forslag till inriktning for ny simhall i Saltsjobaden

Funktioner, volymer och malgruppsinriktning for ny simhall i
Saltsjobaden som ska ersitta befintligt Nackenbadet
Fritidsnamnden har den 18 februari 2016 fattat ett inriktningsbeslut dar de funktioner,
volymer och malgruppsinriktningar som kommunen ska kriva vid en upphandling av en

aktor som ska bygga, d4ga och driva en ny simhall i Saltsjcbaden som ska ersitta befintligt
Nickenbadet.

Efter ytterligare dialog med foreningslivet och allmédnheten foreslds vissa mindre
kompletteringar och fortydliganden, enligt nedan foérteckning.

A. Funktioner

Badavdelning

1. En motions- och triningsbassing, 12,5 x 25 meter, 6 banor, med djup 1,2 till 1,8
meter, vattentemperaturen ska vara minst 27 grader vid 6ppethallande for
allminheten. Trappa och mobil lyft f6r funktionsvarierade ska finnas som inte tar yta
frin simbanor

2. Utrustning for tavlingsverksamhet och triningsverksamhet, startpallar som ska ér
godkinda for tivlingssimning enligt senaste standard, analoga tidtagarur f6r
triningssimning och en digital tidtagningstavla for tivlingsverksamhet, linor, PA-
utrustning mm. All tivlingsutrustning ska uppfylla FINA;s krav

3. Golvyta lings en lingsida av bassing f6r uppstillning av mobil liktare vid
foreningsarrangemang for cirka 150 personer samt plats for forvaring av liktare

4. Minst ett we f6r funktionsvarierade ska finnas i badavdelning

5. En tom golvyta i anslutning till bassingen for torra aktiviteter, uppviarmning, samling
av traningsgrupper, for foreningsverksamhet

6. Plats for badvakter ska finnas i anslutning till bassingen

7. Forradsutrymmen for foreningsaktiviteter, entreprenérens verksamhet samt
stidmaterial

8. Forvaringsplats for kajaker 1 enlighet med féreningens behov
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En mindre varmvattenbassing for yngre barn 0 — 3 ar, med lekredskap, djup 0 — 0,4
meter, med vattentemperatur pa minst 30 grader

Separat avdelning f6r simundervisning, vattentrining, verksamhet f6r

funktionsvarierade och i man av plats fér allmidnheten och barnfamiljer

10.

11.

12.

En kombinationsbassing med hoj- och sinkbar botten for simundervisning,
barnverksamhet, verksamhet for funktionsvarierade och éldre, grupper med sarskilda
behov, vattentrining med mera, 6 x 12,5 m, flexibelt djup 0,2 — 1,8 meter, med
mojlighet till hégre vattentemperatur, 1 lokal som kan avskiljas, med méjlighet till
hégre lufttemperatur. Vattentemperaturen ska vara minst 29 grader vid 6ppethéllande
for allminheten. Trappa och mobil lyft f6r funktionsvarierade ska finnas som inte tar
yta frain ovannimnda bassingyta.

I anslutning till kombinationsbassingen ska det finnas rum for lirare och foérrad for
simskola och andra aktiviteter, som ska vara tillgingliga for féreningar, skolor eller
entreprenoren.

Minst en wc ska finnas i anslutning till avdelning med kombinationsbassing

Entré, foajé, kassa, servering

13.

14.

15.

16.

17.

Entréyta, dir man kan uppehalla sig fére och efter aktivitet i simhall, dir det finns
utrymme for samling av skolklass eller triningsgrupp, for vintande medféljande
torildrar med flera, med sittplatser vid bord f6r mindre grupp med mojlighet att édta
medhavd matsidck

Tillgang till wc £6r funktionsvarierade fran entréytan

I anslutning till entréytan ska det finnas ett sasmmantradesrum for cirka 15 personer
tor foreningsméten med mera, som kommer att inga i kommunens intresse for
upplatelse till féreningar f6r kommunens féreningstaxa.

Kassa, reception, servering med enklare kafé/kiosk med nédvindiga utrtymmen for
enklare tillagning, disk, kylforvaring, varumottagning ska finnas enligt radande
miljokrav. Servering ska vara mojlig att na for bade badande och dem som uppehiller
sig 1 entréytan. Sittplatser vid bord ska finnas bade i entréytan och i badavdelningen.
I anslutning till badavdelning och yta f6r publik vid féreningsarrangemang ska ett
mindre féreningspentry med mobil serveringsdisk finnas

Omkliadningsytor

18.

19.

Tva omklidningsrum f6r kvinnor respektive min, med minst 5 duschar, bastu, ett wc
for funktionsvarierade och minst 60 skap per omkladningsrum

Tva omklidningsavdelningar f6r forskolegrupper, skolklasser, féreningars
triningsgrupper, med minst 4 duschar, ett wc for funktionsvarierade och minst 30
skap per omklidningsavdelning, om méjligt med direktaccess till bade badavdelning
med motions/triningsbassing och till avdelning med multifunktionsbassing
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20. En multifunktionell omkladningsavdelning f6r personer med funktionsnedsittning
med ledsagare, personer med annan konsidentitet an kvinna eller man, familjer med
spadbarn eller andra som anser sig ha skil att inte vistas i gemensam
omklidningsavdelning, med minst tva mindre lasbara omkladningsbas for 1 — 3
personer, med egen dusch och wc dir man kan byta om enskilt eller med ledsagare,
skotbord for spadbarn samt gemensam skapavdelning med minst 10 skap

Ovrigt
21. Grupptriningslokal for sa kallade torra aktiviteter, sa som samlingar infér annan
aktivitet, uppvirmning, motionsgymnastik, dans och annan grupptrining, minst 250
kvm som kommer att inga i kommunens intresse for upplatelse till féreningar f6r
kommunens féreningstaxa
22. Mindre foreningslokal med tva arbetsplatser, pentry, forrad mm som kommer att inga
1 kommunens intresse, for upplatelse till foreningar f6r kommunens féreningstaxa

Samtliga lokaler och funktioner ska vara tillganglighetsanpassade for att kunna fungera for
personer med olika funktionsnedsittning enligt gillande regelverk.

Byggritten medger ett visst utrymme for entreprenoren att anligga ytterligare lokal, rum
och ytor for egen kommersiell verksamhet utover de funktioner och ytor som kommunen
kriver. Exempel pa egen kommersiell verksamhet som kommunen kan férestilla sig ar ett
mindre gym/styrketriningslokal och rum f6r behandling som har anknytning till 6vrig
karnverksamhet.

B. Volymer och tjanster

Tid som kommunen foérfogar 6ver

Kommunen ska férfoga 6ver ett antal bantimmar och timmar i multifunktionsbassing for
att fordela till de andamal kommunen beslutar om, som triningstid for féreningar, tavlingar
tor foreningar, foreningsdriven simskola, skolornas idrottsundervisning och tider f6r
sirskilda projekt eller prioriterade grupper for sirskilda behov. Prioriterade grupper kan
vara personer med funktionsnedsittning, nyanlinda flyktingar eller icke-simkunniga kvinnor
med utlindsk bakgrund. Kommunen beslutar pa egen hand om principer for férdelning av
de tider som kommunens disponerar f6r kommunala dndamal. Kommunen ska férfoga
over dessa tider under 45 veckor per ar. Entreprendrens svarar f6r skotsel och drift av
anliggningen under dessa tider. Under vissa av dessa tider ska dven tid i bassinger vara
tillgdngliga for allmdnheten, se nedan.

Bokning av féreningars och skolors tider gérs hos kommunen. Avgiften for féreningar och
skolor utgérs av kommunens beslutade taxa. Intikter for tider som kommunen fordelar
tillfaller kommunen. Kommunen faststiller principer f6r hur kommunens tider ska fordelas.
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Om antalet féreningsmedlemmar understiger fyra personer per simbana har leverantren
ritt att disponera denna bana for allminhetens motionssimning. Ar antalet motionssimmare
fa kan féreningen i dialog med entreprendren fa disponera fler banor.

Viss anpassning av Oppethallande f6r allmidnheten ska goras for att kunna erbjuda
foreningar tid pa helger under hogst fyra helger per ar for till exempel klubbmasterskap och
mindre tivlingar med andra simklubbar.

Tid som kommunen forfogar Gver att férdela avser tider f6r skolbad, simundervisning,
foreningsverksamhet och for aktiviteter for sarskilt prioriterade grupper, till exempel
funktionsvarierade, kvinnor med annan etnisk bakgrund dn svensk eller annan grupp som
kommunen anser har sirskilda skil att prioritera.

Grundskolans arskurs 1 — 9 och gymnasieskolan ska pa vardagar erbjudas mojlighet att
torligea ordinarie idrottsundervisning till simhall, enligt férdelning som beslutas av
kommunen.

Simbhallen ska vara tillginglig for foreningsverksamhet och simidrott da det inte pagar publik
verksamhet med minst 15 timmar pa vardagar efter 16.00 och minst 10 timmar pa helger.
Forening disponerar da samtliga simbanor och bassinger for egen verksamhet.

Simbhallen ska vara tillginglig for viss féreningsverksamhet och simidrott samtidigt som det
pagar publik verksamhet med cirka 26 timmar och cirka 40 bantimmar.

Under vissa foreningstider kan féreningar sjilva ansvara for tillsynen utan att leverantéren
har personal pa plats. Leverantoren ansvarar, gentemot bestillaren, for att denna upplatelse
till f6reningslivet fungerar pa ett tillfredsstillande sitt och 1 enlighet med triffade
avtalsvillkor.

Onskar kommunen ytterligare tid kan den kopa till denna frin entreprenéren mot en
tilliggsersittning per bana och timme eller per timme 1 multifunktionsbassing.
Entreprenoren kan da minska sitt atagande av tillgianglighet f6r allmidnheten med
motsvarande kapacitet.

Tillgang till simhallen f6r allménheten

Den omfattning av timmar som anges nedan ar tider da anliggningen ska vara tillginglig for
allmianheten. C)ppettider tor allminheten ska forliggas pa tider som anses attraktiva for
allminheten, som efterfrigas av allmanheten.

Entreprendren svarar for drift av anliggning och verksamhet da den 4r 6ppen for
allmanheten. Under minst en vardagskvill och viss tid under helger ska viss ban-tid avsittas
tor familje-bad och lek. Under minst en vardagskvill och viss tid under helger ska viss ban-
tid avsittas motionssimning.
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Viss anpassning av Oppettider ska goras for att moéta allmidnhetens behov vid skollov. Under
skollov ska leverantoren ordna sirskilda aktiviteter for barn och ungdom i grundskoleilder.
Leverantor ska alltid informera allmdnheten om férindringar av 6ppettider samt anmala
dessa till kommunen minst 4 veckor innan de férindrade 6ppettiderna trader 1 kraft.

Simbhallen ska minst vara 6ppen for allmén publik verksamhet samt skolor i féljande
omfattning
- Maindag till fredag, morgon- och dagtider fore kl. 16.00, minst 48,75 timmar férdelat
pé samtliga vardagar
- Mindag till fredag, attraktiv fritid, tider efter kl. 16.00, minst 15,5 timmar fordelat pa
minst tre dagar
- Lordagar och sondagar, minst sex timmar per dag som ska forldggas efter kl. 11.00
Oppettider for allminheten ska forliggas pa tider som anses attraktiva for allminheten, som
efterfragas av allmanheten.

Entreprenoren ska ata sig att at kommunen ge allminheten tillgang till det antal banor och
tid 1 multifunktionsbassing under angivna tidsperioder enligt nedan.

Oppet under sommarlovet

I kommunens intresse ingar att simhallen ska vara 6ppen f6r allmdnheten under storre
delen av sommaren. Simhallen kan hallas stingd om det finns behov av underhall. Tider for
sommar6ppet och stingning f6r underhall ska tas upp pa méten f6r dialog, avstimning och
uppféljning med kommunen.

Oppet i samband med helger

I kommunens intresse ingar att simhallen ska vara 6ppen under féljande helgdagar;
trettondag jul, paskafton, annandag pask, pingstafton, alla helgons dag och annandag jul.
Om det ska vara 6ppet under andra helgdagar beslutas av leverantoren.

Simundervisning for skolelever

Leverantoren ska inom ramen f6r kommunens intresse anordna simundervisning for icke-
simkunniga elever i skolar 2, 6 och 8 samt gymnasieelever utifran skolors behov. I den nya
simhallen 1 Saltsjobaden ska entreprendren tillhandahalla en tjdnst till kommunen med minst
en simldrare som ska kunna erbjuda minst 2 grupper a 60 minuter per vecka under skolaret.
Simundervisningen ska forlageas till tider mellan kl. 14.30 och 16.00 pé vardagar.
Kommunen kommer att erbjuda denna tjanst for skolor dir det finns elever som inte
uppnir skolans krav pa simkunnighet. Detta ingér i de tjdnster som ingar i kommunens
ersattning till leverantéren. Om kommunen onskar ytterligare tider med simlarare ska ersatts
detta utéver ordinarie ersittning enligt leverantérens angivna a-prislista.
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B. Malgruppsanpassning

Den nya simhallen i Saltsjobaden ska i forsta hand fungera som en ersittning for det
befintliga Nickenbadet som kommer vara uttjint inom de nidrmaste aren. Det innebir att
malgrupperna ir skolor, motionirer, deltagare i simskola och medlemmar i
simidrottsféreningar och kajakférening.

Det huvudsakliga syftet med simhallen dr att kunna erbjuda allméinhet, skolor och
foreningsliv forutsittningar och ytor for motionsverksamhet, idrottsundervisning, lek och
rekreation samt foreningsverksamhet med inriktning pa simidrott och kajak, 1 simbassinger
och pa torra ytor. Allmédnheten ska dven pa sin fritid kunna erbjudas organiserad
simskoleundervisning, olika former av vattentrining och aktiviteter i simbassing och pa
torra ytor for barnfamiljer och ungdomar. Ett utbud med aktiviteter f6r barnfamiljer och
ungdomar ir sirskilt angeldget pa helger och skollov.

Utover detta ska den nya simhallen i Saltsjobaden fa en viss inriktning mot de yngsta barnen
ialdern upp till 4 ar.

Nuvarande Nickenbadet har idag ungefir 40 000 besokstillfallen per ar. I det direkta
upptagningsomradet, Fisksdtra och Saltsjébaden, bor idag cirka 19 000 invanare. Den
prognostiserad befolkningsokning visar pa att det kan komma att bo ca 22 600 invanare i
omradet om femton ar. Bedomningen att det dr ett endast ér ett fatal personer som inte bor
1 kommundelen som kommer att besoka simhallen i Saltsjobaden. Berakningen ér att en
simhall i Saltsjébaden kan ha cirka 58 500 besokstillfillen per ar frain 2030. Den nya
simhallen 1 Saltsjobaden ska inriktas for att kunna ta emot cirka 60 000 besokstillfallen per
ar.
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Fritidsnamndens underlag infor upphandling av
samarbetspartners som ska bygga, aga och driva
simhallar i Nacka

Fritidsnamnden férordar att foljande forutsittningar ska ligga till grund f6r upphandling av
entreprendr som ska bygga, dga och driva simhallar i Nacka framéver

I. Kommunens intresse
Kommunens intresse i simhallen omfattar de funktioner och tjanster som avser bad- och

simfunktionen med tillhérande utrymmen, grupptriningslokal och sammantridesrum som
ir avsedda for foreningslivet och viss 6ppen idrott, till angivna volymer.

Kommunens intresse omfattar att det ska finnas vissa angivna funktioner, tjanster och
volymer enligt fritidsnimndens inriktningsbeslut f6r respektive planerad ny simhall.

I kommunens intresse ingar dven att kommunen fritt férfogar Gver angiven kapacitet for
kommunala andamal, dir kommunen beslutar om foérdelning och taxor. Med kommunala
dndamal avses skolors idrottsundervisning, simundervisning, féreningsverksamhet och
verksamhet for av kommunen prioriterade grupper som kan anses ha sirskilda behov.

Om entreprendr bygger andra utrymmen, utoéver de funktioner som kommunen kraver for
annan verksamhet dn den som ingér i kommunens intresse, sa omfattas dessa utrymmen
och denna verksamhet inte av kommunens intresse. Kommunens ersittning ska inte
anvindas for att finansiera de utrymmen som inte omfattas av kommunens intresse.

2. Forutsattningar for utrymme for kommersiell verksamhet

Avtal mellan kommunen och leverantor reglerar de funktioner, tjidnster och volymer som
kommunen efterfragar. Direfter dr det fritt f6r anbudsgivaren att som komplement till det
reglerade basutbudet bedriva andra verksamheter, dven sidana som ér av mer kommersiell
art, som bedéms ha anknytning till anliggningens kiarnverksamhet, att vara kommundelens
simhall.

Exempel pd egen kommersiell verksamhet som kommunen kan férestilla sig dr gym
(styrketraning och triningsgrupper), relax, massage, rehabiliteringsverksamhet, SPA-
behandling, restaurang, café och férsiljning av produkter och aktiviteter som har
anknytning till 6vrig karnverksamhet, hotell, vandrarhem samt kontorsytor dir detaljplanen
sa tillater.

Leverantoren beslutar om avgifter f6r dessa verksamheter. Leverantéren uppbir samtliga
intdkter for de tjanster som entreprendren tillhandahaller utéver det kommunala intresset.
Avsikten f6r kommunen dr att utrymmet f6r en kommersiell verksamhet ska ge méjligheter
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till intdkter som kan delfinansiera investeringen, som ska avspeglas 1 anbudsbeloppet och
dirmed kommunens ersittning for det kommunala intresset.

Det ska pa sitt som anges nedan under punkten 10 vara tillatet for idrottsféreningar att pa
sin tilldelade féreningstid erbjuda likvirdig verksamhet som leverantoren, inom ramen f6r
sin foreningsverksamhet, till exempel viss kursverksamhet f6r medlemmar,
motionsgymnastik och triningsgrupper av olika slag, inom tid som féreningen foérfogar
inom ramen for tid som kommunen disponerar och finansierar.

3. Kommunens ersiattning till leverantoren
Kommunen ersitter entreprenoren med en faststilld ersittning per ar, anbudssumman, for
de funktioner och tjanster som ingar i kommunens intresse.

Ersittningen avser leverantorens atagande att 4ga och driva simhall som omfattas av
kommunens intresse, med de funktioner och tjinster som kommunen kriver samt de
volymer som simhallen ska vara tillginglig for dels allmdnheten och dels kommunens
fordelning av tider.

Ersittningsbeloppet (angivet anbud) kommer att riknas upp arligen utifran ett index. Index
baseras pa
- till 40 % med utgangspunkt fran férandring i det av statistiska centralbyran
faststillda Arbetskostnadsindex for anstalld i privat sektor (AKI) kolumn R (kultur,
noje, fritid)
- till 60 % med utgangspunkt fran konsumentprisindex (KPI)

Basmanad dr augusti det aret dd avtal skrivs pa. Beslut om upprikning sker arligen i
december med giltighet fran januari aret dirpa. Forsta indexering sker tidigast efter 12
manader efter att avtalet dr paskrivet.

4. Taxor och avgifter

Leverantoren beslutar om priser for intriden f6r allmidnheten men ska tillimpa en
prissittning dar intradet inte Gverstiger priser i likvardiga simhallar i Stockholms lin.
Leverantoren ska redovisa vilka simhallar den jamfér sig med vid sitt beslut om prissittning.
Minst en av de jamforande simhallarna ska ha annan driftsoperator dn leverantéren sjalv.
Leverantoren ska meddela kommunen prisférindringar minst tre manader innan dessa
borjar galla samt vilka simhallar som ingir i leverantorens jamforelseobjekt. Leverantéren
erhaller samtliga intikter for allmdnhetens bad.
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Kommunen beslutar om taxor och avgifter for verksamheter som tilldelas tid inom de tider
som kommunen forfogar 6ver f6r kommunala andamal. Kommunen erhaller samtliga
intdkter fran de taxor som kommunen beslutar om.

5. Simundervisning (simskola) pa fritiden

Kommunen avser att ha en gemensam, av kommunen samordnad, k6 for samtliga simhallar
dir kommunen finansierar ett kommunalt intresse. Erbjudande av simundervisning ingar i
Nacka kommuns intresse. Kommunen beslutar om simskoleavgift for simskola dir avgiften
ska vara lika oavsett var simskolan dger rum eller vem som anordnar denna. Leverantéren
kommer att ersittas for simskola med ett belopp som faststills av kommunen f6r utférd
simskola per elev och kursperiod. Aven féreningar ska ges méjlighet att driva simskola
inom ramen for kommunens intresse, utover leverantoren.

6. Simundervisning for skolelever

Leverantoren ska inom ramen f6r kommunens intresse anordna simundervisning for icke-
simkunniga elever i skolar 2, 6 och 8 samt gymnasieelever. I respektive upphandling
kommer det anges antal tillfillen med simldrare under ett skolir som ska inga i den tjanst
som ska levereras till kommunen. Simundervisningen ska forlageas till tider mellan kl. 14.30
och 16.00 pa vardagar. Kommunen kommer att erbjuda denna tjdnst for skolor dar det
finns elever som inte uppnar skolans krav pa simkunnighet.

7. Uppfoljning av leverans av de funktioner, volymer och tjinster som ingar
i kommunens intresse

Leverantoren ska ha utarbetade rutiner fr kvalitetskontroll och utvirdering. Rutinerna ska

vara sa utarbetade att leverantoren, om nagot brister, far signaler om detta i tid sa att ingen

avvikelse sker vad giller de tjdnster som kommunen koper.

Datum Not
Leverantér ska limna in en 4rlig verksamhetsplan for kommande | AA-12-15 Enligt mall
ar till kommunen, verksamhetsplanen ska beskriva hur
leverant6ren avser att leverera de funktioner, volymer och tjinster
som ingdr i kommunens intresse
Leverantor ska tre ginger per ar limna in verksamhetsredovisning | AA-05-05 Enligt mall
till kommunen av hur leverantoren tillgodosett de funktioner, AA-09-05
volymer och tjanster som ingar i kommunens intresse AA-01-05
Leverantor och kommunen ska tre ganger per ar triffas for Februari
dialog, avstimning och uppféljning av de funktioner, volymer Juni
och tjdnster som ingar i kommunens intresse Oktober
Kommunen kan gora verksamhetsbesok pa anlaggningen nar den
sa 6nskar och avser att gora detta minst en gang per ar
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Kommunen genomfor undersokningar av vad besokare och Varannat ar
féreningar anser om de funktioner, volymer och tjanster som

ingir i kommunens intresse

Kommunens atgirder vid brister i leverans av de funktioner, volymer och tjainster som
ingar i kommunens intresse

Om det framkommer att det finns brister i de funktioner, volymer och tjinster som ingar 1
kommunens intresse kommer kommunen av vidta féljande atgarder

1. Dialog mellan kommunen och leverantéren om brister for att kunna bedéma
bristernas art och mojligheter till forbittring och férebyggande atgirder for att
brister inte upprepas

2. Om kommunen sa begir ska leverantéren limna in en handlingsplan kopplad till
allvarliga fel, klagomal, brister eller avvikelser. Handlingsplanen ska innehalla
leverantorens forslag till atgarder som leverantoren ska genomféra inom det datum
som kommunen begir, handlingsplanen ska godkinnas av kommunen

3. Dialog mellan kommunen och leverantoren f6r uppféljning av handlingsplanen och
genomférandet av atgirder och resultatet av dessa

4. Tilldelning av varning och begiran om att leverantoren ska genomfora de atgarder
som kommunen begir

5. Fordjupad granskning av leverantor och de handlingar som kommunen begir

8. Awvtalstid

Avtalstiden ér fran den dag avtalet undertecknas av bada parter och direfter i 30 ar, med
mojlighet till f6rlangning 15 + 5 + 5 dr om bagge parter dr Gverens om forlingning.

9. Marknadsforing

Kommunen ska, efter samriad med leverantoren, marknadsfora simhallen som en del av
kommunens idrotts- och fritidsutbud. Leverantoren ska marknadsfora sin verksamhet. I de
fall nir verksamheten avser kommunens intresse och dir kommunens ersittning finansierar
visentliga delar av verksamheten, ska det framga att verksamheten anordnas i samarbete
med Nacka kommun eller pa uppdrag av Nacka kommun.

Infor skollov sammanstaller kommunen information om det samlade utbudet av aktiviteter
tor barn och ungdomar 1 skolalder. Leverantren ska medverka med underlag till
kommunens lovprogram.

10. Foreningsverksamhet

Foreningsverksamheten kan innehalla aktiviteter som frimjar simkunnighet och motion f6r
olika aldrar, simidrott, tivlingar, motionsidrott, kursverksamhet och olika barn— och
ungdomsaktiviteter pa fritiden. Detta giller oavsett om en féreningsverksamhet kan
uppfattas som konkurrerande f6r en entreprendr som erbjuder likvirdig verksamhet i
kommersiell form.
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I samband med arrangemang och tivlingar ska férening ges moijlighet att bedriva enklare
form av servering.

I I.Optioner, tjanster som kommunen kan komma att kopa in, dar
leverantor ska avge a-prislista

Kommunen kan komma att képa in ytterligare ban-tider utéver det som anges den enskilda

upphandlingen. Leverantor ska ange a-pris per timme for tillkommande banor som

kommunen koper for att férfoga 6ver f6r kommunala dndamal. Leverantoren dger ritt att

minska volymen f6r allmanheten med motsvarande tid som kommunen vill képa in utéver

den ursprungliga kapaciteten f6r kommunala dandamal.

Kommunen kan komma att képa in ytterligare simlirare eller instruktérer f6r grupper med
sarskilda behov. Leverantor ska ange a-pris per timme for tillkommande simlérare och
instruktérer om kommunen képer for att forfoga 6ver f6r kommunala dndamal.

12.Krav pa personalens kompetens

I kommunens ersittning f6r de funktioner och tjanster som ingar i kommunens intresse
ingar att leverantren ska ha den personal som leverantoren finner erforderlig f6r uppdraget
For att uppna den sikerhet som krivs aligger det leverantoren att tillse att personalen har
adekvat utbildning for sina uppgifter och att kontinuerlig fortbildning sker. Adekvat
utbildning dr exempelvis simldrarutbildning och att vara utbildad vattengympainstruktor. All
personal ska ha utbildning i hjart- och lungriddning och Svenska Livraddningssillskapets
Livriddningsutbildning niva 1 eller motsvarande dir uppdatering av kunskaperna ska ske
kontinuerligt. Samtliga i personalen ska ha utbildning i D-HLR vilket innebir att vara
utbildad pa hjirtstartare som ska finnas 1 respektive anliggning.

Vid all 6ppettid £6r allmidnheten ska livriddningsutbildad personal finnas i
bassingutrymmena. Sikerheten for bes6karna far inte asidosittas.

3. Utvarderingskriterier vid upphandlingen
Foljande ska inga i utvirderingen av anbud;
- Andamailsenlighet pa bestillda funktioner, tekniska I6sningar och planerat underhall
- Planerat utférande och organisation av tjanster som ingir i det kommunala intresset,
sasom verksamhet och aktiviteter, programutbud, samarbete med féreningar, daglig
drift och fastighetsskotsel
- Rutiner for arbete med sikerhetsfragor, personalutbildning och virdegrund
- Mervirden for allmidnheten som inte efterfrigas av kommunen, till exempel utékade
ytor och 6kat utbud utéver kommunens krav eller frivilliga funktioner som inte
efterfragats
- Anbudssumma
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Fragan om huruvida byggnadens inre och yttre gestaltning ska vara ett
utvirderingskriterium eller inte kommer att beslutas av kommunstyrelsen som ansvarigt
politiskt organ for fastighetsfragor.
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/41

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for upphandling av
byggarbeten 2-25 miljoner kronor

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att upphandla ramavtal f6r byggarbeten till nybyggnation,
renovering, om och tillbyggnad f6r enskilda avrop fran 2 till 25 miljoner kronor per enskilt
avrop, i enlighet med lokalenhetens tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Ramavtal f6r byggarbete behovs for att sikerstilla kommunens behov av nybyggnation,
renovering, om och tillbyggnad under en flerarsperiod. Om upphandlingen genomfors ar
planerad avtalsstart 2017-05-01, avtalsperiod 2 4r med méjlighet till f6rlingning 1+1 ar. Det
totala virdet inklusive optioner uppskattas till 100 miljoner kronor.

Arendet

Nacka kommun har behov av att upphandla ramavtal f6r byggarbeten till nybyggnation,
renovering, om och tillbyggnad f6r enskilda avrop fran 2 till 25 miljoner kronor.

Dessa avrop kommer att gilla bade nybyggnation och omfattande renoveringar av
kommunens fastigheter, exempelvis ombyggnation av skolkok, sporthallar och
fasadrenoveringar.

Forfragningsunderlaget i upphandlingarna for dessa ramavtal gors bade som
totalentreprenad och utférandeentreprenad. Bestillningar ska goras genom skriftliga
enskilda avrop.

Avrop kommer att géras med férnyad konkurrensutsittning hos samtliga antagna
anbudsvinnare vilket kommer att vara 5 leverantérer.

Upphandlingen foreslas genomforas med 6ppet forfarande enligt LOU.

Utvardering sker for de anbudsgivare som klarat kvalificeringsfasen genom att angivet
anbudspris vigs mot tre(3) likvirdiga referensuppdrag. Dessa referensuppdrag bedéms var
och en for sig.

Utvirderingsmetoden bygger pa utvirdering med prissatt kvalitet. Anbudspriset blir ett
jamforelsetal efter bedomning enligt nedan. Ligst jaimforelsetal dr anbudsvinnare.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



294

Bed6mning av referens
Godkint 1 forhallande till kontraktsforemalet

Bra i forhillande till kontraktsforemalet
Utmarkt 1 forhallande till kontraktsforemalet

Roller och ansvar

2(3)

Paslag i %

50% paslag anbudspriset
25% paslag anbudspriset
Inget paslag anbudspriset

Namn Befattning Roll

Dag Bjorklund Trafik- och Processigare
fastighetsdirektor

Erik Lundin Enhetschef Resultatansvarig

Javier Vicente Forvaltare Projektledare

Kenneth Lindrooth Entreprenadupphandlare Upphandlingsansvarig

Marknadsanalys och inkopsstrategi
Marknadsanalys:

Marknaden ar stor inom omradet byggarbeten. Det finns ett flertal stora leverantorer inom

detta yrkesomrade. Det finns dven manga sma och medelstora féretag och dven manga

mikroféretag med en eller ett fatal anstillda.
Inkopsstrategi:

Ramavtal med 5 leverantérer.
Upphandlingsforfarande:

Oppet forfarande enligt LOU med annons pa e-avrop och TED (Tenders Electronic Daily)

pé e-avrop och pa kommunens hemsida.

Tidsplan

Nyckeldatum.

Process Delprocess Tidsperiod Klart

Behovsanalys maj- november 2016. 2016-11-15

Marknadsanalys oktober- januari 2017 2017-01-10

Upphandling Dokument januari-februari 2017 2017-02-14
Annons e-avrop, TED 35 dagars annonsering 2017-02-14
Sista anbudsdag 2017-03-21
Anbudsoppning 2017-03-22
Utvirdering 22 dagars utvirdering 2017-04-13
Tilldelning 2017-04-13
Kontraktstilldelning avtalsspirr 10 dagar 2017-04-24

Leveransprocess Kontraktstecknande 2016-04-24
Uppstartsmoten april 2017 2017-04-30
Avtalsstart 2017-05-01

Uppféljningsprocess Uppfoljningsmoten ska hallas 2 ganger per ar. Mote 1. 2017-10-31

Moéte 2.

2018-05-31
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Sarskilda hansynstaganden

e Miljokrav pa material som anvinds i byggarbeten.

e Vid val av produkter ska tas hinsyn till dess miljokostnad under produktens
livscykel (LCC kostnad).

e Krav pa leverantoren att hantera avfall pa ett kontrollerat sitt sa att mojligheter till
atervinning och dteranvindning tillvaratas och hantering av miljofarligt gods sker pa
ett behorigt sitt.

e Miljokrav pa energioptimering i om och nybyggnation.

e Miljokrav pa fordon enligt miljcklass euro 5.

e CRS krav pa praktikplatser finns med i forfragningsunderlaget.

e Krav pa ID06 med elektronisk personalliggare finns med i forfragningsunderlaget.

Affarsvdarde och budget for projektet

Uppskattat sammanlagt virde for avtalet under hela avtalsperioden pa 2 ér inklusive
torlingning 1+1 ar for dessa ramavtal dr ungefir 100 miljoner kronor.

Avropen per ar och 1 belopp kommer att variera beroende pa vad som behover byggas och
renoveras.

Projektet beraknas kosta 180 000 kr i form av konsulter, upphandlingskostnader och
analyser.

Konsekvenser for barn

For barnen 1 kommunen dr alla detta ramavtal bra da det snabbar pa och kvalitetssakrar
atgirder som behéver géras inom bygg och renovering i kommunens fastigheter. Manga av
dessa arbeten kommer att ske i skolor och pa férskolor samt 1 andra miljer som nyttjas av
kommunens barn och ungdomar.

Ovrigt
Detta ramavtal ticker upp omraden dir det idag saknas avtal och sikerstiller att vi koper
varor och tjinster hos kommunens ramavtalsleverantorer.

Erik Lundin Kenneth Lindrooth
Enhetschef Entreprenadupphandlare
Lokalenheten Inkopsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/42

Kommunstyrelsens
stasdutvecklingsutskott

Ramar och forutsattningar for upphandling av ramavtal
for storkoksservice

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att upphandla ramavtal f6r
storkoksservice 1 enlighet med lokalenhetens tjansteskrivelse.
2. Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med st6d av punkt
28 1 kommunstyrelsens delegationsordning for beslut om upphandlingar under 5
miljoner kronor.

Sammanfattning

Ramavtal for storkéksservice beh6vs for att sakerstilla kommunens behov av dessa tjanster
under en flerarsperiod. Avtalsstart 2017-06-01, avtalsperiod 2 ar med moijlighet till
forlingning 1+1 ar. Det totala virdet inklusive optioner uppskattas till 1,6 miljoner kronor.
Med ”’storkoksservice” avses reparation och underhall av befintlig storkoksutrustning i
kommunens fastigheter.

Arendet

Storkoksutrustning 1 kommunens fastigheter beh6ver underhallas och repareras for att
kunna bibehalla sin funktion. Kommunen behéver upphandla en ramavtalsleverantér som
utfor service och underhall pa alla férekommande fabrikat och typer av storkéksutrustning
inklusive kylskap, kylrum, frysskap och frysrum.

Upphandlingen foreslas genomforas med forenklat forfarande enligt LOU.

Utvirdering sker f6r de anbudsgivare som klarat kvalificeringsfasen genom att angivet
anbudspris vigs mot tre(3) likvirdiga referensuppdrag och CV. Dessa referensuppdrag samt
CV bed6ms var och en for sig.

Utvirderingsmetoden bygger pa utvirdering med prissatt kvalitet. Anbudspriset blir ett
jamforelsetal efter bedomning enligt nedan. Lidgst jaimforelsetal dr anbudsvinnare.
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Bed6mning Referensuppdrag
Godkint 1 forhallande till kontraktsforemalet

Bra i forhillande till kontraktsforemalet
Utmarkt 1 forhallande till kontraktsforemalet

Bedémning av CV
Godkint i1 forhallande till kontraktsforemalet

Bra i forhillande till kontraktsforemalet
Utmarkt 1 forhallande till kontraktsforemalet

Roller och ansvar

Paslag i %

40% paslag anbudspriset
20% paslag anbudspriset
Inget paslag anbudspriset

Pislag i %

20% paslag anbudspriset
10% paslag anbudspriset
Inget paslag anbudspriset

2(4)

Namn Befattning Roll

Dag Bjorklund Trafik- och Processigare
fastighetsdirektor

Erik Lundin Enhetschef Resultatansvarig

Javier Vicente Forvaltare Projektledare

Kenneth Lindrooth Entreprenadupphandlare Upphandlingsansvarig

Marknadsanalys och inkOpsstrategi
Marknadsanalys:

Marknaden ir begransad. Det finns nagra sma och medelstora foretag och aven manga

mikroféretag med en eller ett fatal anstillda som 4r specialiserade pa reparation och

underhall av storkoksutrustning. En del av dessa leverantérer reparerar och underhaller

endast deras egna maskiner.
Inkopsstrategi:

Ramavtal med en leverantér som kan utfora storkoksservice pa alla férekommande fabrikat.

1 kommunens samtliga storkok.
Upphandlingsforfarande:

Forenklat forfarande enligt LOU med annons pa e-avrop och pa kommunens hemsida.
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Tidsplan
Nyckeldatum.
Process Delprocess Tidsperiod Klart
Behovsanalys augusti- november 2016.  2016-11-15
Marknadsanalys oktober- januari 2017 2017-01-10
Upphandling Dokument januari-april 2017 2017-04-24
Annons e-avrop 14 dagars annonsering 2017-04-24
Sista anbudsdag 2017-05-08
Anbudsoppning 2017-05-09
Utvirdering 2 dagars utvirdering 2017-05-11
Tilldelning 2017-05-11
Kontraktstilldelning avtalsspirr 10 dagar 2017-05-22
Leveransprocess Kontraktstecknande 2016-05-22
Uppstartsmoten maj 2017 2017-05-31
Avtalsstart 2017-06-01
Uppfoljningsprocess Uppfoljningsmoten ska hallas 2 ganger per ar. Mote 1. 2017-10-31
Moéte 2. 2018-05

Sarskilda hansynstaganden

e Vid val av produkter ska tas hinsyn till dess miljokostnad under produktens

livscykel (LCC kostnad).
e Krav pa leverantéren att hantera avfall pa ett kontrollerat sitt sa att mojligheter till

atervinning och dteranvindning tillvaratas och hantering av miljofarligt gods sker pa

ett behorigt sitt.

e Miljokrav pa fordon enligt miljoklass euro 5 som anvinds for att utfora tjansten.

Affarsvarde och budget for projektet

Uppskattat sammanlagt virde for avtalet under hela avtalsperioden pa 2 ar inklusive

torlingning 1+1 ar fO6r detta ramavtal dr ungefir 1,6 miljoner kronor.

Projektet beridknas kosta 100 000 kr i form av konsulter, upphandlingskostnader och

analyser.
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Konsekvenser for barn

For barnen 1 kommunen ar alla detta ramavtal bra da det snabbar pa och kvalitetssikrar

atgirder som behéver géras inom storkksservice. Manga av dessa arbeten kommer att ske i
skolkok och pa kok 1 férskolor.

Ovrigt

Detta ramavtal ticker upp ett omrade dir det saknas avtal och sikerstiller att vi képer
storkéksservice hos kommunens upphandlade leverant6r. Tidigare koptes dessa tjanster
fran var ramavtalsleverantor for fastighetsdrift.

Erik Lundin Kenneth Lindrooth
Enhetschef Entreprenadupphandlare
Lokalenheten Inkopsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/1145

Kommunstyrelsen

Utvecklan av overklagan av lansstyrelsens forelaggande
om verksamhetsomrade for dagvatten vid Hasthagen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen utvecklar 6verklagan, daterad den 15 december 2016, av linsstyrelsens
torelaggande om verksamhetsomrade for dagvatten 1 Histhagen enligt bilaga 1 till
tjansteskrivelsen daterad den 16 januari 2017.

Sammanfattning

Linsstyrelsen har forelagt kommunen att bestimma verksamhetsomrade for vattentjansten
tor avledande av dag- och drineringsvatten vid Hasthagen. Kommunen har tidigare
overklagat linsstyrelsens beslut och ska nu utveckla 6verklagan. Linsstyrelsen har forelagt
kommunen att ordna en allmin anlidggning for avledning av dag- och drineringsvatten som
endast en av cirka 130 fastigheter 1 omradet har nytta och behov av. Detta dr inte rimligt.
Det foreligger inte nagra hilso- eller miljomassiga oldgenheter eller behov i storre
sammanhang som motiverar ett ordnande av verksamhetsomrade f6r dagvatten vid
Histhagen.

Arendet

Linsstyrelsen beslutade den 21 november 2016 att foreligga kommunen att bestimma
verksamhetsomrade f6r bostadsomradet Hasthagen samt tillgodose behovet av
vattentjanster gallande dag- och drineringsvatten genom en allmén anliggning.

Aven om verksamheten som avser hanteringen av vatten, avlopp och avfall numera
handhas av Nacka vatten och avfall AB, si far bolaget inte besluta om verksamhetsomrade
for vattentjianster, utan ett sadant beslut far bara fattas av kommunen. Det dr av den
anledningen forelaggandet fran lansstyrelsen ar riktad mot kommunen och inte bolaget.

Anmalan till lansstyrelsen
En av fastighetsidgarna i omradet, dgaren till fastigheten Erstavik 19:14, hade begirt att
linsstyrelsen skulle utéva tillsyn enligt lagen om allminna vattentjanster for att 16sa fragan
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om dagvattenhanteringen i ett storre sammanhang. Histhagen dr ett omrade som ér kuperat
med inslag av berg med ett tunt jordticke och lera vilket férsamrar infiltrations-
mojligheterna i omradet. Den aktuella fastigheten ligger 1 en av omradets lagpunkter. Detta
innebir att framfor allt, drineringsvatten fran kringliggande fastigheter avrinner naturligt
mot fastigheten och innebir att fastighetsdgaren behdver hantera stora mingder vatten 1 sin
anlidggning som inte harror fran hennes fastighet.

Remiss till miljo- och stadsbyggnadsnamnden

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden limnade yttrande till linsstyrelsen infor beslutet.
Nimnden uttalade att den aktuella fastigheten fir ta emot draneringsvatten frin
omkringliggande fastigheter da det inte dr mojligt att 16sa draneringsvatten lokalt pa samtliga
fastigheter 1 omradet. Namnden anser darfor att kommunen ar skyldig att ordna
bortledande av dag- och drineringsvatten i ett storre sammanhang for omradet Hasthagen.

Remiiss till natur- och trafiknimnden

Natur- och trafikndmnden limnade ocksa yttrande till linsstyrelsen infor beslutet.
Nimndens bedémning var att det inte forelag hilso- eller miljomassiga oligenheter eller
behov i stérre sammanhang som motiverar ett ordnande av verksamhetsomride. En
framdragning av allminna dagvattenledningar skulle tvirtom, ur ett miljéperspektiv, utgora
en storre oligenhet, da storre mangder fororenat vatten skulle ledas direkt till recipienten.
Befintliga 6ppna dagvattenlosningar gor att vattnet genomgar en natutrlig rening i vigdike pa
vig mot recipienten. Namnden uttalade vidare vissa synpunkter pa fastighetens egna
anligeningar. Dessutom menade nimnden att dven om allméinna dagvattenledningar skulle
uppforas skulle detta inte hjilpa da det inte skulle vara motiverat att lagga ledningarna pa
ligre niva dn dagens da det skulle beh6va springas och borras pa flera stillen i sa fall.
Ledningar pa lagre niva skulle kunna innebira att man kom ned till grundvattenniva, vilket
skulle kunna fa till f6ljd att grundvattennivan rubbas 1 omradet med risk f6r hussittning
som konsekvens.

Linsstyrelsens bedomning

Linsstyrelsen bedomer att fastighetsdgaren har vidtagit alla rimliga atgirder for att anpassa
sin dag- och drinvattenanliggning till de férhallanden som finns i omradet. Trots hennes
atgirder kvarstar problemet med 6versvimningar vid kraftig nederbord vilket gér hennes
situation ohéllbar. Linsstyrelsen bedomer att det kravs en orimligt stor tillsyn av
anlidggningens funktion. Vid utebliven avledning av 6verskottsvatten finns risk att vatten
tringer in i kéllaren och orsakar hilsoskadlig mégelbildning. Sammantaget anser
linsstyrelsen att det finns skal for att foreldigga kommunen att ordna avledning av dag- och
draneringsvatten i ett storre sammanhang med hinsyn till skyddet f6r méanniskors halsa. Det
finns dirmed skyldighet f6r kommunen att bestimma verksamhetsomradet f6r den
allminna dagvattenanliggningen i omradet.



302 3(3)

Bestaimmelser
Enligt 6 § lagen om allminna vattentjanster ska kommunen, om det med hiansyn till skyddet
t6r minniskors hilsa eller miljon behéver ordnas vattenforsorjning eller avlopp i ett storre
sammanhang for en viss befintlig eller blivande bebyggelse,
1. bestimma det verksamhetsomrade inom vilket vattentjansten eller vattentjinsterna
behéver ordnas, och
2. se till att behovet snarast, och sd linge behovet finns kvar, tillgodoses i
verksamhetsomradet genom en allmin va-anliggning.

I férarbetena till lagen anges att avsikten med lagen inte dr att kommunen normalt ska
tillhandahalla vattentjanster till endast ett fatal fastigheter. Enligt praxis beh6vs det
atminstone en nagot sa nir samlad bebyggelse av 20-30 fastigheter som underlag for en
allmin va-anliggning.

Kommunens 6verklagan
Kommunen 6verklagade linsstyrelsens beslut den 15 december 2016 (genom
ordférandebeslut) och bad om anstaind med att utveckla talan till den 15 februari 2017.

Samrad har skett med Nacka vatten och avfall AB och kommunens vigenhet infor
framstillande av forslag till utvecklan av 6verklagan. I férslaget anges att linsstyrelsen har
forelagt kommunen att ordna en allmin anligening for avledning av dag- och
drineringsvatten som endast en av cirka 130 fastigheter i omrddet har nytta och behov av.
Kommunen anser att detta ar orimligt. Det foreligger inte nagra halso- eller miljoméssiga
oldgenheter eller behov i stérre sammanhang som motiverar ett ordnande av
verksamhetsomrade f6r dagvatten 1 Hasthagen.

Ekonomiska konsekvenser

Arendet féranleder inte nigra ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn

Arendet foranleder inte nagra konsekvenser for barn.

Bilagor
1. Forslag till utvecklan av 6verklagan
2. Overklagan
3. Liansstyrelsens foreliggande om verksamhetsomride

Dag Bjorklund Sylvia Ryel
Trafik- och fastighetsdirektor Kommunjurist
Stadsledningskontoret Juridik- och kanslienheten
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KFKS 2016/1145
FORSLAG OVERKLAGAN

Mark- och miljddomstolen

Utvecklan av overklagan av lansstyrelsens forelaggande
om verksamhetsomrade for dagvatten vid Hasthagen

Nacka kommun utvecklar 6verklagan den 15 december 2016 av linsstyrelsens féreligeande
om verksamhetsomrade for dagvatten i Hésthagen enligt nedan.

Lagen om allmanna vattentjanster
Enligt 6 § lagen om allminna vattentjinster ska kommunen, om det med hinsyn till skyddet
tor minniskors hilsa eller miljon behover ordnas vattenforsorjning eller avlopp i ett storre
sammanhang f6r en viss befintlig eller blivande bebyggelse,
1. bestimma det verksamhetsomrade inom vilket vattentjansten eller vattentjansterna
behover ordnas, och
2. se till att behovet snarast, och sa linge behovet finns kvar, tillgodoses i
verksamhetsomridet genom en allmin va-anliggning.

I férarbetena till lagen anges att avsikten med lagen inte dr att kommunen normalt ska
tillhandahalla vattentjanster till endast ett fatal fastigheter. Enligt praxis beh6vs det
atminstone en nagot sa nir samlad bebyggelse av 20-30 fastigheter som underlag for en
allmin va-anlaggning.

Omradet Hasthagen

I lansstyrelsens foreliggande beskrivs problem med avledning av markvatten for endast en
av cirka 130 fastigheter i omradet Histhagen. Linsstyrelsens har sdledes forelagt kommunen
att ordna en allmin anliggning for avledning av dag- och drineringsvatten som endast en av
cirka 130 fastigheter har nytta och behov av. Kommunen anser att detta dr orimligt. Det
foreligger inte ndgra hilso- eller miljomassiga oligenheter eller behov i stérre sammanhang
som motiverar ett ordnande av verksamhetsomride f6r dagvatten 1 Histhagen.

Miljohansyn

En framdragning av allminna dagvattenledningar i omradet skulle tvirtom, ur ett
miljoperspektiv, utgéra en storre oligenhet, da stérre mingder fororenat vatten skulle ledas
direkt till recipienten. Befintliga Sppna dagvattenlosningar gor att vattnet genomgar en
naturlig rening och f6rdréjning 1 vigdike pa vig mot recipienten.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



304 2(2)

Placering av ledningar

Aven om allminna dagvattenledningar skulle anliggas skulle detta inte hjilpa d4 det inte
skulle vara motiverat att ligga ledningarna pa ligre niva an dagens, for vigavvattning, da det
skulle beh6va springas och borras pa flera stillen i sd fall. Ledningar pa ligre niva skulle
dessutom kunna innebara att man kom ned till grundvattenniva, vilket i sin tur skulle kunna
fa till f6ljd att grundvattennivan rubbas i omradet med risk f6r hussittning som konsekvens.
Om kommunen skulle anligga ett dagvattenledningssystem skulle detta ligga pa samma niva
som dagens ledningar for vigavvattning och da torde inte den aktuella fastigheten bli hjilpt
med problemet. Fastighetsigaren skulle indd behova pumpa draneringsvatten frin den
aktuella fastigheten med tanke pa omradets topografi och fastighetens lige i omradet.
Kommunen anser att det inte skulle foreligga nagon skyldighet f6r kommunen att anordna
pumpar eller andra sirskilda anordningar pa den enskilde fastigheten, enligt 19 § lagen om
allminna vattentjanster, om kommunen skulle anses skyldig att bestimma
verksamhetsomrade for dagvatten i omradet. Den aktuella bestimmelsen giller om
huvudmannen viljer att anordna det allminna systemet pa ett sidant sitt sa att det pa
anslutande fastigheter krivs sirskilda anordningar. Enligt férarbetena till lagen omfattas inte
anordningar som beh6vs f6r en eller ett fatal fastigheter av huvudmannens ansvar.

Den aktuella fastigheten

Den aktuella fastighetsigaren har olovligen anslutit sin pumpledning till kommunens system
for vigavvattning. Detta system ar dimensionerat enbart for avvattning av vigen. Vid stora
floden pumpar dessutom fastighetsdgaren vatten ut pa viagbanan, vilket kan utgora en risk
ur trafiksikerhetssynpunkt. Kommunen stiller sig tveksam till bade utférande och funktion
av fastighetsiagarens anliggning utifran linsstyrelsens redovisning av denna. Det finns dock
andra moijliga tekniska 16sningar for att 16sa denna fastighetsagares problem med
avledningen av markvatten. Kostnaden for dessa dtgirder ska fastighetsigaren sjilv bekosta
da det inte finns ett allmant behov av avledning av markvatten i omradet och det inte
foreligger nagon skyldighet f6r kommunen att ordna sidana atgirder. Det dr inte ovanligt
att enskilda fastighetsigare behéver 19sa avvattningen pa sin fastighet genom att pumpa
bort vattnet.

Tid for genomforande

Slutligen vill kommunen framhalla att tre ar ar en alldeles f6r kort tid for ett genomférande
om kommunen skulle aliggas att ordna ett verksamhetsomrade f6r dagvatten i det aktuella
omradet.

Mats Gerdau Dag Bjorklund
Kommunstyrelsens ordférande Trafik- och fastighetsdirektor
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Datum Beteckning

Stockholm 2016-11-21 567-12680-2015

Enheten for miljoskydd
Izabela Tyrka

Nacka kommun
info@nacka.se

Elektronisk delgivning

Beslut gallande verksamhetsomrade for vattentjansten for
avledande av dag- och dréaneringsvatten vid Hasthagen,
Nacka kommun

Beslut

Léansstyrelsen beslutar med stdd av 6 och 51 8§ lagen om allménna vattentjanster
(2006:412), LAV, att forelagga Nacka kommun att bestimma verksamhetsomrade
for bostadsomradet Hasthagen samt tillgodose behovet av vattentjanster gallande
dag- och dréneringsvatten genom en allmén anldggning. Den allmanna
anlaggningen ska vara utford senast 3 ar efter att beslutet vunnit laga kraft.

Motivering till beslutet

Det finns ca 130 fastigheter inom Hasthagen. Omradet &r kuperat med inslag av
berg med ett tunt jordtacke och lera vilket férsamrar infiltrationsmojligheterna i
omradet. Detta innebér att mojligheterna att l6sa hanteringen av dag- och
draneringsvatten pa respektive fastighet ar begransade.

Bild A. Lansstyrelsens webbaserade planeringsunderlag
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Fastigheten Erstavik 19:14 ligger i en av omradets lagpunkter. Detta innebér att
dag-, och framfor allt, draneringsvatten fran kringliggande fastigheter avrinner
naturligt mot fastigheten och innebér att fastighetsagaren behdver hantera stora
mangder vatten i sin anlaggning som inte harror fran hennes fastighet. Eftersom
de ansamlade méngderna dréneringsvatten inte kan rinna med sjalvfall till
kommunens brunn maste vattnet pumpas upp. Vid kraftigare nederbord racker
kapaciteten i kommunens brunn inte till och fastighetsagaren ar tvungen att
hantera de vattenmangder som kommunens befintliga anldggningar inte kan ta
emot.

Av vad fastighetségaren redovisat samt av vad Lansstyrelsen kunde konstatera vid
sitt tillsynsbesok framgar bl.a. féljande. Det finns dubbla, tita draneringsror runt
huset. Draneringsvatten leds via separata ledningar till fastighetens
draneringsbrunn. Vatten fran stuprér och spygattbrunn leds via egna ledningar till
en kassett i graésmattan. Backventil finns installerad innan dréneringsbrunnen for
att forhindra vatten att backa tillbaka upp mot huset. For att hantera de
vattenméngder som kommunens dagvattenledning inte kan ta emot anvander
fastighetsagaren en reservpump for att pumpa vattnet ut pa grasmattan.

Lansstyrelsen bedomer att fastighetsagaren har vidtagit alla rimliga atgarder for
att anpassa sin dag- och dranvattenanlaggning till de férhallanden som finns i
omradet. Trots hennes atgarder kvarstar problemet med éversvamningar vid
kraftig nederbord vilket gor hennes situation ohallbar.

Lansstyrelsen beddmer att det krévs en orimligt stor tillsyn av anldggningens
funktion. Vid utebliven avledning av 6verskottsvatten finns risk att vatten tranger
in i ké&llaren och orsakar halsoskadlig mdgelbildning.

Kommunen har ett ansvar att, nar sa ar pakallat, se till att behovet av
vattentjanster, bland dem dagvatten, far en varaktig och tillfredsstallande 16sning.
Lansstyrelsen beddmer, mot bakgrund av vad som anférts ovan, att det finns skél
att forelagga Nacka kommun att ordna avledning av dag- och dréneringsvatten i
ett storre sammanhang med hénsyn till skyddet for manniskors halsa. Det
ankommer darfor pa Nacka kommun att bestamma verksamhetsomradet for den
allmanna dagvattenanlaggningen i omradet Hasthagen.

Lansstyrelsen vill klargora att Lansstyrelsens foreldggande om
verksamhetsomrade inte anger vilken teknisk 16sning som &r lamplig for omradet.
Lansstyrelsen vill dock papeka att huvudmannen enligt vattentjanstlagen ska
samrada med fastighetsagaren om forbindelsepunktens lage samt att det dven kan
ligga inom huvudmannens ansvar att svara for de sérskilda anordningarna som
behovs pga. den valda I6sningen.
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Beskrivning av arendet

Den 8 april 2015 har Asa Ekberg &gare till fastigheten Erstavik 19:14 i Nacka
kommun begart att L&nsstyrelsen ska utdva tillsyn enligt lagen om allménna
vattentjanster att 16sa fragan om dagvattenhanteringen i ett storre sammanhang.
Skalet till begaran ar enligt anstkan problem med att dagvattenavrinningen fran
hennes fastighet, inte gar att l6sa med egna atgarder.

Asa Ekberg uppger att hennes fastighet ar dranerad. Draneringsvattnet leds till en
brunn i den l&gst beldgna delen av tomten och pumpas sedan upp i kommunens
vagbrunnsledning eftersom den ligger pa en hogre niva. Storre delen av hela
Hésthagens markvatten passerar hennes fastighet och dréneringen, eftersom
fastigheten ligger lagst i omradet och det inte finns nagon kommunal
dagvattenhantering. Hon uppger att det & mycket problematiskt att hantera dessa
vattenméngder. Om pumpen inte fungerar som den ska backar vattnet tillbaka i
draneringsroren och upp mot fastigheten och tranger in i kallaren, vilket sker pa
nagon timme. Det finns en nivavakt installerad i brunnen och tack vare dess larm
kan man gora akututryckningar nar nagot inte fungerar som det ska, forutsatt att
man &r hemma och hor larmet. For att skydda sig mot elavbrott har en s.k. UPS,
en batteribackup installerats. Asa Ekberg papekar dven att kommunens
véagbrunnsledning &r underdimensionerad. Vid kraftigt regn blir ledningarna fulla
och vattnet fran hennes fastighet kommer inte vidare, &ven om pumpen fungerar
som den ska. | dessa ldagen maste hon snabbt sétta dit en reservpump och leda
vattnet ut p& grasmattan. Asa Ekberg anser att hon gjort allt som stér i hennes
makt for att skydda sig mot att vattnet inte kommer in i ké&llaren och konstaterar
att situationen ar mycket sarbar eftersom pumpen och konstruktionen kraver
standig tillsyn.

Asa Ekberg har begart av kommunen att de ska sénka ledningarna i vagen s att
vattnet av egen kraft kan rinna undan fran hennes fastighet samt att Hasthagen
gors till verksamhetsomrade for att fa en genomgripande lésning pa
dagvattenhanteringen. Hennes begéran avslogs.

Asa Ekberg pépekar ocksé att i mitten av 40-talet hojdes végen avsevért i
samband med att bussen borjade trafikera omradet och fastigheten ligger nu nagon
meter under vagnivan, som i en bassang.

Arendets handlaggning
Begaran har skickats pa remiss till Nacka kommun. En sarskild remiss har
skickats till Miljo- och stadsbyggnadsnamnden i Nacka kommun.

Miljéenheten inom Miljé- och stadsbyggnadsnamnden har anfort bl.a.
foljande.

Namnden konstaterar att fastigheten ligger i omradet Hasthagen i Nacka kommun.
| omradet finns bebyggelse som harrér fran tidigt 1900-tal och framat. Namnden
bedémer att marken bestar av en hel del berg i dagen och jordlagren verkar
relativt grunda. Omradet &r inte detaljplanerat, men ar att betrakta som samlad
bebyggelse. Den aktuella fastigheten ar en lagpunkt i omradet. Fastigheten far ta



309

Beslut 4 (10)
Datum Beteckning
2016-11-21 567-12680-2015

emot dag- och draneringsvatten fran omgivande fastigheter, da det inte &r majligt
att 16sa dag- draneringsvatten lokalt pa samtliga fastigheter i omradet.

N&mnden anser att kommun &r skyldig att ordna bortledande av dagvatten och
draneringsvatten i ett storre sammanhang for omradet Hasthagen.

Nacka kommun genom VA- och avfallsenheten under Natur och
trafiknamnden har anfort bl.a. féljande.

Fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Kommunen har inte ansett att behovet av att ordna vattentjénsten for avledande av
dagvatten i ett storre sammanhang funnits fér omradet. Kommunen bedémer att
det inte foreligger hélso- eller miljomassiga oldgenheter eller behov i storre
sammanhang som motiverar ett ordnande av verksamhetsomrade. Kommunen
anser att framdragning av allménna dagvattenledningar ur ett miljoperspektiv kan
utgdra en storre olagenhet da stérre mangder fororenat dagvatten kommer att
ledas direkt till recipienten. Befintliga 6ppna dagvattenldsningar gor att vattnet
genomgar en naturlig rening i vagdike pa vag mot recipienten. Det rader i stort
sett lokalt omhéndertagande av dagvatten inom omradet. Omradets gator och
vagar avvattnas idag genom en av kommunens, som allméanplatshallare,
iordningstallda diken, anlagda trummor och kortare ledningar.

Den aktuella fastigheten ligger ca 2 meter lagre an grannfastigheterna vilket kan
medfora att dagvatten fran hojderna avrinner motfastigheten.

Dréaneringsvatten fran fastigheten pumpas mot kommunens dagvattenbrunn

DKS 269. Kommunen misstanker att fastighetens stuprér gar ner i marken och &r
kopplade till pumpbrunn inom fastigheten. Aven spygattbrunn belagen pa
utvandig kéllartrappa ar formodligen kopplad till samma brunn. Vidare anger
kommunen att ledningar fran pumpbrunn mot DKS269 inte ar tatade for att
forhindra bakstromning nar vaghallarens dagvattenledningar ar 6verbelastade.
Kommunen konstaterar att en sammankoppling av dranerings- och
stuprdrsledningar samt spygatt utgor en risk for dversvamningar inom fastigheten.

Kommunen anger att vid ett eventuellt inférande av verksamhetsomrade for
dagvatten skulle de nya allmanna dagvattenledningarna ligga i samma niva som
de befintliga ledningarna i omradet i 6vrigt. Att anlagga allmanna
dagvattenledningar pa dverdjup i det har omradet framstar som omotiverat. For att
kunna anlagga de allmanna ledningarna pa lagre niva an dagens maste man
spranga alternativt borra i berget pa flera stallen i omradet. Ledningar pa lagre
niva kan dven innebara att man kommer ned pa grundvattenniva vilket leder till
att markens naturliga grundvattenniva rubbas i omradet med bl.a. risk for
hussattningar som konsekvens. Prelimindr bedémning &r att &ven om kommunen
anldgger ett dagvattenledningssystem torde inte fastigheten bli hjélpt i sitt aktuella
problem. Fastighetsagaren kommer anda att behdva pumpa draneringsvatten fran
fastigheten med tanke pa omradets topografi och fastighetens lage i omradet.

Sammanfattningsvis konstaterar kommunen att fastighetsdgaren bor se 6ver sin
privata va-anldggning. Om dréneringsvatten &r ihopkopplat med
stuprorsavledningar samt utvandig spygattbrunn bor det atgardas. Sker avledande
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av drénvatten via pump ska detta ske via tata ledningar utan risk for
bakatstromning. Kommunen papekar att det ar ett kant faktum att dranvatten i
manga fall inte kan avledas med sjélvfall till allménna dagvattenledningar. Den
praktiska konsekvensen blir darfor att vissa byggnader inte kan forses med kéllare
eller att dranvatten maste pumpas eller avledas till egen anlaggning for lokalt
omhandertagande av dagvatten.

Asa Ekberg har bemétt kommunens yttrande och anfort bl.a. féljande.
Varken vatten fran stupror eller spygattbrunn gar till pumpbrunnen utan via egna
ledningar till en kassett i grasmattan. Detta konstaterades dven av Nacka
kommuns va-ingenjor Svetlana Jouravlova ar 2014.

Hon gjorde ar 2013 en helt ny dranering med dubbla dréneringsror runt hela
fastigheten samt tdta ledningar. Det finns en backventil installerad innan
pumpbrunnen for att forhindra vatten fran att backa tillbaka upp mot huset nar
kommunens dagvattenledningar ar éverbelastade. Konsekvensen av
overbelastningen blir att vatten som ska ledas bort fran hennes fastighet inte har
nagonstans att ta vagen utan stannar i ledningarna runt huset, vilka snabbt fylls,
och efter endast nagon timme tranger vatten in i kéllaren. Det &r stora mangder
vatten, enligt hennes uppskattning 1200 liter/timme vid kraftigt regn, som passerar
hennes anlaggning. Hon har anlitat en konsultfirma for att undersoka vatten- och
markforhallanden pa fastigheten. Resultatet visar att problemet orsakas av
markvatten som rinner till hennes fastighet framst soder- och vasterifran. Hon
genomfdrde den draneringslosning som rekommenderades efter undersékningen.

Asa Ekberg pépekar att "végdagvatten™ inte dr problemet, utan det markvatten
som hittar sina egna vagar under jord.

Detta ar aven ett miljomassigt problem for henne. Varje gang det regnar maste
hon vara beredd pa att kommunens dagvattenledning i gatan inte racker till och att
en reservpump maste sattas i hennes pumpbrunn for att pumpa vattnet ut pa
grasmattan i stallet. Eftersom hon ofta jobbar pa annan ort medfor det bade
psykisk pafrestning och oro samt att hon alltid maste arrangera sa att nagon kan
kontrollera att pumpen far undan vattnet och vid behov kan rycka ut och satta dit
reservpumpen for att leda vattnet ut pa grasmattan.

Huset byggde ar 1934 s med bygglov som innefattade kallare. Runt 1945 hojdes
vagen for att bussarna borjade trafikera Hasthagen och darmed hamnade hennes
tomt under vagens niva. De dagvattenledningar som dragit har lagts i forhallande
till vagens niva och inte med hansyn till hennes fastighet och de &r inte heller
dimensionerade for de vattenméngder det handlar om.

Tillsynsbesok

Lansstyrelsen har haft mote med Nacka kommun den 12 maj 2016. Kommunen
har ater framhallit att en misstankt orsak till dagvattenproblemet ar att fastighetens
draneringsledningar & sammankopplade med stupror- och spygattledningar.
Kommunen har dven ater papekat behovet av tita ledningar och backventil.
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Lansstyrelsen lyfte fragan om en annan lésning an dagvattenledningar skulle
kunna vara aktuell for omradet. Fragan skulle diskuteras vidare inom kommunen.

Lansstyrelsen har ocksa besokt fastigheten. Syftet med besoket var att
Lansstyrelsen skulle skapa sig en bild av omradet samt de atgarder som var
utforda pa fastigheten.

Lansstyrelsen kunde vid tillsynsbesoket konstatera att omradet ar kuperat och att
den aktuella fastigheten ligger i omradets lagpunkt. Vdagen dar kommunens
dagvattenbrunn finns, ligger ca en meter ovanfér tomten och fastighetens egen
draneringsbrunn.

Bild B. Vy osterut mot Smedjevéagen

| fastighetens draneringsbrunn finns tva pumpar, en for att pumpa vatten till
kommunens dagvattenbrunn, den andra som en reserv nér kapaciteten i
kommunens brunn inte racker till. Lansstyrelsen kunde vid bestket konstatera att
trots att det inte regnade denna dag var det relativt stora méngder vatten som
passerade fastighetsagarens brunn. Detta tyder pa att det ar framfor allt
draneringsvatten som orsakar problem fér Asa Ekberg.
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Bild C. Draneringsbrunn med tillrinningen fran hdger och utloppet till vanster, mot gatan.

Asa Ekberg har kompletterat handlingarna med en ritning och bilder for att

illustrera bl.a. att draneringsvatten och stuprérsavledningar har separata ledningar,
bild 1- 5.
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Bild 1. Dréneringsritning
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Bild 2. Dréneringsledningarna Bild 3. Dubbladréneringsror runt huset

runt huset samt ner till brunnen

Bild 4. Dagvattenledningarna fran stuproren till kassetten i grasmattan

Bild 5. Kassetten i grdsmattan

Av bilderna ovanfor framgar att draneringsledningarna ar lagda pa lagre niva an
dagvattensystemet vilket tyder pa att det ar tva skilda system.
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Bestammelser som beslutet grundas pa

Av 6 8 lagen LAV foljer att om det med hansyn till skyddet for ménniskors hélsa
eller miljon behdver ordnas vattenforsorjning eller avlopp i ett stérre sammanhang
for en viss befintlig eller blivande bebyggelse, ska kommunen bestamma det
verksamhetsomrade inom vilket vattentjansten eller vattentjansterna behéver
ordnas och se till att behovet snarast och sa lange behovet finns kvar, tillgodoses i
verksamhetsomradet genom en allméan va-anlaggning. Enligt definitionen i 2 §
LAV é&r avlopp bl.a. bortledande av dagvatten och dranvatten fran ett omrade med
samlad bebyggelse.

Enligt 51 § LAV utovar lansstyrelsen tillsynen 6ver att kommunen fullgor
skyldigheten enligt 6 § LAV att tillgodose behovet av vattentjanster. Av
bestammelsen framgar ocksa att lansstyrelsen far forelagga kommunen att fullgo-
ra skyldigheten och forena ett sadant forelaggande med vite.

Lansstyrelsen vill &ven upplysa om att enligt 12 8 LAV ska huvudmannen for
varje fastighet inom ett verksamhetsomrade bestamma en

forbindelsepunkt. Huvudmannen ska samrada med fastighetsagaren om
forbindelsepunktens lage inom den tid som ar skalig med hansyn till
fastighetsagarens intresse av att kunna planera for sin anvandning av fastigheten.
Av 19 § LAV framgar att huvudmannen ska ordna de pumpar och andra sarskilda
anordningar som pga. den allmanna va-anldggningens konstruktion eller utférande
behovs pa en fastighet for att fastighetsdagaren ska kunna anvanda va-
anlaggningen.

Information

Tvister om den allménna dagvattenutformning prévas av Mark- och
miljodomstolen

De som deltagit i beslutet

Beslutet har fattats av miljoskyddschef Lena Pettersson med miljohandlaggare
Izabela Tyrka Pettersson som foredragande. | den slutliga beredningen har ocksa
lansassessor Katarina Svedelius, jurist, deltagit.

Digital kopia:
Miljo- och stadsbyggnadsnamnden i Nacka kommun
Asa Ekberg asa.k.ekberg@gmail.com
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Hur man 6verklagar

Detta beslut kan endast dverklagas av Nacka kommun. Overklagandet ska

da skickas till Lansstyrelsen senast tre veckor efter att kommunen tagit del av
beslutet, annars kan dverklagandet inte prévas. Lansstyrelsen kommer att, efter
rattidsprovning, sanda skrivelsen med 6verklagandet vidare till Mark- och
miljodomstolen vid Nacka tingsratt for prévning.

Ovriga berorda i arendet, t.ex. boende i omradet, kan inte 6verklaga
Lansstyrelsens beslut. Daremot kan boende vacka egen talan vid Mark- och
miljodomstolen vid Nacka tingsratt. Domstolen prévar bl.a. tvister om ratt

att bruka anldaggningen eller villkoren for brukande, skyldighet att betala avgift
eller avgiftens storlek, innebdrden av avtal som parterna traffat,
skadestandsskyldighet m.m.

For mer information se www.nackatingsratt.domstol.se/Om-tingsratten/Mark--
och-miljodomstolen/VA-mal/.

Om du vill ha ytterligare upplysningar kan du vanda dig till L&nsstyrelsen.
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/1051

Kommunstyrelsen

Andringar av férordning om intelligenta transportsystem

vid vagtransporter
Yttrande till regeringen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslutar att anta féreslaget yttrande daterat 2016-12-12

Sammanfattning

Begreppet I'TS star for intelligenta transportsystem. Den 7 juli 2010 antogs I'TS-direktivet
som Sverige genomfort i lagen (2013:315) om intelligenta transportsystem vid
vigtransporter. Syftet dr bland annat att etablera I'TS-tjdnster som ir effektiva och
kompatibla 6ver nationsgrinserna och forbittra forutsittningarna for
realtidstrafikinformationstjanster 1 hela EU.

I térordningen (2016:383) om intelligenta transportsystem vid vigtransporter ingar bl.a. att
de olika vaghallarnas insamlade uppgifter fran vigsystemet skall kunna levereras till I'TS-
databaser. Transportstyrelsen har nu vint sig till regeringen for att férordningen ska andras
sa att Trafikverket ska fortsatta det arbete som myndigheten bedriver pa ITS-omradet
genom att ansvara for en nationell atkomstpunkt for tillgang till data.

I forslaget till yttrande vilkomnar kommunen att uppgifter fran trafikdata frin kommunens
vignit gors mojliga att Overfora till framtida databaser, eftersom detta kan mojliggor for
16sningar som forbittrar framkomligheten och skapar effektivare transporter. Kostnaderna
for detta bor bli marginella for, t.ex. Nacka kommun, eftersom insamlandet kommer att ske
lika f6r alla vighéllningsmyndigheter, fraimst da till Trafikverket.

Arendet

Den 7 juli 2010 antogs I'TS-direktivet som Sverige genomfért 1 lagen (2013:315) om
intelligenta transportsystem vid vigtransporter (ITS). Syftet med I'TS-direktivet dr bland
annat att etablera I'TS-tjanster som dr effektiva och kompatibla 6ver grinserna. Vidare sd
syftar denna férordning till att forbittra tillganglighet, utbyte, vidareutnyttjande och
uppdatering nir det giller saidana vig- och trafikdata som krivs for att tillhandahalla

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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hégkvalitativa och kontinuerliga realtidstrafikinformationstjanster i hela EU. Enligt I'TS-
direktivet far Europeiska kommissionen anta s.k. delegerade akter. Det innebir att ett antal
bestimmelser i direktivet har fatt eller kommer att fi sin inneb6rd preciserad 1 detaljerade
bestimmelser i sidana akter. De delegerade akterna far avse olika prioriterade atgirder som
anges i I'TS-direktivet.

Den 1 juli 2016 tradde férordning (2016:383) om intelligenta transportsystem vid
vagtransporter i kraft. Férordningen ar baserad pa Transportstyrelsens framstallan, daterad
den 18 augusti 2015, och som anger vilka myndigheter som ska préva fragor och fullgbra de
olika uppgifter som aligger Sverige enligt de delegerade akterna férordning (EU) nr
885/20132 och forordning (EU) nr 886/20133. Forevarande framstillan avser att
regeringen ska meddela dndringar i nimnda férordning och ange de myndigheter som ska
prova fragor och fullgbra de olika uppgifter som éligger Sverige enligt den delegerade akten
forordning (EU) nr 2015/9624.

De dndringar som foreslds innebir att Trafikverket ska fortsitta det arbete som
myndigheten bedriver pa I'TS-omradet genom att ansvara for en nationell atkomstpunkt f6r
tillging till data enligt vad som framgar av den delegerade akten. Andringarna innebir dven
att Transportstyrelsen ska bedéma kravuppfyllelse enligt vad som regleras i akten. I
anslutning till detta ska Transportstyrelsen dven fullgora vissa rapporteringsskyldigheter
samt fa ett bemyndigande att meddela verkstillighetsféreskrifter avseende nimnda akt.
Forslagen innebir i huvudsak att Trafikverket och Transportstyrelsen ska fullgora
motsvarande uppgifter i genomforandet av (EU) nr 2015/962 som de redan gor for (EU) nr
885/2013 och (EU) nr 886/2013.

Foreslaget yttrande i korthet

I forslag till yttrande vilkomnar kommunen att uppgifter fran trafikdata frain kommunens
vignit gors mojliga att Overfora till framtida databaser, eftersom detta kan méjliggor for
16sningar som forbittrar framkomligheten och skapar effektivare transporter.

Ekonomiska konsekvenser

I dagsliget finns medel till ITS-projektet férfogande anvisat till Trafikverket och
Transportstyrelsen. For Nacka kommun kan vissa kostnader i framtiden uppsta for att
utforma kommande matsystem att anpassas speciellt till ITS-standarden. Men férdelarna
med battre framkomlighet och effektivare transportsystem bedoéms viga upp den extra
kostnaden.

Konsekvenser for barn

Bedomningen dr att det inte finns nagra speciella konsekvenser f6r barn.
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FORLAG TILL YTTRANDE
KFKS 2016/1051

Niringsdepartementet, skickas med e-post till

n.registrator(@regeringskanshet.se
peter.kalliopuro@regeringskansliet.se

Yttrande avseende inforande av nya forordningar for Intelligenta
Transportsystem vid vagtransporter ITS
Naringsdepartementet N2016/066 | 5/TS

Nacka kommun ar positivt instilld till att medverka till att framtida uppgifter fran
uppsamlade trafikdata frin kommunens vignit gors mojliga att Overfora till framtida
databaser for ITS, intelligenta transportsystem vid vagtransporter. Nacka ser fordelar med
att gemensamma system for data mojliggor for 16sningar som forbittrar framkomligheten
och skapar effektivare transporter.

Mats Gerdau Dag Bjorklund
Kommunstyrelsens ordférande Trafik- och fastighetsdirektor
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS ‘WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



320 Framstallan 1(25)

Datum

2016-10-14
Dnr/Beteckning
TSG 2016-2881
Upprattad av
Ylva Lidberg

Vag- och jarnvagsavdelningen
Enheten for teknik och trafik

Framstallan om andring i férordning
(2016:383) om intelligenta

transportsystem vid vagtransporter

Andring med anledning av férordning (EU) nr 2015/962 om

realtidstrafikinformationstjanster



321

Framstallan
Datum
2016-10-14
Innehall
SAMMANFATTNING ...ttt e et e e sab e e sabe e s be e e sabeeenees 3
FORFATTNINGSFORSLAG ....oovitiicteiettiete ettt 5
1 INLEDNING ..ottt ettt ettt et e bt e b e e sabeeennes 8
T4 BAKGIUNG ..ot 8
111 ITS-direKtiVet ...ooooeeeieeee e 8
1.1.2 Nationell reglering..........cccccoe e 9
1.1.3  Delegerade akter enligt ITS-direktivet..........cccccoviiiiiiinnnnn. 10
1.1.4 Innehallet i kommissionens delegerade férordning (EU) nr
2015/9B2....ceeeeeee et 11
2 ANDRINGAR | DEN NATIONELLA FORORDNINGEN (2016:383) OM
INTELLIGENTA TRANSPORTSYSTEM VID VAGTRANSPORTER.............. 14
2.1 Prioriterade ZONEr ........ocueii i 14
2.2 Nationell atkomstpunkt for tillgang till data ..........ccceeeoieiieniieee 15
2.3 Beddmning av efterlevnaden............cccccooiiiiiiiiiiiie e, 15
2.4  Rapportering till kKommissionen............cccccceiiiiii 17
2.5 Verkstallighetsforeskrifter ... 17
2.6 Behandling av personuppgifter och personlig integritet ........................ 18
3 KONSEKVENSER ....ccootiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeteeeeee ettt eeeeeeeeeees 19
3.1 Konsekvenser av kommissionens delegerade férordning (EU) nr
b0 o £ 7SS 19
3.2 Konsekvenser av forslagen i denna framstallan............cccccoineen. 20
3.2.1  Regleringsalternativ.........cccccoooiiiii e 21
3.2.2 Samhallsekonomisk analys ...........ccccceriiiiiiiiiiiie e 21
4  FORFATTNINGSKOMMENTARER .....cccociiiiiietirietiseie et 23
BILAGOR ... 25
= 1= To = U TP PPRPR 25

Kommissionens delegerade férordning (EU) nr 2015/962 av den 18
december 2014 om komplettering av Europaparlamentets och
radets direktiv 2010/40/EU vad galler tillhandahallande av EU-

omfattande realtidstrafikinformationstjanster. .......................... 25

BiIlaga 2 .. e 25
Framstallan om férordning om intelligenta transportsystem vid

vagtransporter, Transportstyrelsen, TSG 2015-1289............... 25

2 (25)

Framstallan om andring i férordning (2016:383) om intelligenta transportsystem vid vagtransporter



322

Framstallan 3(25)

Datum

2016-10-14

Sammanfattning

Den 7 juli 2010 antogs ITS-direktivet' som Sverige genomfort i lagen
(2013:315) om intelligenta transportsystem vid véagtransporter. I direktivet
ar intelligenta transportsystem, eller ITS, system i vilka informations- och
kommunikationsteknik tillampas pé viagtransportomradet. Syftet med ITS-
direktivet dr bland annat att etablera ITS-tjanster som é&r effektiva och
kompatibla dver granserna.

Enligt ITS-direktivet far Europeiska kommissionen anta s.k. delegerade
akter. Det innebdr att ett antal bestimmelser i direktivet har fatt eller
kommer att {4 sin innebdrd preciserad i detaljerade bestimmelser i
delegerade akter. De delegerade akterna fér avse olika prioriterade atgérder
som anges i ITS-direktivet.

Den 1 juli 2016 tradde forordning (2016:383) om intelligenta
transportsystem vid vagtransporter i kraft. Forordningen &r baserad pa
Transportstyrelsens framstdllan, daterad den 18 augusti 2015, och som anger
vilka myndigheter som ska prova frdgor och fullgora de olika uppgifter som
aligger Sverige enligt de delegerade akterna forordning (EU) nr 885/20132
och forordning (EU) nr 886/2013°.

Forevarande framstdllan avser att regeringen ska meddela dndringar i
ndmnda forordning och ange de myndigheter som ska prova fragor och
fullgdra de olika uppgifter som aligger Sverige enligt den delegerade akten
forordning (EU) nr 2015/962°.

De éndringar som foreslas innebdr att Trafikverket ska fortsatta det arbete
som myndigheten bedriver pa ITS-omradet genom att ansvara for en
nationell atkomstpunkt for tillgang till data enligt vad som framgér av den
delegerade akten. Andringarna innebér dven att Transportstyrelsen ska
bedoma kravuppfyllelse enligt vad som regleras i akten. I anslutning till

! Europaradets och radets direktiv 2010/40/EU av den 7 juli 2010 om ett ramverk for
inférande av intelligenta transportsystem pé végtransportomradet och for grianssnitt mot
andra transportslag.

* Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 885/2013 av den 15 maj 2013 om
komplettering av Europaparlamentets och radets ITS-direktiv 2010/40/EU vad géller
tillhandahéllande av informationstjédnster for sékra och skyddade parkeringsplatser for
lastbilar och kommersiella fordon.

? Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 886/2013 av den 15 maj 2013 om
komplettering av Europaparlamentets och radets direktiv 2010/40/EU vad géller data och
forfaranden for kostnadsfritt tillhandahallande, nir sa dr mgjligt, av ett minimum av
véagsédkerhetsrelaterad universell trafikinformation for anvéndare.

4 Kommissionens delegerade forordning (EU) 2015/962 av den 18 december 2014 om
komplettering av Europaparlamentets och radets direktiv 2010/40/EU vad géller
tillhandahéllande av EU-omfattande realtidstrafikinformationstjénster.

Framstallan om andring i férordning (2016:383) om intelligenta transportsystem vid vagtransporter
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detta ska Transportstyrelsen dven fullgora vissa rapporteringsskyldigheter
samt fa ett bemyndigande att meddela verkstéllighetsforeskrifter avseende
ndmnda akt.

Forslagen innebar 1 huvudsak att Trafikverket och Transportstyrelsen ska
fullgéra motsvarande uppgifter i genomforandet av (EU) nr 2015/962 som
de redan gor for (EU) nr 885/2013 och (EU) nr 886/2013.

Framstallan om andring i férordning (2016:383) om intelligenta transportsystem vid vagtransporter
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Datum

2016-10-14

Forordning om andring i férordningen (2016:383)
om intelligenta transportsystem vid vagtransporter

Hérigenom foreskrivs 1 friga om forordningen (2016:383) om intelligenta

transportsystem vid vagtransporter

dels att 2 och 5—8 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det i forordningen ska inforas en ny paragraf, 4 a §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28

I foljande fOrfattningar finns
bestimmelser av Dbetydelse f{or
tillimpningen av denna forordning:
1.  Kommissionens  delegerade
forordning (EU) nr 885/2013 av den
15 maj 2013 om komplettering av
Europaparlamentets och radets ITS-
direktiv  2010/40/EU vad géller
tillhandahéllande av
informationstjanster for sdkra och
skyddade  parkeringsplatser  for
lastbilar och kommersiella fordon.
2. Kommissionens  delegerade
forordning (EU) nr 886/2013 av den
15 maj 2013 om komplettering av
Europaparlamentets  och  réadets
direktiv 2010/40/EU vad giller data
och forfaranden for Kkostnadsfritt
tillhandahdllande, ndr sd ar mojligt,
av ett minimum av
végsdkerhetsrelaterad universell
trafikinformation  fér  anvéndare.

I foljande forfattningar  finns
bestimmelser av betydelse for
tillimpningen av denna forordning:
1. Kommissionens  delegerade
forordning (EU) nr 885/2013 av den
15 maj 2013 om komplettering av
Europaparlamentets och ridets ITS-
direktiv  2010/40/EU  vad giller
tillhandahdllande av
informationstjanster for sdkra och
skyddade  parkeringsplatser ~ for
lastbilar och kommersiella fordon.
2. Kommissionens  delegerade
forordning (EU) nr 886/2013 av den
15 maj 2013 om komplettering av
Europaparlamentets  och  radets
direktiv 2010/40/EU vad géller data
och forfaranden for kostnadsfritt
tillhandahallande, nédr sa ar mojligt,
av ett minimum av
vigsdkerhetsrelaterad universell
trafikinformation  for  anvéndare.
3. Kommissionens  delegerade
forordning (EU) nr 2015/962 av den
18 december 2014 om komplettering
av Europaparlamentets och radets
direktiv. 2010/40/EU vad galler

5 (25)
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Datum

2016-10-14

tillhandahallande av EU-omfattande
realtidstrafikinformationstjanster.

4a8

Trafikverket ska efter ansokan utse
prioriterade zoner enligt artikel 1 i
forordning (EU) nr 2015/962.

5§

Trafikverket ska  fullgéra de
uppgifter som aligger Sverige i friga
om atkomstpunkter enligt

1. artikel 52 och 53 i
kommissionens delegerade
forordning (EU) nr 885/2013,

2. artikel 7.2 1 kommissionens
delegerade fOrordning (EU) nr
886/2013.

Trafikverket ska  fullgéra de
uppgifter som dligger Sverige i fraga
om atkomstpunkter enligt
1. artikel 52 och 53 i
kommissionens delegerade
forordning (EU) nr 885/2013,
2. artikel 7.2 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013,

3. artikel 3.1 i kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
2015/962.

68§

Transportstyrelsen ska vara behorigt
nationellt organ enligt
1. artikel 8.1 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
885/2013,

2. artikel 9.1 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013.

Transportstyrelsen ska vara behorigt
nationellt organ enligt
1. artikel 8.1 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
885/2013,

2. artikel 9.1 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013,

3. artikel 11.1 i kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
2015/962.

78
Transportstyrelsen ~ ska  10pande Transportstyrelsen ska  16pande
informera och tillhandahalla ska informera och tillhandahélla
16pande informera och tillhandahélla Europeiska kommissionen de

Europeiska ~ kommissionen de
uppgifter som dligger Sverige enligt

uppgifter som éaligger Sverige enligt
1. artikel 9 1 kommissionens

6 (25)
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delegerade forordning (EU) nr
885/2013,
2. artikel 10 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013.
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Framstallan

Datum

2016-10-14

delegerade forordning (EU) nr
885/2013,
2. artikel 10 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013,
3. artikel 12 1 kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
2015/962.

88§

Transportstyrelsen  fair ~ meddela
foreskrifter om verkstilligheten av
denna forordning, av kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
885/2013 och av kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013886/2013.

Transportstyrelsen  far  meddela
foreskrifter om verkstilligheten av
denna forordning, av kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
885/2013, av kommissionens
delegerade forordning (EU) nr
886/2013 samt av kommissionens
delegerade férordning (EU) nr
2015/962.

Denna forordning trader i kraft den XX.

7 (25)
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Datum

2016-10-14

1 Inledning
1.1 Bakgrund

1.1.1 ITS-direktivet

Satsningen pé ITS, nationellt och inom EU, syftar till att skapa ett
miljomaéssigt hallbart, sikert och effektivt transportsystem genom att ge
goda forutsittningar for tillimpningar och tjénster som till exempel
trafikledning och information till trafikanter.

Den 7 juli 2010 antogs direktivet 2010/40/EU, nedan ITS-direktivet, som
Sverige genomfort i lagen (2013:315) om intelligenta transportsystem vid
végtransporter, nedan ITS-lagen. I direktivet dr intelligenta transportsystem,
ITS, system i vilka informations- och kommunikationsteknik tillimpas pa
véagtransportomradet. Syftet med direktivet dr bland annat att etablera
interoperabla och effektiva ITS-tjanster.

Direktivet pekar ut ett antal omradden som betraktas som prioriterade for
utarbetande och anvindning av specifikationer och standarder. De enligt
artikel 2 1 direktivet prioriterade omradena &r

I. Optimal anvdndning av vég-, trafik- och resedata.

II. Kontinuitet i ITS-tjanster for trafikledning och hantering av
godstransporter.

III. ITS-tillampningar till stod for trafiksdkerhet och transportskydd.
IV. Koppling av fordonet till transportinfrastrukturen.

Inom dessa omraden pekar direktivet i artikel 3 ut prioriterade atgérder for
utarbetande och anvédndning av specifikationer och standarder. De
prioriterade atgirderna &r foljande

a) Tillhandahallande av EU-omfattande multimodala
reseinformationstjinster.

b) Tillhandahallande av EU-omfattande
realtidstrafiksinformationstjinster.

¢) Data och forfaranden for kostnadsfritt tillhandahallande, nér sa &r
mojligt, av ett minimum av vagsédkerhetsrelaterad universell
trafikinformation for anvéndare.

d) Harmoniserat tillhandahéllande av interoperabelt EU-omfattande
eCall.

Framstallan om andring i férordning (2016:383) om intelligenta transportsystem vid vagtransporter
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e) Tillhandahallande av informationstjdnster for sdkra och skyddade
parkeringsplatser for lastbilar och kommersiella fordon.

f) Tillhandahdllande av bokningstjanster for sékra och skyddade
parkeringsplatser for lastbilar och kommersiella fordon.

Enligt artikel 5.1 i ITS-direktivet aligger det medlemsstaterna att vidta
nodvindiga atgérder fOr att garantera att specifikationer som har antagits av
kommissionen tillimpas pa ITS-tillampningar och ITS-tjanster.

Enligt artikel 7 1 direktivet far kommissionen med avseende pa
specifikationer, anta delegerade akter i enlighet med artikel 290 i FEUF°. En
delegerad akt ska antas for var och en av de prioriterade dtgiarderna. De
delegerade akterna ska komplettera eller andra vissa icke vésentliga delar av
lagstiftningsakten.

1.1.2 Nationell reglering

Lagen (2013:315) om intelligenta transportsystem vid végtransporter, nedan
ITS-lagen, innehéller bestimmelser om inférande och anvéndning av
intelligenta transportsystem vid transporter pa vig. Bland annat regleras att
ITS-tillimpningar och ITS-tjanster ska uppfylla de krav om kompatibilitet
och interoperabilitet som behdvs for ITS, jfr 6 §.

I regeringens proposition 2012/13:148 Intelligenta transportsystem pa
vagtransportomradet uttalades bland annat att det inte var méjligt att i detalj
ange krav och att det var forst efter att specifikationer och delegerade akter
har antagits som det ndrmare kommer att framgé vad en ITS-tillimpning
eller ITS-tjanst maste leva upp till (jfr. prop. 2012/38:138 s. 24). 1
forfattningskommentaren till 6 § ségs att vad kraven ndrmare innebér
kommer att f6lja av de specifikationer och foreskrifter 1 delegerade akter
som ska antas enligt direktivet (jfr prop. 2012/38:138 s. 39).

I lagen finns ett bemyndigande enligt f6ljande lydelse.

9 § Regeringen far meddela foreskrifter om undantag fran

lagens tillampningsomrade enligt 4 § andra stycket. Regeringen far
ocksad meddela foreskrifter om undantag fran

lagens tillampningsomrade som avser fordon.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far
meddela foreskrifter om de krav som avses i 6 och 7 §8.

Den nationella forordningen (2016:383) om intelligenta transportsystem vid
végtransporter trddde i kraft den 1 juli 2016 med stod av 9 § ITS-lagen samt

> Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt.
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8 kap. 7 § regeringsformen.® Forordningen anger de myndigheter som ska
prova fragor och fullgora de olika uppgifter som aligger Sverige enligt de
delegerade akterna forordning (EU) nr 885/20137 och forordning (EU) nr
886/2013°.

De delegerade akterna dr forordningar och darmed direkt tillimpliga utan ett
sérskilt genomforande i1 den nationella rétten hos medlemsstaterna. Akterna
innehaller krav pa de tjanster som omfattas och beskriver hur
medlemsstaterna ska sédkerstélla att tjansterna uppfyller kraven.

1.1.3 Delegerade akter enligt ITS-direktivet

I ITS-direktivet finns bestimmelser som bemyndigar kommissionen att anta
s.k. delegerade akter. Det innebar att ett antal bestimmelser i direktivet har
fatt eller kommer att {2 sin innebdrd preciserad i detaljerade bestimmelser i
delegerade akter. Som redogjorts for under avsnitt 1.1.1 kan kommissionen
anta delegerade akter for var och en av de prioriterade atgérderna i
direktivet.

Kommissionen har antagit delegerade akter for de prioriterade dtgdrderna
b), ¢), d) och e) enligt nedan:

e Akt b) Kommissionens delegerade forordning (EU) 2015/962 av den
18 december 2014 om komplettering av Europaparlamentets och
radets direktiv 2010/40/EU vad géller tillhandahéllande av EU-
omfattande realtidstrafikinformationstjénster.

e Akt c) Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 886/2013 av
den 15 maj 2013 om komplettering av Europaparlamentets och
radets direktiv 2010/40/EU vad géller data och forfaranden for
kostnadsfritt tillhandahallande, nér sa dr mojligt, av ett minimum av
vigsdkerhetsrelaterad universell trafikinformation for anvindare.

e Akt d) Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 305/2013 av
den 26 november 2012 om komplettering av Europaparlamentets
och radets direktiv 2010/40/EU avseende harmoniserat
tillhandahdllande av interoperabelt EU-omfattande eCall.

% Se Transportstyrelsens framstillan TSG 2015-1289, bilaga 2, samt regeringens remiss av
framstéllan N2015/06176/TS.

" Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 885/2013 av den 15 maj 2013 om
komplettering av Europaparlamentets och radets ITS-direktiv 2010/40/EU vad géller
tillhandahéllande av informationstjanster for sdkra och skyddade parkeringsplatser for
lastbilar och kommersiella fordon.

¥ Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 886/2013 av den 15 maj 2013 om
komplettering av Europaparlamentets och radets direktiv 2010/40/EU vad géller data och
forfaranden for kostnadsfritt tillhandahallande, nir sa &r mojligt, av ett minimum av
vigsédkerhetsrelaterad universell trafikinformation for anvindare.
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e Akt e) Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 885/2013 av
den 15 maj 2013 om komplettering av Europaparlamentets och
radets ITS-direktiv 2010/40/EU vad géller tillhandahallande av
informationstjanster for sdkra och skyddade parkeringsplatser for
lastbilar och kommersiella fordon.

De delegerade akterna dr EU-forordningar och dérfor i alla delar bindande
och direkt tillimpliga i varje medlemsstat. De ska saledes inte inforlivas
eller transformeras till nationell ritt. Akterna hindrar dock inte att en
medlemsstat infor regler av verkstdllande karaktér, sa som exempelvis
nationella regler om vilken myndighet som ska ansvara for tillimpningen av
aktens bestimmelser. I de ndmnda delegerade forordningarna finns ocksa
artiklar av sddan karaktir att de kriver att medlemsstaterna agerar genom att
utse organ och rapportera detta till kommissionen. Det krédvs saledes
nationell lagstiftning for att akterna ska kunna tilldmpas i praktiken och f
ett effektivt genomslag. I det syftet kan det ocksa behdvas administrativa
eller processuella regler.

For den prioriterade atgdrden a) om multimodala reseinformationstjénster
pagér arbete med en delegerad akt och en sddan kan forvéntas bli beslutad i
borjan av 2017. For den prioriterade atgirden f) om bokningstjénster for
sdkra parkeringsplatser for lastbilar har kommissionen valt att tills vidare
lagga ner arbetet eftersom kostnaderna for ett bokningssystem beréknades
Overstiga nyttan.

De delegerade akterna c) och e) omfattades av Transportstyrelsens
framstéllan av den 18 augusti med drendenummer TSG 2015-1289 som
ledde fram till den nu géllande férordningen (2016:383) om intelligenta
transportsystem vid végtransporter.

Avseende den delegerade akten d) om automatiska ndodlarmstjénsten for
elektroniska nddanrop fran fordon, eCall, tridde forordningen i kraft den 23
april 2013. Enligt forordningen for larminfrastruktur, som beslutades den 15
maj 2014, ska medlemsstaterna senast sex manader fore tillimpningsdagen
for typgodkannandet, dock senast den 1 oktober 2017 infora
larminfrastrukturen for eCall. I Sverige regleras implementeringen genom
att alarmeringsavtalet mellan Justitiedepartementet och SOS Alarm AB
revideras, vilket skedde i januari 2016. For 6vrigt méste, fran och med den
31 mars 2018, alla nya typer av fordon ha eCall installerat.

1.14 Innehallet i kommissionens delegerade férordning (EU) nr
2015/962

Bakgrund
Kommissionens delegerade forordning (EU) nr 2015/962, akt b,
offentliggjordes den 23 juni 2015 och ska vara implementerad den 13 juli
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2017. Aven denna akt kriver bland annat att medlemsstaterna inréttar en
nationell atkomstpunkt samt att det finns viss kontroll fran medlemsstaterna.

Denna framstéllan omfattar de dndringar som behdver vidtas i den
nationella lagstiftningen med anledning av den delegerade akten b.

Syftet med akten

Syftet med akt b ar att stodja inforandet av interoperabla
trafikinformationstjanster som i realtid vigleder trafikanten, ger minskat
antal trafikstockningar, minskad klimatpaverkan och framjar
trafiksdkerheten. Litt tillgénglig information mdjliggor effektivare
trafikledning och nya tjanster som effektiviserar transporter och resor. Péa sa
sdtt skapas de effekter som ITS-direktivet syftar till. Dessutom nas andra
effekter som 0kad konkurrenskraft och fler arbetstillfdllen inom EU.

Aktens innehall

Den delegerade akten b stiller krav pd medlemsstaten, tjansteleverantdrer
samt vigmyndigheter och vighallare avseende det 6vergripande
transeuropeiska vagndtet, pd motorvagar som inte ingar i detta viagnat samt
pa prioriterade zoner som identifierats av de nationella myndigheterna enligt
foljande.

De myndigheter som medlemsstaten har utsett ska avseende leverans av
data gora foljande.

e Uppritta och tillhandahélla en nationell atkomstpunkt, SPA (Single
Point of Access).

e Bedoma efterlevnaden av forordningen.

e Slumpmassigt kontrollera riktigheten 1 inldimnade evidensbaserade
forklaringar.

e Rapportera till EU-kommissionen.

e Anpassa den nationella lagstiftningen till den delegerade akten.

Viagmyndigheter och vighallare ska pa ett icke-diskriminerande sétt gora
foljande.

e Tillhandahélla statiska vigdata som samlas in i maskinldsbart
format, sd snart som mdjligt uppdatera dessa och om mojligt
uppdatera 1 forvag.

e Tillhandahélla dynamisk vagstatusdata och trafikdata i Datex II
format (eller annat format som ar kompatibelt med Datex II).
Uppdatera dessa data och anvinda ett vedertaget system for
lokalisering.

e Samverka for att se till att felaktigheter i alla dataformat utan
drojsmél meddelas de vigmyndigheter och vighallare frén vilka
uppgifterna harror.
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e Se till att insamlad data r tillgénglig for utbyte och
vidareutnyttjande av andra, i akten, sirskilt angivna aktorer.

e Tillhandahélla metadata och sokvagar for inférande i den nationella
atkomstpunkten (SPA).

e Leverera underlag som redogor for efterlevnaden av forordningen
ndr detta efterfrdgas av utsedd myndighet.

Tjansteleverantorer och producenter av digitala kartor ska gora foljande.

e [ samarbete med vigmyndigheter och véghallare tillhandahalla de
metadata som behovs for sokning och anviandning av de data som
den nationella atkomstpunkten ger tillging till.

e Samverka for att felaktigheter 1 statiska vigdata utan drdjsmal
korrigeras eller meddelas de vigmyndigheter och vighallare frén
vilka uppgifterna hérror.

e Tjansteleverantorer ska sd langt som mojligt ta hansyn till
myndigheters trafikplaner (statiska vigdata) samt myndigheters
trafikstyrningséatgirder (avseende trafikdata).

e Tjansteleverantorer ska pa begéran och i syfte att optimera
trafikstyrning tillhandahalla trafikdata till vigmyndigheter och
véaghallare.

e Bearbeta uppdateringar av data sa snart som mojligt sé att
informationen utan drojsmal blir tillgénglig f6r slutanvindarna.

e Leverera underlag som redogdr for efterlevnaden av forordningen.

Den delegerade akten stéller inga krav pa att borja samla in data som inte
redan finns eller att digitalisera data som inte redan finns tillgéngliga i
maskinldsbart format. Vidare anges att tjinsteleverantorerna inte bor aldggas
att dela sina data med andra tjansteleverantdrer men att de bor vara fria att
ingd kommersiella avtal mellan varandra.

Den delegerade akten anger for ovrigt att vagdata, trafikdata och
realtidstrafikinformationstjénster som produceras av privata
tjansteleverantorer kan medfora kostnadseffektivitet for myndigheter inom
nidmnda omraden. De involverade parterna bor dock sjdlva fa faststilla
villkoren for anvéndning eller vidareutnyttjande av sddana data och
tillhorande tjanster. Detsamma giller villkoren for privata
tjdnsteleverantdrer som anvéinder sidana data som insamlats av
vigmyndigheter och vighéllare.
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2 Andringar i den nationella férordningen
(2016:383) om intelligenta
transportsystem vid vagtransporter

Forslagen 1 detta avsnitt avser att regeringen ska meddela dndringar 1 den
nationella forordningen (2016:383) om intelligenta transportsystem vid
vagtransporter. Forordningen ska enligt detta forslag inte bara ange de
myndigheter som ska prova fragor och fullgéra de olika uppgifter som
aligger Sverige enligt de delegerade akterna forordning (EU) nr 885/2013
och forordning (EU) nr 886/2013, utan nu dven enligt férordning (EU) nr
2015/962.

2.1 Prioriterade zoner

Forslag
Trafikverket ska efter ansdkan utse prioriterade zoner enligt artikel 1 1
forordning (EU) nr 2015/962.

Skal till forslaget: Forordningen (EU) nr 2015/962 ska tillampas pa det
overgripande transeuropeiska végnétet, pd alla motorvagar samt pa
prioriterade zoner som medlemsstaten sjilv far identifiera. De prioriterade
zonerna ar framst avsedda for tatortsomraden dér det finns tringselproblem
eller dir det finns andra sérskilt stora behov av
realtidstrafikinformationstjénster. Andringar av prioriterade zoner ska ing4 i
den rapportering till kommissionen som beskrivs i avsnitt 2.4.

En prioriterad zon kan utgdras av ett vigndt med en eller flera vighéllare.
Statliga vagar kan ingd i en zon men behover inte gora det. Statens
véghéllaransvar 1 forhallande till det kommunala varierar dérfor beroende pé
hur en zon avgrinsas. Detta dr en skillnad jimfort med forordningarna (EU)
nr 885/2013 och (EU) nr 886/2013 diar medlemsstaten ska utse prioriterade
delar av det transeuropeiska vagnitet. I Sverige dr det vagnitet
huvudsakligen statligt.

For forordningarna (EU) nr 885/2013 och (EU) nr 886/2013 ansags
Trafikverket vara bést limpat att utse prioriterade delar av vignitet.” Aven
for (EU) nr 2015/962 beddms Trafikverket vara den myndighet som har bast
forutséttningar att avgora var det kan finnas skil att utse prioriterade zoner.
Uppgiften hinger néra ihop med ansvaret for den nationella atkomstpunkten
och dven uppgiften att samordna ansdkningar om stod frdn Fonden for ett
sammanlinkat Europa (CEF).

? Bilaga 2, avsnitt 2.3

Framstallan om andring i férordning (2016:383) om intelligenta transportsystem vid vagtransporter



334

Framstallan 15 (25)

Datum

2016-10-14

Till skillnad fran tidigare akter foreslds dock att prioriterade zoner utses
baserat pa ansokningar fran viaghallare, vigmyndigheter eller andra aktorer.
Detta for att sdkerstilla att de vaghallare och vigmyndigheter som berors ér
inforstddda med de skyldigheter (se avsnitt 1.1.4) som f6ljer med att bilda
en prioriterad zon.

Trafikverket har aviserat att den nationella dtkomstpunkten inte kommer att
vara begrénsad till enbart det transeuropeiska vignétet och motorvégsnitet.
Om négon aktor har data for ovriga viagnatet och vill ansluta sig till
atkomstpunkten sa kommer det att vara mojligt oavsett om det vignitet har
utsetts till en prioriterad zon eller inte. Mervirdet med att bilda en
prioriterad zon kan ddrmed visa sig bli litet i Sverige. Ett sadant mervirde
kan dock finnas om bildandet av en prioriterad zon dkar mdjligheterna att fa
finansiellt stod frén EU, exempelvis genom Fonden for ett sammanlidnkat
Europa (CEF).

Med tanke pi att osdkerheten dr stor kring intresset for att bilda prioriterade
zoner ir det inte motiverat att redan nu specificera ett mer detaljerat
ansokningsforfarande. Det bedoms vara tillrackligt for intresserade aktorer
att veta vart de ska vénda sig for att ansoka.

2.2 Nationell atkomstpunkt for tillgang till data

Forslag
Trafikverket ska ansvara for den nationella dtkomstpunkt for tillgng till
data som ska inréttas enligt (EU) nr 2015/962.

Skal till forslaget: Trafikverket ansvarar redan for den nationella
atkomstpunkten for tillgéng till data enligt akterna (EU) nr 885/2013 och
(EU) nr 886/2013. Framsta skilet till det var att Trafikverket redan hade
atkomstpunkter till en stor del av de data som de akterna omfattar. Sddana
atkomstpunkter har byggts upp inom Trafikverket dver tid eftersom det
ansetts vara motiverat av myndighetens uppgifter. Detsamma géller for de
data som omfattas av (EU) nr 2015/962, varfor Trafikverket har paborjat
arbetet med att skapa en atkomstpunkt som uppfyller aktens krav.

En del 1 ansvaret {or atkomstpunkten &r att informera berdrda aktdrer om
villkoren for att ansluta sig. Det anses inte behdva regleras sarskilt.

2.3 Beddmning av efterlevnaden

Forslag
Transportstyrelsen ska ansvara for att bedoma efterlevnaden enligt artikel 11
1 (EU) nr 2015/962.

Skal till forslaget: Enligt forordningen (SFS 2016:383) om intelligenta
transportsystem vid végtransporter dr Transportstyrelsen nationellt organ
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med behorighet att bedoma kravuppfyllelse enligt akterna (EU) nr 885/2013
respektive (EU) nr 886/2013. Detta motiverades med att Transportstyrelsen
har s&vil etablerade arbetssitt som sakkunskap for denna uppgift.
Detsamma giller for (EU) nr 2015/962 eftersom bedomningen ska goras pa
ett likartat sétt samt att myndigheten dven for denna akt har sakkunskap om
de krav som ska kontrolleras.

Transportstyrelsens oberoende

Forordningen (EU) nr 2015/962 stéller inga uttryckliga krav pa att det organ
som bedomer kravuppfyllelsen ska vara opartiskt och oberoende vilket
gjordes for de tidigare akterna. Det forefaller &nda vara lampligt att s& ar
fallet. Oberoendet har tidigare kunnat ifrdgaséttas utifran att
Transportstyrelsen varit delaktig i att framstélla trafikregeldata som
omfattas av den delegerade akten. Dessa aktiviteter har upphort sedan

1 januari 2016 bland annat for att det 4r svéart att forena med uppgiften att
bedoma kravuppfyllelse enligt (EU) nr 2015/962.

Hér kan dven ndmnas Transportstyrelsens ansvar for den sirskilda
webbplats ddr kommuner, lidnsstyrelser och Trafikverket publicerar sina
lokala trafikforeskrifter.! Foreskrifter i en sddan icke maskinldsbar form
omfattas inte av (EU) nr 2015/962 och Transportstyrelsens ansvar for
webbplatsen torde ddrmed inte ha ndgon betydelse for myndighetens
neutralitet eller oberoende.

Inte heller i ndgot annat avseende har Transportstyrelsen verksamhet som
omfattas av de krav som ska bedomas.

Tillsyn enligt lagen

I Transportstyrelsens tidigare framstéllan gjordes bedomningen att
tjansteutvecklingen inte nétt tillriackligt langt for att det skulle finnas ett
behov av ett tillsynsmandat enligt lag, med mdjlighet att besluta om atgarder
som syftar till rittelse samt mojlighet att foreskriva om avgifter for
tillsynen.'*

Beddmningen blir densamma for de tjdnster som omfattas av

(EU) nr 2015/962. Ett ytterligare skél ar att det pagar aktiviteter inom EU 1
syfte att harmonisera bedomningen av efterlevnaden.' Det finns dérfor
anledning att lata tjinsteutvecklingen och harmoniseringsarbetet komma
langre innan ett eventuellt inférande av nationella regler som gar utover det
som krivs enligt de delegerade akterna.

' Bilaga 2, avsnitt 2.4.

' Enligt forordning (2007:231) om elektroniskt kungdrande av vissa trafikforeskrifter.
' Bilaga 2, avsnitt 2.4.

'3 EU ITS Platform, Sub-Activity 4.6: Monitoring and Harmonisation of

Single Point of Access.
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2.4 Rapportering till kommissionen

Forslag
Transportstyrelsen ska ansvara for medlemsstatens rapportering till
kommissionen enligt artikel 12 i (EU) nr 2015/962.

Skal till forslaget: Enligt artikel 12 i (EU) nr 2015/962 ska medlemsstaten
bland annat rapportera om de framsteg som gjorts ifrdga om tillgédnglighet,
utbyte och vidareutnyttjande avseende de vég- och trafikdata som anges i
bilagan, realtidstrafikinformationstjénsternas geografiska omfattning samt
dess kvalitet och kriterier for kvalitetsovervakning. Vidare ska bland annat
ocksa en beskrivning anges avseende dndringar av den nationella eller
gemensamma dtkomstpunkten eller dndringar av prioriterade zoner.

Precis som for akterna (EU) nr 885/2013 och (EU) nr 886/2013 behovs
underlag frdn bade Trafikverket och Transportstyrelsen for rapporteringen.
Det dr dock 1ampligt att en av myndigheterna ansvarar for den
sammanhéllna rapporteringen. Eftersom Transportstyrelsen redan ansvarar
for rapporteringen enligt akterna (EU) nr 885/2013 och (EU) nr 886/2013 &r
det lampligt att detsamma géller dven for (EU) nr 2015/962.

2.5 Verkstallighetsforeskrifter

Forslag
Transportstyrelsen ska ha ritt att meddela verkstéllighetsforeskrifter for att
gora nationella fortydliganden av kraven i den delegerade akten.

Skal till forslaget: I (EU) nr 2015/962 finns bestimmelser om att
tjansteleverantorer, vigmyndigheter och vighallare ska tillhandahalla och
uppdatera vigdata, vigstatusdata och trafikdata regelbundet enligt artiklarna
4-10. Vidare ska de s& snart som mdjligt och pa ldmpligt sitt korrigera
eventuella felaktigheter 1 sina data. Dessa bestimmelser géller direkt utan att
nagon implementering krivs. Akten anger att uppgifterna ska uppdateras
regelbundet och att felaktiga data ska korrigeras men inte i detalj nér eller
hur. Vidare anges 1 artikel 11 att medlemsstaterna ska bedéma om kraven 1
artiklarna 4-10 uppfylls av tjansteleverantorer, vigmyndigheter och
véghéllare. Som underlag for den beddmningen ska ndmnda aktorer
tillhandahalla vissa handlingar, bland annat en beskrivning av
kravuppfyllelse.

Som tidigare nimnts pagar det aktiviteter inom EU i syfte att harmonisera
genomforandet av (EU) nr 2015/962."* Det 4r sannolikt att dessa aktiviteter
resulterar i mer specificerande rekommendationer avseende exempelvis hur
data ska uppdateras och hur beskrivningen av kravuppfyllelse ska goras.

'Y EU ITS Platform, Sub-Activity 4.6: Monitoring and Harmonisation of
Single Point of Access.
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Sadana rekommendationer kan innebéra att behovet av nationella
fortydliganden i form av foreskrifter minskar.

I den man det visar sig finnas behov av nationella fortydliganden kan det
vara lampligt med foreskrifter om detta. Det kan ocksa finnas andra behov
av mer administrativ karaktir som dnnu inte identifierats. Den forutsebarhet
och tydlighet som foreskrifter kan astadkomma for tjénsteleverantorer,
vagmyndigheter och véghallare torde vara 6nskvérd for alla berorda aktorer.

Foreskrifter av den karaktdr som beskrivits 1 detta avsnitt beddms vara av
verkstillighetskaraktér och dr ddrmed forenliga med att akten ar en
delegerad forordning. Detta far utredas vidare nér ett eventuellt behov av
foreskrifter uppstar.

2.6 Behandling av personuppgifter och personlig integritet

Bedémning

Den delegerade akten (EU) nr 2015/962 foranleder inga dndringar eller
tilligg i den géllande forordningen avseende behandling av personuppgifter
och personlig integritet.

I Transportstyrelsens tidigare framstéllan gjordes beddmningen att det inte
fanns skél till sirskild reglering av personuppgifter och personlig integritet 1
den nationella ITS-forordningen. Det konstaterades dock att kommande
delegerade akter utifran ITS-direktivet skulle kunna stdlla mer specifika
krav pd anonymisering och andra integritetsskydd, eftersom de tjénsterna i
storre utstrackning forviantades bygga pé data fran slutanvéndare eller deras
fordon och att det dé skulle finnas anledning att dterkomma i frigan. °

Sadana specifika krav stélls inte i den delegerade akten (EU) nr 2015/962
och akten foranleder dirfor inga @ndringar eller tilldgg i den géllande ITS-
forordningen avseende behandling av personuppgifter och personlig
integritet. Det finns ocksa skil att avvakta de internationella aktiviteter som
pagar inom bland annat UNECE och EU angéende persondataskydd i
hanteringen av fordonsdata samt dven eventuella dndringar i den nationella
lagstiftningen med anledning av EU:s nya dataskyddsférordning.

'* Bilaga 2, avsnitt 2.7.
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3 Konsekvenser

Den delegerade forordningen har konsekvenser for savél offentliga som
privata aktorer. Férordningen dr antagen och direkt géllande 1 alla
medlemsstater. Konsekvenserna av den har utretts inom EU och éterges bara
kort nedan.'®

Forslagen i denna framstéllan handlar enbart om vilka myndigheter som ska
fullgéra medlemsstatens uppgifter. Den foreslagna regleringen gar inte 1
nagot avseende lidngre &n aktens krav. Konsekvenser uppstar darfor
huvudsakligen for regeringen och berdrda myndigheter. For 6vriga aktorer
har forslagen frimst effekter gédllande vilken myndighet de ska vénda sig till
i olika fragor.

3.1 Konsekvenser av kommissionens delegerade
forordning (EU) nr 2015/962

Syftet med akten &r att stddja inforandet av interoperabla
trafikinformationstjanster som i realtid védgleder trafikanten, ger 6kad
framkomlighet, minskade koer, minskad klimatpéverkan och framjar
sakerheten. Litt tillgdnglig information genererar effektivare trafikledning
och nya tjanster som effektiviserar transporter och resor. Pa sa sitt skapas de
effekter som ITS-direktivet syftar till. Dessutom nas andra effekter som
okad konkurrenskraft och fler arbetstillfallen inom EU. Ddarmed forvéntas
akten fa en positiv betydelse for savil nationella som internationella
transportpolitiska och naringspolitiska mal.

Konsekvenser for vaghallare och vagmyndigheter

De flesta av aktens krav riktar sig till vigmyndigheter och vighallare for det
vagnit som omfattas. De ska gora sina vig- och trafikdata tillgéngliga 1 den
nationella dtkomstpunkten pa en icke-diskriminerande grund och pa det sétt
som akten 1 6vrigt anger. Forutom Trafikverket berors dven enskilda och
kommunala viaghallare pa det transeuropeiska vagnétet, pd motorvégsnéitet
samt i de prioriterade zoner som medlemsstaten identifierat.

Eftersom kraven enbart giller for data som faktiskt samlas in och finns
tillgéngliga 1 maskinldsbart format handlar de merkostnader som uppstir om
att eventuellt behova anpassa format pé befintliga data samt for att ansluta
sig till den nationella dtkomstpunkten. Aven att rapportera till behorig
myndighet om efterlevnaden kriver en viss administrativ insats.

'® The provision of EU-wide real-time traffic information services, EU-kommissionen,
SWD(2014) 356 final, http://ec.europa.eu/transport/themes/its/news/doc/2014-12-18-
rtti/swd(2014)356.pdf
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De vighéllare och vigmyndigheter som Onskar bilda en prioriterad zon
kommer dven att ha vissa administrativa kostnader for att ta fram en
ansokan enligt avsnitt 2.1.

Konsekvenser for tjansteleverantérer och producenter av digitala kartor

De skyldigheter som aldggs privata aktorer handlar om att, pa begéran fran
vigmyndigheter och véghallare, tillhandahalla sina trafikdata nir det behdvs
for att optimera trafikstyrning. Tjinsteleverantdrerna har da rétt att stilla
villkor for anvéndningen. Det stills &ven krav pa hur tjdnsteleverantorer far
anvéanda vdgdata samt att tjdnsteleverantorer och producenter av digitala
kartor ska meddela upptéckta fel i vigdata.

Ambitionen fran EU har varit en reglering dar privata aktorer ser det framst
som en mojlighet att ansluta sig till den nationella dtkomstpunkten.'” De
merkostnader som akten &ndd kan komma att innebéra handlar frimst om att
eventuellt behdva anpassa format pa befintliga data, {for att ansluta sig till
den nationella atkomstpunkten samt for att rapportera till behorig myndighet
om efterlevnaden.

Konsekvenser for medlemsstaten

Medlemsstaten ska identifiera prioriterade zoner, inrétta den nationella
atkomstpunkten, bedoma kravuppfyllelse samt rapportera till kommissionen
om aktens inférande.

Med det forfarande for att utse prioriterade zoner som foreslés i avsnitt 2.1
uppskattas Trafikverkets arbetsinsats till i storleksordningen nagon vecka
per ansdkan. Som tidigare beskrivits dr behovet av att utse prioriterade
zoner svart att forutse men kommer sannolikt inte att vara mer 4n nagon
enstaka ansokan per &r.

Kostnaden for utveckling och inférande av den nationella atkomstpunkten
enligt (EU) nr 2015/962 uppskattar Trafikverket till mellan 4 och 10
miljoner kronor. Den 16pande kostnaden uppskattas till 20-30 procent av
utvecklingskostnaden.

Transportstyrelsen uppskattar att arbetsinsatsen for att bedoma
kravuppfyllelse och rapportera till kommissionen enligt akten 4r ca 200-300
timmar.

3.2 Konsekvenser av forslagen i denna framstallan

Forslagen 1 denna framstéllan ar att Trafikverket och Transportstyrelsen ska
ansvara for vissa av de uppgifter som aligger Sverige enligt
(EU) nr 2015/962 och att det ansvaret regleras genom en @ndring i

" The provision of EU-wide real-time traffic information services, EU-kommissionen,
SWD(2014) 356 final, http://ec.europa.eu/transport/themes/its/news/doc/2014-12-18-
rtti/swd(2014)356.pdf
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forordningen (SFS 2016:383) om intelligenta transportsystem vid
vagtransporter.

Den foreslagna regleringen syftar till en fordelning av ansvar och roller pé
ITS-omradet som utgar fran aktorers generella roll 1 samhéllet samt de
kompetenser och andra forutséttningar som finns for att utfora de
nddvéndiga uppgifterna. Fordelningen av ansvar behdver dven vara hallbar
over tid och enkelt kunna kompletteras och modifieras i takt med den
kommande utvecklingen pd ITS-omrédet.

Forslagen har endast en indirekt paverkan pa transportpolitiska och
ndringspolitiska mal samt samhéllsutvecklingen 1 stort, 1 det att bést effekt
uppnas nédr den myndighet som &r bist 1dmpad utfor en viss uppgift.

3.2.1 Regleringsalternativ

Niér den nationella ITS-férordningen beslutades fanns en bakomliggande
tanke att den enkelt skulle kunna kompletteras och modifieras i takt med
kommande EU-reglering pa omradet. Det finns inga skil att nu franga den
modellen och reglera pé ett annat sitt 4n genom @ndringar i den nationella
ITS-forordningen.

Inte heller finns det skél att frdngd den ansvarsfordelning mellan
myndigheter som gjordes for akterna c och e. Uppgifterna som ska utforas
for akt b ar snarlika och sakomradet nirliggande.

3.2.2 Sambhallsekonomisk analys

Foretag

Vilka myndigheter som utpekas som ansvariga for respektive uppgift
bedoms inte fa nagra effekter av betydelse for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensforméga eller villkor for tjénsteleverantorer av ITS-tjénster.
Detta géller samtliga forslag avseende utpekande av myndigheter.

I den mén verkstallighetsforeskrifter meddelas kommer detta att utredas
vidare nér dessa i sddana fall meddelas. I de fall behovet av foreskrifter r
av administrativ karaktér ar syftet huvudsakligen att underlitta for foretagen
och bor inte vara forenat med kostnader. Daremot om syftet ér att tydliggora
krav i den delegerade akten, sdsom exempelvis tidsangivelser for att
uppdatera data, kan valet av kravniva vara forenat med 6kade kostnader for
aktorerna. Detta far utredas vidare om sddana foreskrifter skulle bli aktuella.

Konsumenter

Konsumenter av ITS-tjédnster bedoms inte — vad géller valet av ansvariga
myndigheter — att pa ndgot betydande sétt paverkas i friga om priser och
efterfrigan m.m. Under vilka forutséttningar slutanvindare ska fé ta del av
ITS-tjdnsterna ar redan reglerat i akterna. Det kan antas att det forenklar for
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slutanvéindarna om samma myndighet tillhandahaller atkomstpunkterna i de
respektive akterna.

Statens finanser

Verksamheten som de delegerade akterna medfor maste finansieras och
paverkar ddrmed statens finanser. Idag finns, se avsnitt 2.3, inget
bemyndigande for ndgon myndighet att foreskriva om avgifter for detta.
Verksamheten for att bedoma kravuppfyllelse torde dock enligt tidigare
resonemang, se avsnitt 2.3, vara aktuell att avgiftsfinansiera. Utifran lagens
nuvarande utformning finns inte denna mojlighet men det finns anledning
att vid nésta oversyn av lagen dterkomma i den fragan.

Savil Trafikverkets som Transportstyrelsens foreslagna uppgifter innebar
tillkommande utgifter for staten.

Trafikverket uppskattar kostnaderna till mellan 5 och 12 miljoner kronor for
att inrdtta en nationell atkomstpunkt enligt akterna b, c och e. Av de
kostnaderna uppskattas mellan 4 och 10 miljoner kronor hérrora fran akt b.
Osékerheten 1 kostnaden beror till stor del pa vilken ambitionsniva som
viljs. Den l6pande kostnaden uppskattas till 20-30 procent av
utvecklingskostnaden. Trafikverkets kostnader for uppgiften att utse
prioriterade zoner kan i sammanhanget ses som marginella.

Transportstyrelsen uppskattar kostnaderna for sina foreslagna uppgifter for
akterna b, c och e till ca 200 000 kronor per ar och akt. Osédkerheten ligger
framst i omfattningen av den kontroll som kommer att behdva bedrivas,
beroende pé utvecklingen inom omradet.
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4 Forfattningskommentarer

Forordning om andring i forordningen (2016:383)
om intelligenta transportsystem vid vagtransporter

28

Paragrafen anger att forordningens bestimmelser kompletterar de olika
rittsakterna kopplade till direktivet om intelligenta transportsystem pa
vagtransportomradet och for granssnitt mot andra transportslag. Paragrafen
dndras genom att en tredje punkt laggs till som hénvisar till férordning (EU)
2015/962. Direktivets och de delegerade forordningarnas innehall beskrivs i
avsnitt 1.1.1 och 1.1.3 medan fragor om lagens innehdll behandlas i avsnitt
1.1.2.

4a8§

En ny paragraf ldggs till som reglerar att Trafikverket efter ansdkan ska utse
prioriterade zoner enligt artikel 1 1 forordning (EU) nr 2015/962. Detta har
beskrivits under avsnitt 2.1.

58§

I paragrafen regleras att Trafikverket ska ansvara for &tkomstpunkter enligt
artikel 5.2 och artikel 5.3 1 forordningen (EU) nr 885/2013 och enligt artikel
7.2 1 forordningen (EU) nr 886/2013. En dndring gors genom ett tillagg att
Trafikverket ska ansvara for atkomstpunkter dven enligt artikel 3.1 1
forordningen (EU) nr 2015/962. Ansvaret for medlemsstaterna att
tillhandahalla och forvalta nationella atkomstpunkter har beskrivits under
avsnitt 2.1 och avsnitt 2.2.

68

I paragrafen regleras att Transportstyrelsen ska utgora behorigt nationellt
organ enligt artikel 8.1 i kommissionens delegerade férordning (EU) nr
885/2013, enligt artikel 9.1 1 kommissionens delegerade férordning (EU) nr
886/2013 samt enligt denna éndring dven enligt artikel 11.1 1
kommissionens delegerade forordning (EU) nr 2015/962. Transportstyrelsen
ska ddrmed ansvara for att utfora de uppgifter som aligger det nationella
organet enligt akterna. De delegerade akternas bestimmelser om att
medlemsstaterna ska utse nationella organ har beskrivits under avsnitt 1.1.3
och avsnitt 2.3.

78

I paragrafen regleras att Transportstyrelsen, utéver uppgifterna som
ankommer pa Transportstyrelsen 1 egenskap av nationellt organ, dven ska
fullgéra medlemsstatens rapporteringsskyldigheter enligt de delegerade
akterna samt enligt denna &ndring, nu dven enligt kommissionens
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delegerade forordning (EU) nr 2015/962. Detta har beskrivits under avsnitt
2.4.

88§

I paragrafen ges Transportstyrelsen ett bemyndigande att meddela
foreskrifter som behdvs for verkstilligheten av dven kommissionen
delegerade forordning (EU) nr 2015/962. Detta har beskrivits under avsnitt
2.5.
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Bilagor
Bilaga 1

Kommissionens delegerade férordning (EU) nr 2015/962 av den 18
december 2014 om komplettering av Europaparlamentets och radets
direktiv 2010/40/EU vad galler tillhandahallande av EU-omfattande
realtidstrafikinformationstjanster.

Bilaga 2

Framstallan om férordning om intelligenta transportsystem vid
vagtransporter, Transportstyrelsen, TSG 2015-1289.
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