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Markoverlatelseavtal mellan Taby kommun och Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB inom detaljplanen Hasten 2 m.fl. i Taby park

Sammanfattning

I Taby park planeras for 6000 bostidder och 4-5000 arbetsplatser enligt planprogram godkant
av Kommunfullmaktige 2015-11-02. Tva detaljplaner om ca 2200 bostidder och ca 20 000 kvm
kommersiella ytor vann laga kraft 2018-01-15. I samband med framtagandet av detaljplanen
(dp2) genomfordes en markanvisningstavling 2016. Totalt fem markanvisningslotter var ute pa
tavling och markanvisningsavtal tecknades for alla lotter i borjan av 2017. Vid tidpunkt for
tecknande av markoverlatelseavtal valde HSB och Wastbygg, som delade kvarter 2 (lott 2A och
2B) att inte ga vidare och teckna markoverlatelsen. P4 grund av avhoppen har ett av kvarteren
varit vakant sedan dess.

Inflyttning i kvarteren som ligger granne med kvarter 2 sker under varen 2020 och det har
varit angeldget att snabbt hitta en 16sning for genomforandet for att minska olagenheten med
sprangningsarbeten bredvid ett inflyttat kvarter. Dialog har pagatt under ett antal manader
mellan kommunen ett antal aktorer om en eventuell forsiljning. Det basta budet i dessa
diskussioner har lamnats av Byggnadsfirman Viktor Hanson AB och ett forslag till
markdoverldtelseavtal har tagits fram for av kvarter 2 (Topasen 1 och Topasen 2) till
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB. Overenskommen kopeskilling 4r 10 700 kr ljus BTA.
Sammanlagt blir den totala kopeskillingen ca 123 mnkr inklusive medfinansieringsersattning
och bidrag for offentlig konst m.m. Forslaget till avtal reglerar ocksé arbete med
genomforandet av exploateringen i Taby park med dess sarskilda forutsiattningar och mal om
héllbarhet samt den samverkan som maste ske med 6vriga markagare och exploatorer.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmaktige godkdnner markoverlatelseavtalet avseende fastigheterna
Topasen 1 och Topasen 2 med Byggnadsfirman Viktor Hanson AB.

2. Kommunfullmaktige ger plan- och exploateringschefen i uppdrag att underteckna
erforderliga avtal for genomforandet av exploateringen inom fastigheterna Topasen 1
och Topasen 2.
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Bakgrund

I Taby park planeras for 6000 bostiader och 4-5000 arbetsplatser enligt planprogram godkant
av kommunfullmiktige 2015-11-02. Tva detaljplaner om ca 2200 bostidder och ca 20 000 kvm
kommersiella ytor vann laga kraft, 2018-01-15. Detaljplanerna kallas for detaljplanen Histen 2
m.fl., kallad dp 1 och detaljplanen del av Viggbyholm 74:35 m.fl, kallad dp2. Inom Taby park
finns fyra ursprungliga markégare; Taby kommun, TPAB (helégt bolag av JM och Skanska),
Riksbyggen och Trygghem.

I samband med framtagandet av detaljplanen dp1 genomfordes en markanvisningstévling
2016. Totalt fem markanvisningslotter var ute pa tavling och markanvisningsavtal tecknades
for alla lotter. Markanvisningslotterna kallades for 2A, 2B, 3A, 3B och 4 och
markanvisningsavtal tecknades 2017-01-2 med HSB, Wistbygg, SSM (tva lotter) och Titania.
Anbudsnivéerna 1dg mellan ca 12 000 — 18000 kr/kvm ljus BTA vid markanvisningsavtalens
tecknande.
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Bild 2 — kvarter 2 med markanvisningslotterna 2A och 2B

Bild 1 — Dp 1 med k tre kvart
! P 1mec fommunens tre kvarter markerad med fet begrdnsningslinje.

markerade.

Markoverlatelseavtal har tecknats med SSM och Titania for kvarter 3A, 3B och 4 men for
kvarter 2A och 2B valde HSB och Wistbygg att dra sig ur innan tecknande av
markoverldtelseavtalen. Inga markoverlatelseavtal tecknades av den anledningen for kvarter 2.

Utover tecknade markoverlatelseavtal mellan kommunen och exploatorerna har dven tre
exploateringsavtal tecknats med de tre markdgarna TPAB, Riksbyggen och Trygghem.
Genomforandet av allmdnna anlaggningar samt bostadskvarter startade under forsommaren
2018 och omradet byggs succesivt ut i takt med framtagande av nya detaljplaner, ca 800
lagenheter ar under produktion under vintern 2019. Forsta inflyttning i Taby park sker under
varen 2020.

Arendet

Kvarter 2 ligger bredvid ett av de forsta kvarteren som flyttar in i TAby park. Inflyttning i
kvarteret bredvid sker under varen 2020. Kommunen har haft dialog med flera potentiella
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exploatorer for kvarteret. Framst har intresse for utveckling av kvarteret funnits avseende
hyresratter dar intresset har varit stort. Ett fatal exploatorer har visat intresse for utveckling av
bostadsritter. Tidigare markanvisning for kvarteret var till tva exploatorer. Delade kvarter har
visat sig vara komplexa att genomfora i dagens mer utmanande marknad pa grund av
exploatorernas olika interna krav som t.ex. finansiering infor byggstart vilket har lett till
problem att komma 6verens om tidplan, ekonomi och framdrift. Fér kvarter 2 i Taby park har
av den anledningen efterstrivats att teckna avtal endast med en exploator for kvarteret. Ett
krav har ocksé varit att hitta en exploator som ar trygg och stabil med en gedigen erfarenhet av
att bygga kvarter i stadsutvecklingsprojekt med en bra ekonomi och stabil finansiering i

ryggen.

Enligt kommunens markanvisningspolicy bor markanvisningar ske genom ett
tavlingsforfarande om inte sarskilda skal finns till direktanvisning. Pa grund av den
avvaktande marknaden bedomdes en ny markanvisningstavling under 2018 inte lamplig. Det
ar en kostsam och tidskravande process for savdl kommunen och potentiella exploatorer.
Daremot har det skett en 16pande dialog med exploatorer som visat intresse for kvarteret.
Huvuddelen av intressenterna har dock 6nskat att bygga hyresritter vilket skulle innebéra en
betydligt lagre intdkt for kommunen.

Da kvarteren bredvid kvarter 2 borjar narma sig inflyttning har det blivit alltmer angelédget att
komma 6verens om utveckling och byggnation av kvarteret for att undvika de risker och
merkostnader som uppstar nir det finns narboende. Kvarter 2 utgors av en storre mangd berg
och jordmassor som, om de inte tas om hand om, innan forsta inflyttning kommer att skapa en
olagenhet for blivande boende.

Under négra ménader har kommunen och bolaget Byggnadsfirman Viktor Hanson AB,
hadanefter kallat Bolaget, haft en dialog om kvarteret. Bolaget visade intresse for kvarteret och
gav ett anbud och tidplan med en snabb produktionsstart som var mycket intressant for
kommunen. Prisnivan ligger i nivi med den virdering som kommunen tog fram i samband
med forhandlingar med nya exploatorer i Roslags Nasby. Dagens markpriser ligger lagre an vid
tillfalle f6r markanvisningstavlingen 2016 vilket dr likadant for andra kommuner och inget
unikt for Taby.

For att i ett tidigt skede se om kommunen och Bolagets idé om gestaltning levde upp till de
krav som ar stéllda i detaljplanen och dess bilagor provades Bolagets gestaltning i kvarter 2 i
Namn- och skonhetsradet (NSR) den 10 oktober. Gestaltningen godkédndes med ett medskick
om en bearbetning pa en gavelfasad. Gestaltningsidén har varit avgorande infor valet av
Bolaget vilket har gjort att markoverlatelseavtalet tagits fram forst efter arendet i NSR.

Forslag till Markoverlatelseavtal avseende fastigheterna Topasen 1 och Topasen 2

I och med kvarter 2A och 2Bs tidigare avhopp av HSBV och Wistbygg har utbyggnaden inom
kvarter 2 forsenats. Anbudsomrédena har, genom fastighetsbildning, blivit fastigheterna
Topasen 1 och Topasen 2. Forutsattningarna har varit att ny exploator i huvudsak ska 6verta de
ataganden som HSB och Waistbygg avsagt sig fran, med undantag for pris och gestaltning av
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bebyggelsen. Ytterligare en forutsittning i avtalet ar ett snabbt tilltrdde av marken vilket har
overenskommits till 2020-06-01 med forslag pa nyttjanderatt av marken for tidiga
sprangnings- och markarbeten.

Bolaget och kommunen har kommit 6verens om ett pris pa fastigheterna Topasen 1 och 2 pa 10
700 kr/kvm ljus BTA inklusive medfinansieringsersattning och bidrag for offentlig konst.
Utover kopeskillingen ska Bolaget erlagga sedvanlig VA-taxa och kostnad for anslutning till
projektets sopsug. Bolaget ar angeldget om att komma igang med forsiljning och produktion
av kvarteret vilket har visat sig i deras aktivitet med risken att inte i KF beslutat
markoverlatelseavtal.

Mot bakgrund av att det ar angeldget att hitta en trygg och stabil aktor som bygger
bostadsritter och som kan starta produktion redan under forsta halvaret 2020 har ett
“Markoverlatelseavtal avseende fastigheterna Topsaen 1 och Topasen 2” upprattats med
Bolaget, se Bilaga 1 och Bilaga 2. Markoverlatelseavtalet reglerar fraimst 6verlatelse av
fastigheterna, samt kopeskilling och tilltradesdatum. Markoverlatelseavtalet reglerar dven hur
bolagen, tillsammans med kommunen, ska arbeta med gestaltning av bebyggelsen liksom hur
exploatorerna ska arbeta med hallbarhetsfragor i projektet. Vidare sitts spelreglerna for hur
samarbetet med kommunen och andra aktorer ska fungera.

Ekonomiska aspekter

I och med foreslagen 6verenskommelse och upprattat forslag till markoverlatelseavtal med
Bolaget s blir markintikten for kvarter 2 ca 123 mnkr inklusive erséttning for
sverigeforhandlingen m.m. D& dagens markpriser ligger lagre dn vid markanvisningstavlingen
anses overenskommet pris som skaligt och marknadsmassigt vilket kan bekraftas i framtagen
vardering och beslutade markoverlatelseavtal for Roslags Nésby.

Katarina Kdmpe Gregor Hackman
Kommundirektor T f samhallsutvecklingschef
Bilagor

1. Markoverlédtelseavtal avseende fastigheterna Topasen 1 respektive Topasen 2
2. Bilagor till MOA-avtal
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