oo
TA BY "*" Tjansteutlatande 1(4)
2021-02-05

Dnr KS 2020/340-26

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTOR SAM
Sara Engstrander, Projektchef KOMMUNSTYRELSEN
Niklas Holmén, Projektledare

2021-02-22

Nytt markdverlatelseavtal avseende anbudsomrade 2E
(fastigheten Rodklovern 3) i Roslags-Nasby

Sammanfattning

Efter ett genomfort anbudsforfarande godkande Taby kommun, nedan Kommunen, genom
beslut i kommunfullméktige den 4 september 2017 (§ 76), ett markoverlatelseavtal, nedan
Avtalet, med BoNest Fastigheter VRN AB, org. nr 559101-0995, nedan Bolaget, for 6verlatelse
av anbudsomrade 2E i Roslags-Nisby. Avtalet undertecknades av Bolaget den 23 augusti 2017
och av Kommunen den 30 oktober 2017. Avsikten med Avtalet var, utéver markoverlatelsen,
att Bolaget skulle tilltrida anbudsomréde 2E den 1 juli 2020 f6r att paborja uppférande av
trygghetsbostdader och lokaler inom projekt Roslags-Nisby.

Under ar 2020 har parterna dock kommit till insikt om att Avtalet innehaller villkor och
forutsattningar som gor Avtalet, sd som markoverlatelseavtal betraktat, ogiltigt enligt
Jordabalkens regler om kop av fast egendom. Ogiltigheten i Avtalet grundar sig i den alltfor
langa svavarklausul gillande kommunfullméiktiges godkdnnande och detaljplanens antagande
och lagakraftvinnande, vilka ar villkor som enligt Jordabalken far vara som langst tva ar.
Parterna ar dock 6verens om att fullfélja det genomforda anbudsforfarandet, som utmynnade i
kommunfullméktiges beslut den 4 september 2017 (§ 76), och atgiarda det oavsiktligt felaktiga
Avtalet genom att pd nytt reglera markoverlatelse och genomforande av ny bebyggelse inom
anbudsomrade 2E. Av den anledningen har forslag till fornyat Markoverlatelseavtal, nedan
kallat Markoverlatelseavtalet, upprattats. Det fornyade Markoverlatelseavtalet foljer samma
huvudsakliga princip som det tidigare Avtalet, men da projektet fortskridit sedan Avtalets
undertecknande har Markoverlatelseavtalet uppdaterats i enlighet med detta. Anbudsomrade
2F utgor efter fastighetsbildning numera registerfastigheten Taby Rodklovern 3.

Forslaget till fornyat Markoverlatelseavtal innebar att Bolaget fullfdljer sitt anbud och
aterupprepar sitt forvirv av fastigheten Rodklovern 3 av Kommunen for att paborja
exploateringen och uppforandet av trygghetsbostiader. Enligt forslaget ska Bolaget tilltrada
fastigheten Taby Rodklovern 3 den 17 maj 2021 och i samband med detta erldgga en
kopeskilling om 57 949 500 kronor exklusive index. Kopeskillingen ar densamma som i det
tidigare Avtalet och Bolaget har redan erlagt tio procent av kopeskillingen i handpenning.
Utover kopeskillingen ska Bolaget erlagga medfinansieringsersattning om 530 000 kronor
samt ersittning for byggsamordning, kommunikation och konstnirlig utsmyckning till ett
samlat belopp om 415 824 kronor. Bolaget ska dven sta for ev. marksaneringskostnader inom
Rodklovern 3 upp till ett samlat belopp om 100 000 kronor. Skulle kostnaderna for
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marksanering inom Rodklévern 3 6verstiga 100 000 kronor, stair Kommunen for kostnaderna.
Utover ovanstaende reglerar markoverlatelseavtalet aven att Bolaget ska uppfora ett
gemensamt garage tillsammans med agaren av grannfastigheten Taby Rodklovern 2 samt
Bolagets och Kommunens 0vriga ataganden i samband med exploateringen inom fastigheten
och pa allman plats.

Arendet behandlas i stadsbyggnadsnimnden den 9 februari 2021 och i kommunstyrelsens
utskott for stadsbyggnad och fastigheter den 15 februari 2021.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmiktige beslutar att godkdnna markoverlatelseavtal, med tillh6rande
bilagor, mellan Tdby kommun och BoNest Fastigheter VRN AB, org. nr 559101-0995,
avseende fastigheten Taby Rodklovern 3 (anbudsomrade 2E).

2. Kommunfullmiktige beslutar att utse plan- och exploateringschefen till att
underteckna markoverlatelseavtalet med tillh6rande bilagor samt efterféljande
kopebrev enligt markoverlatelseavtalet.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del

1. Kommunstyrelsen beslutar att ge plan- och exploateringschefen i delegation att traffa
eventuella tilldggsavtal till markoverlatelseavtalet for genomforandet av exploateringen
inom fastigheten Taby Rodklovern 3 (anbudsomréde 2E) i den utstrackning som
kommunstyrelsen i reglementet getts delegation av kommunfullmaktige att traffa
sddana tilldggsavtal samt under forutsattning att kommunfullméktige godkanner
markoverldtelseavtalet enligt punkt 1 ovan.

Arendet

Taby kommun, nedan Kommunen, holl under ar 2016-2017 en markanvisningstavling
avseende del av fastigheterna Tdby Solrosen 2 och Taby Roslags-Nasby 28:7, kallat
anbudsomrade 2E, inom kommundelen Roslags-Niasby. BoNest Fastigheter VRN AB, nedan
Bolaget, lamnade det vinnande forslaget och undertecknade den 23 augusti 2017 ett
markoverlatelseavtal, nedan kallat Avtalet. Kommunfullméktige godkinde Avtalet den 4
september 2017 (§ 76 i protokoll), vilket foljdes av Kommunens undertecknande av Avtalet den
30 oktober 2017. Avsikten med Avtalet var att Bolaget skulle tilltrida anbudsomrade 2E den 1
juli 2020 for att paborja uppforandet av trygghetsbostiader och lokaler inom projekt Roslags-
Nisby.

Under &r 2020 har parterna dock kommit till insikt om att Avtalet innehéller villkor och
forutsattningar som gor Avtalet, sd som markoverlatelseavtal betraktat, ogiltigt enligt
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Jordabalkens regler om kop av fast egendom. Ogiltigheten i Avtalet grundar sig i den alltfor
langa s.k. svavarklausul gillande kommunfullméaktiges godkdnnande och detaljplanens
antagande och lagakraftvinnande, vilka ar villkor som enligt Jordabalken far vara som ldngst
tva ar. Parterna ar dock 6verens om att fullfélja det genomforda anbudsforfarandet, som
utmynnade i kommunfullméktiges beslut den 4 september 2017 (§ 76), och atgiarda det
oavsiktligt felaktiga Avtalet genom att pa nytt reglera markoverlatelse och genomforande av ny
bebyggelse inom anbudsomréade 2E. Av den anledningen har forslag till fornyat
Markoverlatelseavtal, nedan kallat Markoverlatelseavtalet, upprattats (bilaga 1). Det fornyade
Markoverlatelseavtalet foljer samma huvudsakliga princip som det tidigare Avtalet och
grundar sig pa Bolagets vinnande forslag i markanvisningstavlingen, men da projektet
fortskridit sedan Avtalets undertecknande har Markoverlatelseavtalet uppdaterats i enlighet
med detta. Anbudsomrade 2E utgor efter fastighetsbildning numera registerfastigheten Taby
Rodklovern 3.

Forslaget till fornyat Markoverlatelseavtal reglerar overlatelse av fastigheten Taby Rodklovern
3 (anbudsomrade 2E) fran Kommunen till Bolaget samt att tilltridesdag blir den 17 maj 2021.
Markoverlatelseavtalet reglerar dven att gestaltning av bebyggelsen ska folja den av Namn- och
skonhetsrddet godkanda gestaltningen, att Bolaget ska uppfora trygghetsbostader samt hur
bolaget ska arbeta med héllbarhetsfragor i projektet. Vidare regleras dven krav pa byggstart
samt hur Bolaget ska samarbeta med Kommunen och andra byggherrar. Bland annat ska
Bolaget uppfora ett gemensamt garage tillsammans med dgare av grannfastigheten Taby
Rodklévern 2.

Kommunstyrelsen har i kommunstyrelsens reglemente 9 § p. 16 getts delegation att triaffa
tillaggsavtal till av kommunfullmiktige godkdanda ramséttande avtal, markanvisningsavtal,
genomforandeavtal i detaljplaneprocessen, och avtal gidllande forvarv eller 6verlatelse av fast
egendom, om tillaggsavtalet endast giller dndring av villkor rérande tidpunkt for viss atgard
eller hiandelse varav avtalets fullbordan eller bestand ar beroende samt foljdandringar
avseende tiden for tilltrade och tiden for fullgorande av betalning eller annan forpliktelse.
Kommunstyrelsen kan ocksd medge byte av kpare om det inte paverkar avtalets ekonomiska
villkor. Plan- och exploateringschefen foreslas ges i uppdrag att teckna eventuella tilliggsavtal
till genomforandeavtalet inom den ram som anges i kommunstyrelsens reglemente 9 § p. 16.

Plan- och exploateringschefen foreslas utses att verkstilla kommunfullmaktiges beslut genom
att underteckna aktuellt markoverlatelseavtal med tillhérande bilagor samt efterfoljande
kopebrev enligt markoverlatelseavtalet.

Ekonomiska aspekter

I och med forslaget till Markoverlatelseavtal ska Bolaget erligga 57 949 500 kronor exklusive
index pa tilltradesdagen. Av kopeskillingen har Bolaget redan erlagt tio procent till Kommunen
i handpenning. Bolaget ska dven, senast 24 méanader efter tilltridesdagen, erldgga 530 000
kronor exklusive index i medfinansieringsersattning till Kommunen. Utéver kopeskilling och
medfinansieringsersattning ska Bolaget pa tilltridesdagen dven erligga sin andel av de totala
kostnaderna for byggsamordning, kommunikation och konstnarlig utsmyckning i projektet,
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vilket innebar 232 596 kronor for byggsamordning, 33 228 kronor f6r det av Kommunen
utforda kommunikationsarbetet samt 150 000 kronor for konstnarlig utsmyckning. Bolaget
star aven for marksanering inom fastigheten Taby Rodklovern 3 upp till ett sammanlagt belopp
om 100 000 kronor. Skulle kostnaderna for marksanering inom fastigheten Taby Rodklovern 3
overstiga 100 000 kronor, star Kommunen for kostnaderna. Alla ersiattningar och kostnader
enligt forslaget pd Markoverlatelseavtal 4r desamma som i det tidigare Avtalet.

Katarina Kampe Gregor Hackman
Kommundirektor Samhallsutvecklingschef
Bilaga
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