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Markanvisningsavtal med Skanska Sverige AB
avseende tomtratt rorande fastigheten
Kronhjorten 1 (Byangsskolan)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmaiktige beslutar att godkdnna markanvisningsavtal, med
tillhorande bilagor, mellan Taby kommun och Skanska Sverige AB
(org.nr. 556033-9086) avseende tomtritt rorande fastigheten
Kronhjorten 1.

2. Kommunfullmaktige beslutar att utse plan- och exploateringschefen
till att underteckna markanvisningsavtalet enligt punkt 1, med
tillhorande bilagor.

3. Kommunfullméaktige beslutar att delegera till kommunstyrelsen att i
enlighet med markanvisningsavtalet inga en eventuell forlaingning av
markanvisningsavtalet om hogst ett ar.

Sammanfattning

Fastigheten Kronhjorten 1 dgs av Taby kommun och ar bebyggd med en skola
som hyrs ut till Byangsskolan AB. Skollokalerna inom fastigheten ar alderstigna
och behover rivas eller genomga omfattande renovering.

Kommunfullméktige godkande den 14 juni 2021, § 111, en avsiktsforklaring
mellan Taby kommun och Skanska Sverige AB, nedan Skanska, avseende
markanvisning av tomtratt for ny skola inom fastigheten Kronhjorten 1.
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Med avsiktsforklaringen som utgangspunkt har forslag till markanvisningsavtal
upprattats. Markanvisningsavtalet ger Skanska ensamritt att under en period
forhandla med kommunen om ett tomtrittsavtal avseende fastigheten
Kronhjorten 1 och anger villkoren for ett kommande tomtrattsavtal. En
forutsattning for markanvisningsavtalet ar att Byangsskolans verksamhet flyttar
till nya skollokaler som Skanska planerar att uppfora inom fastigheten
Smaragden 1, Taby park, och avtalet giller under forutsattning av att
kommunfullmaktige fattar beslut senast den 31 mars 2022 om att ersatta
Byangsskolan AB for faktisk hyra avseende dessa lokaler.

Arendet

Bakgrund

Bedomningar utifran befolkningsprognosen for viren 2021 visar pa en
kommande underkapacitet av 1ag- och mellanstadieplatser i centrala Taby.
Underskottet bedoms oka i takt med befolkningstillvixten da bostdder i bland
annat Taby park och Roslags-Nasby tillkommer.

Fastigheten Kronhjorten 1 4gs av Taby kommun och ar bebyggd med en skola
som hyrs ut till Bydngsskolan AB. Skollokalerna inom fastigheten ar alderstigna
och behover rivas eller genomgé omfattande renovering. Skollokalerna har idag
en kapacitet om ca 790 elever, varav ca 270 elever inryms i en paviljong med
tidsbegransat bygglov. Det tidsbegransade bygglovet gar ut den 31 juli 2023 och
da minskar skolans kapacitet med 270 elevplatser.

Fastigheten Smaragden 1 ar beldgen inom Taby park och dgs av Taby park
Exploatering AB, TPAB. For fastigheten galler detaljplan fran ar 2018 som
medger bland annat skola och forskola. Skanska har avtalat med TPAB om att
forvarva fastigheten med syfte att uppfora en F-9 skola for minst 9oo elever.
Skanska och Byangsskolan AB har tecknat hyreskontrakt for en ny skola inom
fastigheten. En forutsattning for hyreskontraktets giltighet ar att
kommunfullmiktige senast den 31 mars 2022 fattar beslut om att ersitta
Byéangsskolan for den faktiska hyreskostnaden i enlighet med det principbeslut
som fattades av kommunfullmaktige den 14 juni 2021, § 111. De nya skollokalerna
inom fastigheten Smaragden 1 forvintas sta klara till hostterminen 2024.

Genom att Byingsskolans verksamhet flyttar till nya lokaler inom Taby park
tomstalls lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Detta mojliggor for att en ny
skola kan byggas pa platsen med start tidigast hosten 2024.
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Fastigheten Kronhjorten 1 ar planlagd for skola i detaljplan fran ar 2011 och
bedoms kunna inrymma en ny skolbyggnad for ca 900 elever om nuvarande
byggnader rivs. Byangsskolan AB vill fortsitta att bedriva verksamhet pa platsen
och Skanska ar intresserade av att uppfora en ny skolbyggnad pa platsen.

Byéangsskolan AB har idag ett hyreskontrakt med kommunen som ger dem
indirekt besittningsskydd till lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Skanskas
skolbyggnation inom Taby park skapar forutsiattningar for att 16sa lokalfragan
och majliggor for att nya skollokaler kan byggas inom fastigheten Kronhjorten 1.
Detta bedoms utgora sadant sarskilt skal till direktanvisning for Kronhjorten 1,
som anges i kommunens riktlinjer for markanvisningar, godkénda av
kommunfullméaktige den 8 februari 2021, § 20. Dock foreslas fastigheten inte
overlatas utan istillet upplatas med tomtratt, en form av nyttjanderatt mot arlig
avgift, s k tomtrattsavgald.

Mot bakgrund av ovan godkdnde kommunfullméaktige den 14 juni 2021, § 111, en
avsiktsforklaring mellan Taby kommun och Skanska avseende markanvisning av
tomtratt for ny skola inom fastigheten Kronhjorten 1.

Kommunfullméktiges beslut har 6verklagats till forvaltningsratten. § 111 inneholl
tre beslutspunkter dar Taby kommun, genom de omstandigheter som framfordes
i overklagandena, uppfattade att det som 6verklagades endast var den
beslutspunkt som avség principbeslut om ersittning till Byangsskolan AB for
faktisk lokalhyra avseende den nya skolan i Taby park. Overklagandet innebér
dock att inte heller den beslutspunkt som avsag avsiktsforklaringen har vunnit
laga kraft. Dock var kommunfullméktige positiv till avsiktsforklaringen och
parterna har fortsatt sin dialog for att traffa detta markanvisningsavtal.

Forslag till markanvisningsavtal

Med avsiktsforklaringen som utgangspunkt har forslag till markanvisningsavtal
upprattats, vilket ger Taby kommun och Skanska, eller det koncernbolag som
Skanska anvisar, ensamratt att fram till den 31 december 2022 forhandla om ett
tomtrattsavtal for Kronhjorten 1. Markanvisningsavtalet faller om inte
kommunfullmaktige fattat beslut, som vinner laga kraft, for ersattning av faktisk
hyra for Byangsskolan AB pa Smaragden 1 innan den 31 mars 2022.

Markanvisningsavtalet reglerar i 6vrigt principerna for det kommande
tomtrattsavtalet, exempelvis principerna for berdkning av tomtrattsavgald,
parternas ataganden och ansvarsfordelning for exempelvis rivning, hantering av
skyddsrum, markfororeningar och skolbyggnation.
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Markanvisningsavtalet ar i sig inte bindande utan ska ersittas av ett
tomtrattsavtal.

Ekonomiska overvaganden

Tomtrattsavgilden baseras pa tva oberoende viarderingar och har berdknats
utifran ett markvarde om 3 500 kr/kvm BTA, vilket bedoms motsvara
marknadspris for en skolfastighet i avrojt skick. En avgédldsranta om 3 % anvinds
vid faststillande av tomtrattsavgilden. Den slutgiltiga tomtrattsavgalden kommer
vara baserad pa BTA i bygglovshandling, dock minst 8 500 kvm BTA. Vid
faststillandet av avgilden for den forsta tioariga avgildsperioden tas dven hansyn
till att rivningskostnaden bars av Skanska. En yta om 8 500 kvim BTA samt
reduktion for rivningskostnaden skulle innebéra en arlig tomtrattsavgiald om

392 500 kr den forsta avgildsperioden. Definitiv tomtrattsavgild kommer att
regleras vid tecknade av tomtrattsavtalet.

Genom att upplédta Kronhjorten 1 med tomtratt samt stédlla krav om bland annat
uppforande av en ny skola for 9oo elever, behover kommunen inte investera i en
ny skolbyggnad inom fastigheten. Samtidigt behéller kommunen dven den
langsiktiga radigheten 6ver marken genom tomtrattsupplatelsen.

Katarina Kidmpe
Kommundirektor

Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef

Bilagor

- Markanvisningsavtal med tillh6rande bilagor med Skanska AB avseende
fastigheten Kronhjorten 1.
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Expedieras

Anneli Akerman, Exploateringsingenjor for vidare expediering till Skanska
Sverige AB
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