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Uppsagning av ramavtal for fastigheten Violen 1 i
Roslags-Nasby

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsnamnden foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmaktige beslutar att siga upp ramavtal mellan Taby kommun
och Uppfast Taby AB (org. nr. 556945-1486) for fastigheten Téaby Violen 1,
i enlighet med bilaga till tjansteutlatande daterat den 16 september 2024.

2. Kommunfullméktige beslutar att utse plan- och exploateringschefen till
att underteckna uppséigningen enligt punkt 1.

Sammanfattning

Under ar 2014 holl Taby kommun en markanvisningstavling for anbudsomréde
1B, numera Violen 1, i Roslags-Niasby och ett ramavtal tecknades med DGF
Projektering AB (numera Uppfast Taby AB). Under ar 2017 tecknades ett
efterfoljande markoverlatelseavtal med DGF Projektering AB for uppforande av
kontor, skola och lokaler inom anbudsomradet. Under ar 2020 uppdagades att
markoverlatelseavtalet inneholl villkor och forutsattningar som gjorde avtalet, sa
som markoverlatelseavtal betraktat, ogiltigt. Bedomning gjordes dock att det
tidigare tecknade ramavtalet fortsatt gillde fram till dess att det ersattes av ett
nytt markoverlatelseavtal eller sades upp med en skilig uppsiagningstid.

Kommunen bedomer det angeldget att byggnationen inom fastigheten Violen 1
fardigstills skyndsamt. Mot bakgrund detta och da forhandlingar pagétt en
langre tid utan att parterna har kunnat na en 6verenskommelse foreslas
ramavtalet for Violen 1 sdgas upp med en skilig uppsidgningstid om nio ménader.
Under uppsagningstiden har Uppfast Taby AB fortsatt ensamritt att forhandla
med kommunen om ett nytt markoverlatelseavtal.
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Skulle det visa sig att det inte 4r mojligt att na en 6verenskommelse upphor
ramavtalet efter uppsiagningstiden att gilla och kommunen har dd majlighet att
anvisa fastigheten till annan aktor.

Arendet

Historik

Kommunfullmaktige antog den 4 september 2017, § 77, detaljplan for del av
Roslags-Nisby 28:7 mfl, Vastra Roslags-Nasby, med syfte att mgjliggora ny
bebyggelse for bostader, kontor, handel och skola. Detaljplanen vann laga kraft
den 21 december 2018 och genomférandet av detaljplanen pagar. Taby kommun
ansvarar bland annat for planering och utbyggnad av allménna anlaggningar
inom detaljplaneomradet.

Under ar 2014 holl Taby kommun en markanvisningstiavling for anbudsomrade
1B, numera fastigheten Violen 1, inom kommundelen Roslags-Nasby. De
inkomna forslagen viarderades i en samlad bedomning utifran gestaltning,
héllbarhet, genomf6rbarhet och anbudssumma. DGF Projektering AB (numera
Uppfast Taby AB), nedan kallat Bolaget, lamnade in det vinnande forslaget och
ett ramavtal godkidndes av kommunfullméktige den 14 december 2015, § 181.

Efterfoljande markoverlatelseavtal mellan kommunen och Bolaget godkéndes av
kommunfullméktige den 4 september 2017, § 76. Enligt avtalet skulle bolaget
tilltrada den 2 januari 2020 for uppforande av kontor, skola och lokaler.

Under &r 2020 kom parterna dock till insikt om att markoverldtelseavtalet
inneholl villkor och forutsédttningar som gjorde avtalet, sasom markoverlatelse-
avtal betraktat, ogiltigt enligt Jordabalken (1970:994). Ogiltigheten i avtalet
grundade sig i den alltfor langa sa kallade svavarklausulen gillande kommun-
fullmaktiges godkdnnande och detaljplanens antagande och lagakraftvinnande,
villkor som enligt Jordabalken som langst far vara tva ar.

Ramavtalet bedomdes fortsatt gilla fram till dess att det ersattes av ett nytt
markoverlatelseavtal eller sades upp med en skilig uppsiagningstid.

Nuvarande situation

For byggnationen inom Violen 1 ska ha ett underjordiskt garage uppforas.
Garaget ska vara gemensamt med grannfastigheten Backsippan 1 och tva
ytterligare fastigheter inom Roslags-Nasby. Garaget ar placerat inom
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fastigheterna Violen 1 och Backsippan 1 men dven inom allmén plats, under
kommunens blivande torg. Fréan torget leder en trappa och hiss upp till Roslags-
Nisby station. En forutsiattning for att kommunen ska kunna fardigstilla torget
och den permanenta trappan till stationen ar att garaget byggs forst.

Kommunen har haft for avsikt att fullfolja det genomférda anbudsforfarandet och
har forhandlat med Bolaget om att inga nytt markoverlatelseavtal utifran
tavlingsforutsattningarna, ramavtalet och det tidigare ogiltiga
markoverldtelseavtalet. Trots flerariga forhandlingar har parterna inte lyckats
enas om ett nytt avtal.

Under en langre tid har bolaget uttryck att man inte onskar ingé
markoverlatelseavtal i linje med det tidigare ogiltiga markoverlatelseavtalet och
har meddelat att man vill se 6ver parkeringslosningen och minska antalet
parkeringsplatser. Diskussioner om parkeringen har pagatt sedan ar 2023 och
kommunen har uppmanat Bolaget att inkomma med underlag utvisande dels de
pastadda tekniska svarigheterna med parkeringslosningen, dels hur en alternativ
parkeringslosning for att klara fastighetens behov skulle se ut. Bolaget har i
november 2023 och juni 2024 inkommit med bristfilliga handlingar, varpa
kommunen har efterfragat komplettering. Kompletterande handlingar har
nyligen inkommit och ska utvarderas och diskuteras. Pa grund av lang tidsutdrakt
och ofullstiandiga och bristfalliga handlingar har parterna hittills inte kunnat
overenskomma om ett markoverlatelseavtal.

Kommunen bedomer det viktigt att komma framat i utvecklingen av Roslags-
Nisby samt att den permanenta trappan till Roslagsbanans station och
kommunens torg kan fardigstillas. Aven Violen 1:s placering inom
projektomradet gor det angeliget att byggnationen fardigstélls sa snart som
mojligt. Byggtrafiken till fastigheten méste passera in genom projektomradet som
till stora delar redan ar inflyttat. Fardigstalls inte byggnationen kan kommunen
inte gora klart finplaneringen pa de gator dar byggtrafiken ska kora och
kommunen har fortsatt kostnader for de provisorier som kravs for att de boende
ska fa en siker trafikmiljo.

For att na framdrift i projektet och for att kunna forhandla fram ett nytt
markoverlatelseavtal for fastigheten, foreslas nu att kommunen sager upp
ramavtalet for Violen 1 med en skilig uppsdgningstid, till upphorande vid det
manadsskifte som infaller narmast efter nio manader fran uppsagningen. Den
langa uppsigningstiden bedoms ge parterna goda forutsattningar att under



oo Tjansteutlatand 4(5)
Tigy e

Dnr SBN 2024/230-25

denna tid hinna férhandla fram ett markoverlatelseavtal om Bolaget sa onskar.
Kommunens avsikt ar siledes fortsatt att forhandlingar ska ske med Bolaget.

For det fall markoverlatelseavtal tecknas ska upphorandetidpunkten for
ramavtalet skjutas fram pa sa sitt att ramavtalet har fortsatt giltighet fram till
dess att beslut om godkdnnande av markoverlatelseavtalet vinner laga kraft eller
annars slutligt avgors i domstol. Skulle det visa sig att man inte kan na en
overenskommelse upphor ramavtalet att gilla efter uppsidgningstiden och
kommunen har da mgjlighet att anvisa fastigheten till annan aktor.

Ekonomiska overvaganden

Om parterna inte kan enas om ett fornyat markoverlatelseavtal under
uppsigningstiden kan kommunen direfter genomfora en ny markanvisning for
Violen 1. Kostnaden for kommunen vid en markanvisning ar kostnad for intern
tid och eventuell kostnad for annonsering och virdering.

Da kommunen bygger ut allméan plats (gator, torg, parker) inom
detaljplaneomradet 6kar den totala kostnaden for detta for varje ar som
utbyggnaden skjuts framat. Exempel pd dessa kostnader ar provisorier, fasta
kostnader for personal och lokaler samt indexupprakning pa entreprendérsarvode.

Forslaget bedoms inte ha nagon ytterligare ekonomisk paverkan.

Jenny Gibson
Samhaillsutvecklingschef

Andreas Totschnig
Plan- och exploateringschef

Bilagor

- Uppsidgning av ramavtal for fastigheten Violen 1 med tillhérande
bilagor.
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Expedieras

Kommunstyrelsen

Projektledare Johanna Strom for vidare expediering till parterna.
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