oo
TA BY "*" Tjansteutlatande 1(4)
2021-04-22

Dnr SBN 2021/84-25

SAMHALLSUTVECKLINGSKONTOR SAM
Sara Engstrander, Projektchef STADSBYGGNADSNAMNDEN
Annika Jonsson, Projektledare

2021-05-18

Nya markoverlatelseavtal med Stadsvillans projektbolag
avseende fastigheterna Blaklinten 2, 5 och 6 i Roslags-Nasby

Sammanfattning

Efter 2014 ars markanvisningstavling for anbudsomrade 1F inom kommundelen Roslags-
Nisby, godkdnde Taby kommun genom beslut i kommunfullméaktige den 27 april 2015, § 51,
ramavtal mellan kommunen och byggherren Stadsvillans projektbolag Bo i Roslags-Néasby.
Under detaljplaneprocessen utokades anbudsomréde 1F fran tvé till tre delomraden (nordost,
sydvist och tech farm) och vid tecknande av efterféljande markoverlatelseavtal forvarvades
respektive delomrade genom projektbolag. Genom beslut i kommunfullméiktige den 4
september 2017, § 76, godkinde kommunen tre markoverlatelseavtal med projektbolagen
Orangerihuset AB, Nasby Torghuset AB och Tech VRN AB. Avsikten med avtalen var att
projektbolagen skulle tilltrada respektive delomrade mellan den 1 november 2018 och den 1
augusti 2020 for uppforande av ny bebyggelse. Delomradena utgors nu av fastigheterna Taby
Bléklinten 2, 5 och 6.

Under ar 2020 kom parterna till insikt om att avtalen oavsiktligt innehéller villkor och
forutsattningar som gor avtalen, sd som markdoverldtelseavtal betraktat, ogiltiga. Parterna ar
dock overens om att fullfélja ramavtalet och pa nytt reglera markoverlatelse och genomforande
av ny bebyggelse. Av den anledningen har forslag till fornyade markoverlatelseavtal upprittats.
De fornyade markoverlatelseavtalen foljer samma huvudsakliga princip som de tidigare
avtalen.

Forslaget till fornyade markoverlatelseavtal innebar att Stadsvillan, genom respektive
projektbolag, fullféljer ramavtalet och &terupprepar sitt forviarv av fastigheterna. Enligt
forslaget ska fastigheten Bléklinten 2 tilltradas den 1 mars 2023, Blaklinten 5 och 6 den 1
september 2021.

Vid tilltrade till respektive fastighet ska Stadsvillan erlagga en kopeskilling, som sammanlagt
for fastigheterna uppgar till ca 94 mnkr exklusive index. Kopeskillingen ar ca 200 tkr hogre
jamfort med de tidigare avtalen. Stadsvillan har redan erlagt tio procent av kopeskillingen i
handpenning. Utover kopeskillingen ska Stadsvillan erlidgga medfinansieringsersittning om ca
2 mnkr samt ersattning for byggsamordning, kommunikation och konstnarlig utsmyckning till
ett samlat belopp om ca 675 tkr for fastigheterna.

Forslag till beslut

Stadsbyggnadsnamnden foreslar kommunfullmdktige besluta
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1. Kommunfullmiktige beslutar att godkdnna markoverlatelseavtal, med tillhorande
bilagor, mellan Taby kommun och Stadsvillans projektbolag Orangerihuset AB (org.nr.
559104-5181) avseende fastigheten Taby Bléklinten 2.

2. Kommunfullmaiktige beslutar att godkdnna markoverlatelseavtal, med tillhorande
bilagor, mellan Tdby kommun och Stadsvillans projektbolag Nasby Torghuset AB
(org.nr. 559104-5215) avseende fastigheten Taby Blaklinten 5.

3. Kommunfullméiktige beslutar att godkdnna markoverlatelseavtal, med tillhérande
bilagor, mellan Taby kommun och Stadsvillans projektbolag Tech VRN AB (org.nr.
559104-5124) avseende fastigheten Taby Blaklinten 6.

4. Kommunfullmaktige beslutar att utse plan- och exploateringschefen till att
underteckna de tre markoverlatelseavtalen, enligt punkt 1-3, med tillhorande bilagor
samt efterfoljande kopebrev.

Arendet

Kommunfullméaktige antog den 4 september 2017, § 77, detaljplan for del av Roslags-Nasby
28:7 m. fl, Vistra Roslags-Nisby, med syfte att mojliggora ny bebyggelse for bostader, kontor,
handel och skola. Detaljplanen vann laga kraft den 21 december 2018 och genomforandet av
detaljplanen pagar. Kommunen ansvarar bland annat for planering och utbyggnad av
allminna anldggningar inom detaljplaneomradet.

Under varen 2014 holl kommunen en markanvisningstavling inom kommundelen Roslags-
Nisby for anbudsomrade 1F, tva delomraden (nordost och sydvist) som utgjordes av del av
fastigheterna Taby Blaklinten 1, Solrosen 2 och Taby Roslags-Nasby 28:7. De inkomna
forslagen varderades i en samlad bedomning utifran gestaltning, hallbarhet, genomforbarhet
och anbudssumma. Byggherren Stadsvillan, nedan Bolaget, genom projektbolaget Bo i
Roslags-Nisby lamnade det vinnande forslaget for anbudsomrade 1F och kommunfullmaktige
godkinde den 27 april 2015, § 51, ett ramavtal mellan kommunen och Bo i Roslags-Nasby
(org.nr. 556999-2018).

Vid tiden for kommunfullmiktiges godkdnnande av ramavtalet hade Detaljplanen varit ute pa
samrad och i ramavtalet framgar att byggratternas omfattning kan komma att justeras i
fortsatt arbete. Samradsforslaget omarbetades infor utstillning pa grund av bland annat
skyddsavsténd till farligt gods och beslut om rivning av befintlig bebyggelse, och godkiandes av
kommunfullméaktige den 15 februari 2016, § 6. Det omarbetade utstallningsforslaget innebar
en ny bebyggelsestruktur med hoga viarden gallande gestaltning och genomforbarhet inom
kvarteret dar anbudsomrade 1F ingick. Nytillkomna byggratter fordelades procentuellt enligt
andelstal fran markanvisningstavlingen mellan byggherrar inom kvarteret. Den nya
bebyggelsestrukturen inom kvarteret resulterade i att anbudsomrade 1F utokades fran tva till
tre delomraden (nordost, sydvist och tech farm).
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Med anledning av att anbudsomrade 1F bestod av tre delomraden 6nskade Bolaget, vid
tidpunkten da ramavtalet ersattes av markoverlatelseavtal, forvarva respektive delomrade
genom projektbolag. Kommunen godkande genom beslut i kommunfullméktige den 4
september 2017, § 76, tre markdverlatelseavtal, nedan Avtalen, med Bolaget genom
projektbolagen Orangerihuset AB (org.nr. 559104-5181), Nasby Torghuset AB (org.nr. 559104-
5215) och Tech VRN AB (org.nr. 559104-5124) for de tre delomradena. Avtalen
undertecknades av Bolaget den 1 september 2017 och av kommunen den 30 oktober 2017.
Avsikten med Avtalen var att Bolaget skulle tilltrida delomradena mellan den 1 november 2018
och den 1 augusti 2020 for uppférande av den nya bebyggelsen. Delomrédena utgors numera
av fastigheterna Taby Blaklinten 2 (1F nordost), Taby Blaklinten 5 (1F sydvast) och Taby
Blaklinten 6 (1F tech farm).

Under ar 2020 kom parterna till insikt om att Avtalen innehaller villkor och forutsattningar
som gor Avtalen, sd som markoverlatelseavtal betraktat, ogiltiga enligt Jordabalkens regler om
kop av fast egendom. Ogiltigheten i Avtalen grundar sig i den alltfor ldnga s.k. svavarklausul
gallande kommunfullméktiges godkdnnande och detaljplanens antagande och
lagakraftvinnande, vilka ar villkor som enligt Jordabalken far vara som langst tva ar. Parterna
ar dock 6verens om att fullfolja genomfort anbudsforfarande och ingénget ramavtal och
atgarda de oavsiktligt felaktiga Avtalen genom att pa nytt reglera markoverlatelse och
genomforande av ny bebyggelse inom fastigheterna. Av den anledningen har forslag till
fornyade Markdoverlatelseavtal, nedan kallat Markoverlatelseavtalen, upprittats, Bilaga 1-3. De
fornyade Markdoverldtelseavtalen foljer samma huvudsakliga princip som de tidigare Avtalen
och grundar sig pa Bolagets vinnande forslag i markanvisningstavlingen. Da projektet
fortskridit sedan Avtalens undertecknande har Markéverlatelseavtalen uppdaterats i enlighet
med detta.

Forslaget till fornyade Markoverlatelseavtal reglerar 6verlatelse av fastigheterna Blaklinten 2, 5
och 6 frdn kommunen till Bolaget. Enligt forslaget ska Bolaget tilltrdda fastigheten Bléklinten 2
den 1 mars 2023, Blaklinten 5 den 1 september 2021 och Blaklinten 6 den 1 september 2021.
Markoverlatelseavtalen reglerar dven gestaltningen 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 ovriga fastighetsdgare inom kvarteret.

Ekonomiska aspekter

I samband med tilltrade for respektive fastighet ska Bolaget erlagga en kopeskilling om 57,6
mnkr for Bléklinten 2, 32 mnkr for Blaklinten 5 och 4,3 mnkr f6r Blaklinten 6. Kopeskillingen
for de tre fastigheterna uppgar till ca 94 mnkr exklusive index. Kopeskillingen dr densamma
som i de tidigare Avtalen med undantag for Blaklinten 6 dar kopeskillingen ar ca 200 tkr hogre
da byggratten justerats nagot. Bolaget har redan erlagt tio procent av kdpeskillingen i
handpenning for samtliga tre fastigheter. Bolaget ska dven, senast 24 manader efter
tilltradesdagen, erldgga 1,3 mnkr f6r Blaklinten 2, 677 tkr for Blaklinten 5 och 108 tkr for
Bléklinten 6 exklusive index i medfinansieringsersittning till kommunen. Utéver kopeskilling
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och medfinansieringsersattning ska Bolaget pa tilltradesdagen for respektive fastighet dven
erlagga sin andel av de totala kostnaderna for byggsamordning, kommunikation och
konstnarlig utsmyckning i projektet. For de tre fastigheterna ar det ett samlat belopp om 460
tkr for byggsamordning, 66 tkr for det av kommunen utférda kommunikationsarbetet samt
150 tkr for konstnarlig utsmyckning.

Bolaget ska dven sta for ev. marksaneringskostnader inom respektive fastighet upp till ett
samlat belopp om 100 tkr per fastighet. Skulle kostnaderna for marksanering inom respektive
fastighet 6verstiga 100 tkr stir kommunen for kostnaderna.

Alla ersattningar och kostnader enligt foreslagna Markoverlatelseavtal 4r desamma som i de
tidigare Avtalen.

Jenny Gibson Sara Golkar
Samhallsutvecklingschef Plan- och exploateringschef
Bilagor

1. Markoverlatelseavtal, med tillhorande bilagor, avseende fastigheten Téaby Bléklinten 2.
2. Markoverlatelseavtal, med tillh6rande bilagor, avseende fastigheten Taby Bléklinten 5.
3. Markoverlatelseavtal, med tillhérande bilagor, avseende fastigheten Taby Blaklinten 6.
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