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Diarienummer: KS-2024/328

Markanvisningsavtal

For utveckling av Sérsta 3:232 m.fl, Knivsta kommun

Parter

Detta markanvisningsavtal jamte bilagor (”Avtalet”) triffas mellan ("Parterna”):
- Knivsta kommun, organisationsnummer 212000-3013 ("Kommunen™) och

- Strand Tirnan AB, organisationsnummer 559403-2814 (”Bolaget™)

1 Bakgrund

Forestdende avtal utgdr en markanvisning enligt Plan- och bygglagens definition av
markanvisning, d.v.s. “ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamritt att under en begriansad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om
overlételse eller upplételse av ett visst av kommunen édgt Projektomréde for bebyggande”.
Byggherren i detta Avtal utgors av Bolaget.

1.1 Markanvisningens uppkomst samt tidigare avtal

Kommunen genomforde under tidsperioden 2022-07-12 — 2022-08-29 en
markanvisningstavling for exploateringsprojekt Térnan, Sérsta 3:232 m.fl. (se bilaga 1), dnr
KS-2022/531. Bolaget lamnade in det anbud som utsags till vinnare av tavlingen vilket
foranledde Parterna att (datum 2024-04-23) inga ett finansieringsavtal (se bilaga 7) i syfte att
initiera och skapa forutsittningar for att starta upp exploateringsprojektet. Detta Avtal ersitter
det tidigare finansieringsavtalet till fullo.

1.2 Markanvisningsavtalets syfte

Syftet med detta Avtal dr att sékra forutsattningarna for markexploatering och reglera
forutséttningarna for:

- samverkan mellan parterna
- parternas ataganden

- finansiering av exploateringsprojektet
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- framtagandet av en ny detaljplan avseende smahusbebyggelse samt tillhorande allmén
plats

- kommande markdverlatelse- och genomforandeavtal
- kopoption for framtida overlatelse av kommunal mark till Bolaget

Detta avtal avses fullfoljas med ett markdverlatelse- och genomforandeavtal enligt avsnitt 4.

2 Markanvisning och kopoption

Denna markanvisning innebér att Bolaget, till och med 2026-06-30, ges ensamritt att
forhandla med Kommunen om forvirv av fastigheten Sarsta 3:232 samt delar av Sérsta 3:1.

Omradet som omfattas av Avtalet bendmns vidare som ”Projektomradet”.

Omrédet som omfattas av Bolagets kopoption bendmns vidare som “Exploateringsomradet”
och utgor all kvartersmark for bostadsdndamél inom Projektomradet. Exploaterings-
respektive Projektomradets geografiska omfattning framgar av bilaga 2.

Bolagets forvirv av Exploateringsomradet forutsétter att forutsittningarna vid detta avtals
ingdende inte védsentligen har foridndrats.

Parterna ska tillsammans verka for att Exploateringsomradet planldggs for och bebyggs med
ca 12 smahus upplatna med bostadsritt samt tillhorande allméan plats.

Exploateringsomrédet inom Kommunens fastigheter Sdrsta 3:232 samt delar av Sérsta 3:1
som Bolaget anvisas har den prelimindra avgriansning som foljer av bilaga 2.
Exploateringsomradets geografiska avgransning kan komma att fordndras under arbetet med
detaljplanen och dess slutliga omfattning kommer att preciseras i markoverlételse- och
genomforandeavtalet.

2.1 Forutsattningar

211 Overgripande kommunala madl och strategier

Bolaget ska tillse att bebyggelsen inom Exploateringsomradet utgor en sund stadsbyggnad for
ett trivsamt, tryggt och gront Knivsta.

Bolaget dr medvetet om att projektet syftar till att skapa en smaskalig och trivsam bebyggelse
med grona inslag och gott om utrymme for géng-, cykel- och biltrafik. For att frimja trygghet
och trivsel ska privata och offentliga ytor vara tydligt avgrinsade och eventuella otrygga
miljoer forebyggas.

Bolaget atar sig att folja Kommunens riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal
samt Ovriga tillampliga kommunala riktlinjer och strategier, exempelvis dversiktsplan,
stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy och gronstrukturplan.
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2.1.2 Befintliga planer m.m.

Exploateringsprojektet bedoms vara forenlig med Knivstas géllande dversiktsplan fran 2017
dér Projektomridet ligger inom ett av de omraden som Oversiktsplanen pekar ut som ett
prioriterat utvecklingsomrade for bebyggelse.

Den nuvarande markanvéndningen for Projektomradet regleras i stadsplanen ’Sjohagen” som
”Allmént andamal” som upprittades i april 1976. Stadsplanen bedoms vara fullt ut
genomford.

213 Exploateringsprocessen

Exploateringsprojekt Tarnan, Sdrsta 3:232 m.fl. dr ett projekt som leds av mark- och
exploateringsenheten genom utsedd projektledare som driver projektet i enlighet med
kommunens exploateringsprocess som framgar av bilaga 3. Projektet befinner sig i slutet av
processens initieringsskede och for att projektet ska kunna gé vidare till detaljplaneskedet
kravs det att kommunstyrelsen godkédnner detta Avtal och tillhorande plan- och
projektuppdrag (se bilaga 8).

For att kunna fullfélja och genomf6ra exploateringsprojektet kravs det att kommunen
upprittar en ny detaljplan som vinner laga kraft, att Parterna ingar ett markoverlatelse- och
genomforandeavtal samt att detaljplanen genomfors i enlighet med markdverlatelse- och
genomforandeavtalet. Att Parterna ingér detta Avtal dr en forutsittning for att kunna fortsétta
driva Exploateringsprojekt Térnan, Sirsta 3:232 m.fl.

3 Detaljplan

Parterna ska tillsammans verka for att en ny detaljplan som omfattar hela eller delar av
Projektomradet utarbetas, antas och vinner laga kraft. For att bekosta framtagandet av
detaljplanen ska Bolaget inga ett plankostnadsavtal med kommunens planmyndighet.

4 Markoverlatelse

Markanvisningen fullfoljs genom ingdende av markdverlatelse- och genomforandeavtal f6ljt
av kopebrev mellan Parterna. Markoverlatelse- och genomforandeavtalets giltighet ar
villkorat av att Knivsta kommunfullméktige genom beslut som vinner laga kraft godkénner
avtalet och senast vid samma sammantrade antar detaljplanen i enlighet med avsnitt 3. I
markoverlatelse- och genomforandeavtalet regleras Exploateringsomradets slutliga
avgransning och de niarmare villkor som géller for dverlitelsen och detaljplanens
genomforande.
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412 Kopeskilling

Bolaget ska till Kommunen erldgga kopeskilling som ersdttning for Exploateringsomradet.

Kopeskillingen baseras pa den byggritt, uttryckt i m? ljus bruttoarea (BTA) ovan mark, som
detaljplanen maximalt medger. Areorna for ljus bruttoarea (BTA) ska beréiknas utifran
definitionen 1 bilagan ”Ljus bruttoarea” (se bilaga 4).

Kopeskillingen dr 9000 (niotusen) kr/m? ljus BTA ovan mark.

Kopeskillingen ska indexeras frdn anbudstidpunkten 2022-08-29 till dverlatelsetidpunkten
enligt f6ljande formel:

A=B+0,3*(C-D)
A=pris vid 6verlatelsetidpunkten, kr/m? ljus BTA ovan mark.
B=pris enligt detta Avtal (anbudstidpunkten), kr/m? ljus BTA ovan mark.

C=senaste faststillda manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/m? ldgenhetsarea
1 Knivsta kommun som vid dverltelsetidpunkten kan avldsas ur prisuppgifter frén
Maiklarstatistik.

D=manatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Knivsta kommun enligt Maklarstatistik
uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vérdetidpunkten. Manatligt genomsnittspris vid
virdetidpunkten uppgick till 30739 kr/m?, se bilaga 5.

Med ménatligt genomsnittspris for term C och term D avses det tremanaders glidande
medelvirde som presenteras av Maklarstatistik. P4 sd vis tas hinsyn till de tvd omgivande
manadernas medelvarden. For term C &r Parterna Gverens om att senast faststallda
treméinaders medelvirde ska anvéndas.

Om ovan angiven formel inte 4r anvandbar pa grund av fordndrade statistikredovisnings-
metoder eller kéllor 4ger Kommunen ritt att tillimpa annan likvirdig metod for att berdkna
vardeforandringen mellan vardetidpunkten och dverlatelsetidpunkten. Reglering av
kopeskillingen ska dé ske utifran den vid dverlatelsetidpunkten mest relevanta statistiken.
Priset ska dock regleras med stdd av denna formel fram till den tidpunkt dé statistiken upphor
eller fordndras.

Slutlig kopeskilling faststélls i markoverlatelse- och genomforandeavtalet enligt ovan
berdkning och kan oaktat indexberdkning inte understiga 9 000 (niotusen) kr/m? ljus BTA.
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6 Genomforande

6.1 Allman plats

Kommunen ansvarar for anldggande och anpassning av allmén plats.

Bolaget bekostar projektering samt genomférande av de aterstédllande- och anslutningsarbeten
som maste goras i allmén platsmark invid Exploateringsomrédet till f6ljd av Bolagets bygg-
och anldggningsarbeten inom Exploateringsomrédet.

Parterna dr dverens om att se over mdjligheten att skapa mervérden i den befintliga parken
inom Projektomradet. Merviardet kan tillskapas genom olika typer av atgarder (bendmns
vidare som “Forbattringsatgirder’) och vilken Forbéttringsatgédrd som kan komma att
genomforas faststélls 1 markoverlatelse- och genomforandeavtalet. Exempel pa vilken eller
vilka Forbattringsétgarder som kan komma att bli aktuella dr utegym, kompletterande redskap
till befintlig lekplats, planteringar, parkbankar, pergola m.m.

Fordelningen av kostnaden for Forbattringsatgarderna faststélls i markdverlatelse- och
genomforandeavtalet. Om Parterna inte kan enas om hur kostnaden ska fordelas ska
kostnaden delas lika mellan Parterna. Med kostnad menas den faktiska kostnaden for att
genomfora Forbattringsatgarden vilket inkluderar anldggande, anpassning, projektering,
upphandling, projekt-/byggledning samt dvriga byggherrekostnader.

6.2 Kvartersmark

Bolaget bar foljande ansvar 1 frdga om ekonomi och utférande inom Exploateringsomradet.
Bolaget ansvarar for samtliga:

- utrednings- och projekteringskostnader som krivs for att Bolaget ska erhélla bygglov och for
att Parterna ska kunna ingd markoverlételse- och genomforandeavtalet.

- bygg- och anldggningsatgéirder inom Exploateringsomradet samt i anslutning till omgivande
mark och anldggningar.

- avgifter och kostnader till myndigheter som kravs for att bebygga Exploateringsomrédet i
enlighet med Bolagets forslag, t.ex. bygglovavgifter, lagfartskostnader och
forrattningskostnader.

- avgifter och kostnader till leverantdrer av teknisk infrastruktur som kravs for att bebygga
Exploateringsomrédet 1 enlighet med Bolagets forslag, t.ex. anslutningsavgifter for vatten och
avlopp samt kostnader for elanslutning.

Bolaget ska senast inom sex méanader frin Tilltrddesdagen ha byggstartat bebyggelsen inom
Exploateringsomradet. Med byggstart avses att bygglov har sokts och beviljats samt att
grundldggningsarbeten har paborjats. Bolaget ska sedan tillse att bebyggelsen erhaller beslut
om slutbesked i Kommunens bygg- och miljondmnd senast 18 ménader efter Tilltrddesdagen.
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6.3 VA

Knivstavatten AB ér, genom Roslagsvatten AB, Knivsta kommuns huvudman for det
allménna VA-nitet och ansvarar for den allmdnna VA-anldggningen som ligger 1 anslutning
till Exploateringsomradet. Eventuell utbyggnad eller anpassning av allmén VA-anldggning
regleras 1 sin helhet i ett separat avtal mellan Bolaget och Knivstavatten AB.

7 Samverkan

For att sdkerstilla efterlevnad av villkoren i detta och foljande avtal forutsétts engagemang
och ansvarstagande hos Parterna samt I6pande kommunikation bl.a. infor ingdende av
markdverlatelse- och genomforandeavtalet, bygglovsansdkan, projekteringssamordning och
byggstart. Bolaget ska sékerstilla att resurser finns tillgédngliga for att uppritthalla 16pande
kommunikation med Kommunen. For att sdkerstdlla detta Avtals syfte och Parternas
intentioner ska Kommunens huvudprojektledare granska samt godkénna bygglovshandlingar
innan bygglovsansdkan ldmnas in till Kommunens bygglovsmyndighet.

8 Ekonomi

8.1 Ersdttning

Bolaget tar sig att med stod av detta Avtal bekosta Kommunens nedlagda arbetstid plus
moms och samtliga kostnader som Kommunen beddmer erfordras for att planera
genomforandet av exploateringsprojektet och framtagandet av markoverltelse- och
genomforandeavtalet.

Efter detaljplanens laga kraftvunna antagande, &r Parterna 6verens om att Bolaget ska ersétta
Kommunen for arbetstid i genomforandeskedet. Erséittningen for kommunens arbetstid i
genomforandeskedet avtalas 1 markoverldtelse- och genomférandeavtalet.

Kommunens nedlagda arbetstid debiteras enligt den vid varje tidpunkt géllande plantaxa och
uppgar till samma belopp som vid var tid géllande timkostnad for planarbete enligt
Kommunens “Foreskrift om avgifter for planverksamheten i Knivsta kommun” (bilaga 6).

Bolaget ersétter Kommunen for detaljplanearbete genom plankostnadsavtal.

Bolaget ansvarar for samtliga kostnader som uppstér for Kommunen till foljd av
exploateringsprojektet. Bolaget ansvarar dock inte for att ersdtta Kommunen for kostnader
som kan hénforas till Kommunens eventuella ataganden av Forbattringsétgiarder 1 Avsnitt 5.1.

Bolagets ersittning till Kommunen, sdsom ersittning for nedlagd arbetstid eller
exploateringsbidrag for projektering och utbyggnad av allmén plats, kan komma att
forskottsfaktureras av Kommunen.
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8.2 Sdkerhet och viten

Bolaget ska lamna godtagbar sdkerhet, exempelvis genom borgen, bankgaranti eller
fastighetspantsittning, for fullgdrande av samtliga exploatdrsataganden, inklusive eventuella
viten. Formerna och villkoren for Idmnandet av sdkerhet ska slutligt slés fast i kommande
markoverlatelse- och genomforandeavtal. Kommunen dger rétt att avgdra vad som &r
godtagbar sékerhet.

I kommande markdverlatelse- och genomforandeavtal kan dtaganden och forpliktelser komma
att vitesbeldggas for att sékerstélla Parternas intentioner i detta Avtal samt
exploateringsprojektets genomforande.

8.3 Fakturering

Erséttningar enligt detta avtal ska faktureras pa nedanstaende faktureringsadress. Fakturor till
Kommunen ska mérkas med referens enligt nedan. Fakturor som Parterna stiller ut till
varandra ska ha 30 dagars forfallotid. Vid dr6jsmél med betalning utgar rénta enligt 6 §
rintelagen till dess full betalning sker.

Fakturor till Kommunen:
Knivsta kommun

Centralviagen 18, 741 75 Knivsta
Ref. - 910Z

Fakturor till Bolaget:
Strand Tdrnan AB
BOX 453, 191 24 Sollentuna

9 Avtalets giltighet

Avtalets giltighet framgér av avsnitt 72 Markanvisning och kdpoption” enligt ovan, alternativt
att parterna senast 2026-06-30 skriftligt 6verenskommer om att forlinga Avtalet.

Detta avtals giltighet &r villkorat av Knivsta kommunstyrelses godkdnnande.

Beslut om godkédnnande av markdverlatelse- och genomforandeavtal samt beslut att anta
detaljplan fattas av kommunfullméktige. Sddant beslut ska foregas av olika
beredningsatgirder, bl.a. samrdd med dem som berors av detaljplanen. Sakégare och
lansstyrelsen har mojlighet att anfora besvir mot beslut att anta detaljplan varvid beslutet kan
komma att provas av hogre instans. Bolaget 4r medvetet om att dessa och andra
forutsittningar paverkar huruvida detta Avtal och kommande markdverltelse- och
genomforandeavtal kan ingés och fullfoljas.

Kommunen har ritt att aterta markanvisningen om det dr uppenbart att Bolaget inte avser eller
formar att genomfora exploateringen i den takt eller pa det sitt som avsags nédr Avtalet
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ingicks. Bolaget ska innan sa sker ges mojlighet att inom rimlig tid visa sin avsikt och
formaga att fullfdlja sina ataganden.

Kommunen har dven ritt att aterta en markanvisning om Parterna inte kan komma verens om
villkoren 1 markdverlatelse- och genomforandeavtalet.

9.1 Andring och tilldgg

Andringar och tilligg till detta Avtal fir endast géras genom en skriftlig handling
undertecknad av behorig foretrddare for Kommunen och behdrig firmatecknare hos Bolaget.

9.2 Overldtelse av avtal

Bolaget dger inte rtt att, direkt eller indirekt, helt eller delvis Gverldta detta Avtal till annan
part utan kommunstyrelsens godkénnande.

Bolaget dger dock ritt att utan kommunstyrelsen godkidnnande helt eller delvis dverléta detta
Avtal till heldgt dotterbolag inom koncern vari Bolaget ingar samt till av Bolaget initierade
bostadsrittsforeningar. Bolaget ska skriftligen underritta kommunen om sadan overlatelse.
Vid sddan 6verlatelse ska Bolaget i forhédllande till Kommunen alltid kvarstd med fullt ansvar
for att fullgora eventuella aterstdende skyldigheter enligt detta Avtal.

10 Bilagor

Bilaga 1. Markanvisningstivling

Bilaga 2. Exploaterings- respektive Projektomradet

Bilaga 3. Kommunens exploateringsprocess

Bilaga 4. Ljus bruttoarea

Bilaga 5. Manatligt genomsnittspris bostadsrétter 1 Knivsta enligt méiklarstatistik
Bilaga 6. Foreskrift om avgifter for planverksamheten i Knivsta kommun

Bilaga 7. Finansieringsavtal

Bilaga 8. Projekt- och planuppdrag
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