HUddinge TJIANSTEUTLATANDE 1(6)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2021-03-07 KS-2021/504.218

Handlaggare
Albin Frandsen Kommunstyrelsen
Albin.Frandsen@huddinge.se

Tillaggsavtal 3 till Intentions- och markanvisningsavtal mellan
Huddinge kommun och Bostadsutveckling Kungens kurva AB
inom kommundelen Kungens kurva

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

Tillaggsavtal 3 till Intentions- och markanvisningsavtal mellan Huddinge
kommun och Bostadsutveckling Kungens Kurva AB rérande fastigheterna
Diametern 2-6 och del av Kolartorp 1:1 inom kommundelen Kungens kurva
godkénns 1 enlighet med bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjdnsteutlatande daterat den 7 mars 2021.

Sammanfattning

Bostadsutveckling Kungens Kurva AB (exploatoren) dgs av KF Fastigheter och
Balder Kommersiella Fastigheter AB. Exploatoren avser att bygga en ny stadsdel
med cirka 3500 lagenheter i Kungens kurva. Ett planprogram f6r omradet
godkéndes av kommunfullméktige den 10 februari 2020. Under 2020 har dven
detaljplanearbetet for den forsta etappen inom programomradet paborjats.

Kommunen och exploatoren traffade ar 2017 ett intentions- och
markanvisningsavtal. Genom avtalet anvisade kommunen mark inom fastigheten
Kolartorp 1:1 till exploatéren. Den anvisade marken ligger invid exploatdrens
fastigheter 1 programomradet. Parterna har dérefter tecknat tva tillaggsavtal till
intentions- och markanvisningsavtalet. Det nu aktuella tilliggsavtal 3 reglerar de
villkor for berdkning av kopeskilling, tilltrdde och erliggande av betalning som
ska gélla vid exploatorens forvirv av kommunens mark i samband med att
detaljplanen antas. Kopeskillingen berdknas enligt avtalet uppga till cirka

90 000 000 kr efter avdrag av exploateringskostnader. Exploatoren erbjuds
senarelagd betalning med som mest 2 ar for att forbéttra genomforbarheten av
projektet, skulden under denna tid sikras genom moderbolagsborgen. Exploatdren
tilltrader overlatelseomradet 1 samband med fastighetsbildning. Detta avtal
reglerar dven att bostadsbebyggelsen i den forsta detaljplanen genomfors med
blandade upplatelseformer. Vid antagande av forsta detaljplanen tecknas avtal
som reglerar exempelvis slutlig kopeskilling, etappindelning, momsfrdgor och
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precisering av exploatorens bidrag till infrastruktur utanfoér programomradet.
Detaljplanen berdknas att antas under kvartal 4 ar 2022.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige godkédnde den 10 februari 2020 Planprogram for Diametern
2 m fl 1 Kungens kurva. Programarbetet har utmynnat i ett forslag om cirka 3500
lagenheter, en skola, sex forskolor, vard- och omsorgsboende, handel och annan
service samt en stadsdelspark. Programmet redovisar en stadsstruktur med slutna
bostadskvarter med byggnader i varierad hojd. Mitt i stadsdelen ligger
stadsdelsparken och intill den planeras en grundskola. Géllande detaljplaner for
omradet medger kontor och industri. Exploatoren dger cirka 85 % av marken i
programomradet och kommunen dger cirka 15 %. Detaljplanearbete har startat for
en forsta detaljplan inom omradet som bland annat omfattar den mark som égs av
kommunen. Detaljplanen berdknas att antas under kvartal 4 ar 2022.

Programomrddets framtida utformning. Illustration ur programmet.
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Tidigare avtal

Intentions- och markanvisningsavtal ar 2017

Ett intentions- och markanvisningsavtal mellan kommunen och KFF
Bostadsutveckling Kungens Kurva AB (exploatdren) och KF Fastigheter
tecknades 1 april 2017. De bada bolagen é&r solidariskt ansvariga for dtagandena 1
avtalet. Balder Kommersiella Fastigheter AB har sedermera forvérvat halva det
fastighetsédgande bolaget som har dndrat namn till Bostadsutveckling Kungens
Kurva AB.

I intensions- och markanvisningsavtalet har kommunen anvisat kommunal mark,
som &r en del av fastigheten Kolartorp 1:1, till exploatéren. Markanvisningen
innebaér att exploatoren ska erbjudas att forvérva hela eller delar av den
kommunala marken. Cirka 3100 av de planerade bostiderna &r beldgna pa
exploatorens mark och resterande cirka 400 bostédder pd den mark som kommunen
ager.

Markanvisningen ger exploatdren ensamritt att inom sju ar forvarva marken.
Mojlighet till forldngning finns under vissa forutséttningar. Intentionsavtalet
reglerar att den kommunala marken ska séljas till marknadspris. Vid vérdering ska
det sammanlagda exploateringstalet beaktas, for det fall att byggritter fordelas
ojamnt mellan kommunens och exploatdrens mark. Avtalet anger vidare att
exploatdren ska betala for allmén plats, sdsom gator och parker, inom
programomradet. Exploatdren ska dessutom bidra till infrastrukturkostnader
utanfor programomradet som behdvs for att programmet ska kunna genomforas.

Tilléggsavtal 1
I Tillaggsavtal 1 forlangdes intentions- och markanvisningsavtalets giltighet mot
bakgrund av att programarbetet hade tagit langre tid 4n berdknat.

Tilldggsavtal 2

I tilldggsavtal 2 reglerades frdgor om forskolor, skola, LSS-boende, vard och
omsorgsboende, parkering och héllbarhet. Genom avtalet klargjordes att
exploatoren ska striva efter blandade upplételseformer 1 det framtida
bostadsbestindet.

Avtalet 6ppnade upp for mojligheten att exploatdren inte bara bekostar utan ocksa
genomfor utbyggnad av allmén plats, sdsom gator och stadsdelspark. Kommunen
roll blir 1 sadant fall att delta i projekteringen av allméan plats och {olja
utbyggnaden sa att kommunens standard erhalls. Efter godkénd slutbesiktning
Overldmnar exploatdren allmén platsmark med tillhérande anldggningar till
kommunen utan ersittning.

I tilldggsavtal 2 behandlades ocksa fragan om medfinansieringserséttning for
Sparvég syd. Slutligen reglerades att parterna skulle striva efter att avtala om
villkor for overlatelse av den kommunala marken inom en viss tid efter
tilliggsavtal 2 har tecknats.
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Tillaggsavtal 3

Syftet med det nu aktuella tilliggsavtal 3 dr att ndrmare redovisa de ekonomiska
villkor som ska gélla for markanvisningen och exploatdrens forvarv av
kommunens mark enligt parternas avsiktsforklaring i tilliggsavtal 2. Parterna &r
enligt avtalsforslaget 6verens om principerna for berdkning av kopeskillingen
samt vilket markpris som ska gélla for olika kategorier byggrétt. De
overenskomna markpriserna grundar sig pa tva oberoende vérderingar. Avtalet
reglerar ocksa avdrag for exploateringskostnader vid berdkning av kdpeskillingen.
Markpriset efter avdrag ska fram till betalning justeras utifran fordndringar av
konsumentprisindex.

I enlighet med intentions- och markanvisningsavtalet ska vid berédkning av
kopeskillingen hiansyn tas till det ssmmanlagda exploateringstalet om byggrétter
fordelas ojimnt mellan kommunens och exploatdrens mark. Overlatelseomradets
storlek bedoms for ndrvarande uppga till cirka 22 230 kvm. Omradet bedoms
innehalla en sammanlagd byggritt om cirka 37 750 kvm ljus bruttoarea beréknat
pa ett exploateringstal om cirka 1,7 for hela detaljplaneomrédet. Detta ger en
kopeskilling om cirka 180 000 000 kronor. Fran kopeskillingen gors ett avdrag for
exploateringskostnader om cirka 90 000 000 kronor. Vilket innefattar kostnader
for allménna anldggningar inom detaljplaneomradet, kostnader for extraordinér
grundlaggning inklusive eventuella kostnader for hantering av sulfidberg inom
Overlatelseomradet. Under projektets gang har eventuella markfSroreningar utretts
inom programomréadet, utredningarna visar att det foreligger liten risk for
markfororeningar. Kommunen tar likvil en risk for kostnader hirrérande
eventuella markfororeningar inom overlatelseomradet. I det fall fororeningar 4nda
skulle patraffas ska kommunen ersitta exploatdren for dessa till den niva som
medger utbyggnad enligt kommande detaljplan.

Avtalet reglerar dven tidpunkter for erliggande av kopeskilling respektive
tilltrade. Handpenning ska betalas med 20% i samband med att detaljplanen
vinner laga kraft. Tilltrade sker i samband med fastighetsbildning. Eftersom
exploateringen kriaver en omfattande och kostsam markberedning, vilken bedoms
ta cirka tva ér, ges mojlighet till senarelagd likvid betalning av den slutliga
kopeskillingen. Den slutliga kopeskillingen erldggs vid tilltradet genom ett
skuldebrev till kommunen som sikras genom moderbolagsborgen. Skuldebrevet
ska l6sas inom tv4 &r.

For att sikerstélla att bostadsbebyggelsen i den forsta detaljplanen genomfors med
blandade upplatelseformer tydliggor tilldggsavtal 3 att kommande bostiader
huvudsakligen ska vara bostadsritter eller dganderitter. Det regleras dven att
exploatoren erldgger erséttning for kommunens mark utifrdn férdelningen 65%
bostadsriétter och 35% hyresrétter.

Parterna ar overens om att tilldggsavtalet ska upphdra att gilla om inte
Detaljplanen antas senast den 30 juni 2023.

Intentionsavtal med tillhorande tilldggsavtal kommer att foljas av mer detaljerade
avtal som reglerar exempelvis slutlig kopeskilling, etappindelning, momsfragor
och precisering av exploatorens bidrag till infrastruktur utanfér programomradet.
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Det sker genom exploateringsavtal och mark- och genomforandeavtal i samband
med antagandet av den forsta detaljplanen.

Tidplan
Planarbetet for detaljplanen pagéar och beslut om samrad berdknas kunna fattas
under varen 2021. Planen berdknas antas kvartal 4 &r 2022.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att tilldggsavtal 3 &r rimligt och innebér en minskad
ekonomisk risk for kommunen. Tilldggsavtal 3 skapar tydliga ramar och
forutsdgbarhet, vilket underléttar f6r projektets genomfoérande.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

De juridiska konsekvenserna av avtalet dr att villkor 14ggs fast for markpris,
tilltrdde samt betalning for Gverlatelseomradet. Kommunen accepterar dven en
senarelagd betalning varvid sékerhet utgors av moderbolagsborgen av KF
fastigheter AB och Balder Kommersiella Fastigheter AB.

Kommunen sékrar villkor for intékter fran forséljning av mark med cirka
90 000 000 kronor. Ekonomiska konsekvenser av projektet redovisas ndarmare i
samband med exploateringsavtal.

Utdver detta ska exploatoren erligga medfinansieringsersittning for det dverlatna
markomradet enligt tidigare avtal, vilken utgor cirka 20 000 000 kronor.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhillsbyggnadsdirektor
Bilagor

1. Tillaggsavtal 3 till intentions- och markanvisningsavtal mellan Huddinge
kommun och Bostadsutveckling Kungens kurva AB.

Beslutet ska skickas till
Bostadsutveckling Kungens kurva AB
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