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Godkannande av Tillagg nr 1 till
Markanvisningsavtal for kvarter 9A Terminalen och
9B Ankaret i Norrtalje Hamn

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkanna tillagg nr 1 till markanvisningsavtalet mellan Roslagens
Parla org.nr. 559370-4413 och Norrtdlje kommun avseende kvarter 9A Terminalen och 9B Ankaret i
Norrtélje Hamn.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade den 20 januari 2021 att kvarter 9AB i Norrtélje hamn ska
anvisas for bostader samt hotell med mera. Samhallsbyggnadskontoret bjoéd i maj 2021 in till en 6ppen
markanvisningstavling for kvarter 9A och 9B invid Hamnplan i Norrtélje Hamn vilket resulterade i att ett
markanvisningsavtal tecknades i november 2022 med Roslagens Parla AB, fortsattningsvis bendmnd
"exploatéren”.

Markpriserna i det ursprungliga markanvisningsavtalet mellan kommunen och exploatéren medfér en
intakt for kommunen om cirka 272,7 mnkr (képeskilling + gatukostnadsersattning). Med anledning av
att bostadsmarknaden paverkats hart de senaste aren av bl.a. 6kade rantor, férandrad inflation, 6kade
byggpriser samt bankernas hogre krav pa belaningsgrad i bostadsrattsforeningar har Exploatéren haft
behov att omférhandla de géllande markpriserna i markanvisningsavtalet. | samband med detta har
samhallsbyggnadskontoret och exploatdren férhandlat om ett nytt markpris, som i stallet medfér en
intakt om ca 198,4 mnkr (kdpeskilling + gatukostnadsersattning). Den minskade intékten paverkas
aven av att det med hansyn till férhallanden som framkommit i utredningar inom pagaende
detaljplaneprocess, inte bedéms majligt att skapa samma volym bostader som tidigare antagits.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade den 20 januari 2021 om inriktningar foér
genomférandeetapp G3 i Norrtélje Hamn. Inriktningsbeslutet angav bland annat att méjligheten for
hotellkoncept, kombinerat med konferens och/eller annan verksamhet samt bostader, skulle provas i
kvarter 9a-b i Norrtalje Hamn.

Samhallsbyggnadskontoret bjéd den 6 maj 2021 in till en 6ppen markanvisningstavling for kvarter 9A
och 9B invid Hamnplan i Norrtalje Hamn.

Ett markanvisningsavtal for kvarter 9ab i Norrtalje Hamn har tidigare tecknats mellan kommunen och
exploatéren, vilket godkandes i november 2022. Markanvisningsavtalet innebar att exploatéren har ratt
att prova sitt forslag i en fortsatt detaljplanering samt att parterna férbinder sig kring 6verlatelse av
markanvisningsomradet forutsatt att i markanvisningsavtalet inférda villkor uppfylls.



Syftet med tillaggsavtalet ar att, med anledning av férandrade marknadsférutsattningar,
Overenskomma om justerad markersattning samt skapa férutsattningar for pagaende detaljplanering
och genomférande av kvarteren.

De aktuella kvarteren &r markanvisade i en tavling dar pris var ett av utvarderingskriterierna och
erbjudet markpris bidrog till valet av byggherre som erbjods att utveckla kvarteren. Detta ar en viktig
aspekt som behdver beaktas vid justering av markpriset. Exploatéren lamnade (2022-01-20) ett anbud
pa 15 505 kr/ljus bruttoarea (BTA) under steg 1 i markanvisningstavlingen. Under ar 2022, steg 2 i
markanvisningstavlingen, marktes redan en tydlig nedgang i bostadsmarknaden. Infér tecknandet av
Markanvisningsavtalet 6verenskom exploatéren och kommunen om ett reviderat markpris om 14 525
kr/kvm ljus BTA. Sedan tidpunkten nar exploatéren tecknade Markanvisningsavtalet har marknaden
paverkats ytterligare av stigande rantor, inflation och 6kade byggkostnader. Det har bidragit till att
ytterligare revidering av markpriset har behovts for att exploatéren ska ha mojlighet att genomféra
planering och byggnation av kvarteret.

Under varen 2024 har samhallsbyggnadskontoret och exploatéren arbetat med att hitta ett satt att
rékna om exploatérens vinnande anbud med hansyn till marknadsférandringarna som skett sedan
dess lamnande. Det har visat sig vara svart att hitta en modell som tar hansyn till samtliga aspekter
som har en paverkan péa byggrattspriset. Samhallsbyggnadskontoret kom darfor fram till att
exploatéren far lamna ett nytt anbud. For att sékerstalla att markpriset i det nya anbudet stammer
Overens med marknaden har samhallsbyggnadskontoret bestallt en oberoende vardering av
byggréatten inom kvarteren 9AB for att verifiera att exploatérens anbud &r marknadsmassigt, bilaga 2.

Varderingen visade ett varde om 11 000 kr/kvm ljus BTA inklusive ersattning for
gatukostnadserséttning. Detta ger ett byggrattsvarde for bostdder om 8 250 kr /kvm ljus BTA exklusive
gatukostnadsersattningen om 2 745 kr/kvm ljus BTA. Exploattérens anbud ar pa 10 421 kr/kvm ljus
BTA exklusive gatukostnadsersattningen och dérmed hogre &n varderingens bedémda
marknadsvérde. Aven varderingens marknadsvarde fér byggratter for hotell samt lokaler inom
kvarteren 9AB ligger under exploatérens anbud. Samhallsbyggnadskontoret har darmed sakerstallt att
denna direktanvisning genomférs pa marknadsmassiga villkor.

En jamférelse av markpriset har dven gjorts med inkomna anbud i markanvisningstavlingen, dar
exploatérens nya anbud fortsatt 6verstiger det nast hogsta anbudet i tavlingsskedet. | och med detta
anses exploatdren nya anbud vara marknadsmassigt.

Enligt gallande markanvisningsavtal ska markpriset justeras med hansyn till KPI, med basmanad
december 2021, vilket var tidpunkten da exploatéren lamnade sitt anbud i markanvisningstavlingen, till
nar exploatoren tilltrader markanvisningsomradet. KPI foljer inte fullt ut de férandringar som sker pa
bostadsmarknaden, darav innebar detta tillagg att markpriset for bostader i stéllet ska justeras med
hansyn till maklarprisindex (som publiceras av Svensk Maklarstatistik) férandring for Norrtélje
kommun. Detta innebar att kommunen battre far ta del av vardedkningen vid bostadsmarknadens

uppgang.

Tillaggsavtalet till markanvisningsavtalet

Tillaggsavtalet justerar nagra aspekter i det ursprungliga markanvisningsavtalet. De rubriker som
justeras ar foljande:

1. Under rubriken "Bakgrund” justeras tabellen till nedanstaende:

Kvarter Antal Antal kvm ljus Antal kvm ljus Antal kvm ljus
ldgenheter/hotellrum | BTA (bostéder) BTA (hotell) BTA (lokaler)
9A 92 10 090 - 1960
9B 180 - 5469 3152

2. Under rubriken "Kontraktssumma” justeras markpriserna till féljande:



”1. Markanvisningsomrddet overldts av Kommunen till Exploatoren for en kopeskilling om minst
10 421 kr/kvm per ljus BTA for bostdder, minst 4 350 kr/kvm ljus BTA for hotell och for minst

2 500 kr/kvm ljus BTA for kommersiella lokaler. Prelimindr kdpeskilling uppgdr till

141.718.040 SEK (etthundrafyrtioenmiljonersjuhundraartontusenfyrtio) svenska kronor.

2. Képeskillingen for bostdder, hotell och lokaler inom kvarter 9 kommer faststdillas i samband
med tecknandet av markoverldtelseavtalet, Kopeskillingen i punkt 1 redovisar grundnivdn, dvs.
minsta kdpeskilling som Kommunen kommer krédva forutsatt att ytorna inte har minskats avsevdrt.
Med avsevirt menas att minst 85 % av byggriitten enligt 1§ uppnds i slutligt Projekt- och
bebyggelseforslag och medges enligt byggriditt i detaljplan. Om Exploatéren sjilva viljer att inte
utnyttja de ytor som godkdnts i slutligt Projekt- och bebyggelseforslag sker ingen minskning av
kopeskillingen.

3. Exploatoren erldgger gatukostnadsersdttning till Kommunen for anldggande av gator och
annan allmdn plats uppgdende till 2 745 kr/kvm per ljus BTA. Gatukostnadsersdttningen uppgar
till cirka

56.741.895 SEK (femtiosexmiljonersjuhundrafyrtioentusendttahundranittiofem) svenska kronor.”

3. Under rubriken "Kontraktssumma” justeras aven indexregleringen till féljande:

"Kontraktssumman for byggrdtter for bostdder ska vid betalning justeras med hdnsyn till
mdklarprisindex (Svensk mdklarstatistik) fordndring fran juni 2024 for bostadsritter i Norrtdilje
stad till senast kdnda mdklarprisindex (Svensk mdklarstatistik) vid erldggande av
kontraktssumman. Omrékning ska ske enligt foljande princip: 10 421 kr/kvm ljus BTA x ([Senast
kédnda mdklarprisindex vid erldggande av kontraktssumman] / [mdklarprisindex juni 2024).

Kontraktssumman for byggrditter for hotell samt lokaler ska vid betalning justeras med hénsyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) fordndring fran basmanad juni 2024 till senast kdnda
konsumentprisindex (1980 KPI:s) vid erldggande av kontraktssumman.

Gatukostnadsersdttningen ska vid betalning justeras med hdnsyn till konsumentprisindex (1980
KPI:s) fordndring fran basmanad maj 2024 till senast kinda manadsindex vid erldggande av
respektive kontraktssumma.

Omvrdkning av punkt 1 och 3 sker endast vid 6kning av index (mdklarprisindex, KPI).

Om Exploatiren begar ett kontraktsbrott, som leder till hivning av kdpet, ska ersdtining krdvas
genom erlagd sckerhet for handpenning.

Tilldggsavtalet dr upprdttad i tvd (2) exemplar, en for vardera part. Tilldggsavtalet upphor att
gdlla i samband med att tecknat markanvisningsavtal upphor att gdlla (bilaga 2).”

Arendets beredning

Arendet har samberetts av kommunsstyrelsekontorets samhéllsbyggnadsavdelning genom
projektorganisationen fér Norrtalie Hamn. Arendet har Iépande avstamts med
samhallsbyggnadskontorets styrgrupp.

Ekonomiska konsekvenser

Genom tillagg till markanvisningsavtalet ges kommunen mdgjlighet till en fortsatt intékt, &ven om den ar
lagre an i ursprungsavtalet, dels genom markersattning som forvantas uppga till ca 141,7 mnkr, dels
genom gatukostnadsersattning som férvantas uppga till ca 56,7 mnkr. Den slutliga intékten beror dels
pa den byggrattsvolym som framtida bygglovshandlingar faststéller, samt dels marknadens paverkan
péa index (MPI, KPI). Intdkten ovan ar minsta intdkt kommunen kommer fa vid en férsaljning enligt
avtalet, under forutsattning att minst 85% av byggratten i § 1 uppnas. Kommunen har darav en
trygghet i att avtalet sakerstaller en lagsta intakt vid férsaljning av kvarteren. Samtidigt sa ska
byggrattspriserna raknas upp med maklarprisindex vilket medfér att kommunen far ta del av den
eventuella vardedkning som kommer ske av byggratten fram till tilltraddet. Gatukostnadsersattningen



regleras endast vid en dkning av KPI. Konsekvensen av att inte godkanna detta tillagg till
markanvisningsavtalet mellan kommunen och exploatéren resulterar i att tidplanen for att mojliggéra
etableringen av destinationskonceptet med hotell kommer forskjutas ca 2 ar. Det leder aven till 6kade
produktionskostnader for kommunens entreprenader med anledning av férsenat genomomfdrande av
kvarteren samt kostnader for ny markanvisningstavling for kvarteren.

Markpriserna i det ursprungliga markanvisningsavtalet mellan kommunen och exploatéren medfér en
intakt for kommunen om cirka 272,7 mnkr (kdpeskilling + gatukostnadsersattning). Med anledning av
att bostadsmarknaden paverkats hart de senaste aren av bl.a. 6kade rantor, forédndrad inflation, 6kade
byggpriser samt bankernas hogre krav pa belaningsgrad i bostadsrattsforeningar har Exploatéren haft
behov att omférhandla de géllande markpriserna i markanvisningsavtalet. | samband med detta har
samhallsbyggnadskontoret och exploatoren férhandlat om ett nytt markpris, som i stallet medfér en
intakt om ca 198,4 mnkr (kdpeskilling + gatukostnadsersattning). Den minskade intékten paverkas
aven av att det med hansyn till férhallanden som framkommit i utredningar inom pagaende
detaljplaneprocess, inte bedéms mojligt att skapa samma volym bostader som tidigare antagits.

En mer utvecklad ekonomisk analys for Projekt Norrtéalje Hamn som helhet presenteras vid varje
statusrapportering. Nasta statusrapport ar per 31 augusti fér delar 2 och lamnas in fér beslut av
kommunstyrelsen i november 2024.

Konsekvenser for barn

Forslaget innebar sannolikt inga férandrade konsekvenser for barn jamfort med ursprungligt
markanvisningsavtal. Projektet kommer att vidareutvecklas i pagaende detaljplaneprocess omfattande
kvarter 9a,9b,9c och 13. Projektférslagen och planen i dvrigt kommer att analyseras genom en
socialkonsekvensbeskrivning med en férdjupning inom barnkonsekvenser.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Forslaget innebar att planering kan pabdrjas for att moéjliggéra for en eller flera nya verksamheter att
etablera sig pa platsen och i kommunen. Hotellet bidrar starkt till kommunens turism. Lokaliseringen
av markanvisningen innebar en stark koppling till skargarden och méjliggor for 6kad attraktion for
turism/bestkande till Norrtalje hamn och Norrtalje kommun. Ovan angiven omfattning av BTA hotell
samt antal hotellrum innebar en utékning jamfért med tidigare markanvisningsavtal (6kning sker inom
samma volym med liten exterior paverkan).

Anna Keskitalo Catherine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsenheten

Bilaga/Bilagor

1. Tilldggsavtal till markanvisningsavtal avseende kv 9AB, del av fastigheterna Talje 5:1 och
Talje 3:1, i Norrtalje hamn inklusive underbilagor

2. Vardeutlatande Norrtalje Hamn kv 13 och kv 9

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor, Anna Keskitalo

Mark- och Exploateringsavdelningen, Catherine Andersson
Projektledare for Norrtalje Hamn, Annie Ramsell
Delprojektledare exploatering i Norrtélje hamn, Sofi Tillman
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