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Markanvisningsavtal avseende fastigheterna Gräddö 2:41, 2:42 och 
2:43, Rådmansö
Beslut
Kommunstyrelsen samhällsbyggnadsutskott föreslår:
Kommunstyrelsen föreslår:
Kommunfullmäktige beslutar:
1.     Godkänna markanvisningsavtal för Gräddö 2:42 samt del av Gräddö 2:41 och Gräddö 2:43 
mellan Credentia AB (org.nr 556025–2891) och kommunen.  
2.     Godkänna markanvisningsavtal för del av fastigheten Gräddö 2:41 mellan Rådmansö 
Fastighets AB (org.nr 556750–3189) och kommunen.

Sammanfattning av ärendet
Planläggning av fastigheterna Gräddö 2:41-2:43 på Rådmansö har, med vissa avbrott, pågått sedan 
2014. Under våren 2022 gick Credentia AB in som samarbetspart till sedan tidigare aktiv exploatör; 
Rådmansö Fastighets AB. Tillsammans kom dessa bolag med förslaget om att driva projektet vidare 
genom byggherredrivet detaljplanearbete. Genom nystart av projektet och tecknande av 
markanvisningsavtal med både Credentia AB och Rådmansö Fastighets AB kan kommunen driva 
projektet framåt både ekonomiskt och resursmässigt effektivt. Plankostnadsavtal, för finansiering av 
själva planläggningen, tecknas med Credentia AB.

Beslutsunderlag

Tjänsteutlåtande_Gräddö_2_41-2_43_220504
Markanvisningsavtal_Gräddö_Credentia_20220512_ink.bilagor_sign
Markanvisningsavtal_Gräddö_RFAB_20220512_ink.bilagor_sign

Beslutande sammanträde
Deltar ej i beslut
Andrea Kronvall (SD), Ulrika Falk (S) och Camilla Rydstrand (MP) meddelar att de inte deltar i 
beslutet.

Yrkanden
Staffan Tjörnhammar (M) yrkar att kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott beslutar i enlighet 
med beslutsförslaget i samhällsbyggnadskontorets tjänsteutlåtande i ärendet.

Beslutsgång
Ordföranden föreslår att samhällsbyggnadsutskottet beslutar i enlighet med Staffan Tjörnhammars 
(M) yrkande och finner att utskottet beslutar i enlighet med förslaget.



MeetingDate

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

Beslutet ska skickas till 
Samhällsbyggnadsdirektör
Mark- och exploateringschef
Handläggare
Paragrafen är justerad



TJÄNSTEUTLÅTANDE

Datum: 2022-04-26
Diarienummer: KS 2011–665

Samhällsbyggnadsförvaltningen 
Mark- och exploateringsavdelningen

Handläggare: Liv Braathen
Titel: Projektledare exploatering 
E-post: liv.braathen@norrtalje.se

Till: Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott

Markanvisningsavtal avseende fastigheterna 
Gräddö 2:41, 2:42 och 2:43, Rådmansö.

Förslag till beslut
Kommunstyrelsen samhällsbyggnadsutskott föreslår:

Kommunstyrelsen föreslår:

Kommunfullmäktige beslutar: 

1. Godkänna markanvisningsavtal för Gräddö 2:42 samt del av Gräddö 2:41 och Gräddö 2:43 
mellan Credentia AB (org.nr 556025–2891) och kommunen.   

2. Godkänna markanvisningsavtal för del av fastigheten Gräddö 2:41 mellan Rådmansö 
Fastighets AB (org.nr 556750–3189) och kommunen.

Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
Planläggning av fastigheterna Gräddö 2:41-2:43 på Rådmansö har, med vissa avbrott, pågått sedan 
2014. Under våren 2022 gick Credentia AB in som samarbetspart till sedan tidigare aktiv exploatör; 
Rådmansö Fastighets AB. Tillsammans kom dessa bolag med förslaget om att driva projektet vidare 
genom byggherredrivet detaljplanearbete. Genom nystart av projektet och tecknande av 
markanvisningsavtal med både Credentia AB och Rådmansö Fastighets AB kan kommunen driva 
projektet framåt både ekonomiskt och resursmässigt effektivt. Plankostnadsavtal, för finansiering av 
själva planläggningen, tecknas med Credentia AB.

Ärendet
Bakgrund
Rådmansö Fastighets AB, nedan kallad RFAB, inkom i november 2014 med en förfrågan om 
direktanvisning till kommunstyrelsekontoret angående ett förslag om bostadsutveckling inom del av 
fastigheten Gräddö 2:41 på Rådmansö. Planläggning av de kommunalt ägda fastigheterna Gräddö 
2:41-2:43 hade redan påbörjats sedan tidigare. Kommunens avsikt var att planlägga del av fastigheten 
Gräddö 2:41 med flexibel inriktning för flerbostadshus eller enbostadshus/parhus/kedjehus och 
fastigheterna Gräddö 2:42-2:43 för småhusbebyggelse. Kommunens avsikt var att sälja villafastigheter 
inom Gräddö 2:42 och Gräddö 2:43 i egen regi via mäklare. Kommunen hade för avsikt att bekosta 
utfyllnad av mark, tillståndsprocesser samt anläggande av privat väg. Planförslaget var ute på samråd 
under december 2014 till januari 2015. 

Markanvisningsavtal avseende del av Gräddö 2:41 tecknades mellan RFAB och Kommunen 2015-06-
17 och planarbetet fortgick. Markanvisningsavtalet förlängdes vid ett tillfälle men förföll i sin helhet 
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2018-03-31 och inget nytt avtal tecknades efter detta. Under 2019 utlovade kommunen till RFAB att 
projektet och detaljplanearbetet skulle återupptas. Därefter har arbete bedrivits för att åter få fart på 
projektet men markens komplexitet, projektets ekonomiska problematik och övriga omständigheter i 
planprocessen har medfört att projektgruppen behövt se på projektet från en annan infallsvinkel och 
komma fram till nya lösningar för att framgångsrikt kunna driva projektet vidare. 

Under våren 2022 gick Credentia AB in som samarbetspart till RFAB och tillsammans kom dessa 
bolag med förslaget om att driva projektet vidare genom så kallat byggherredrivet detaljplanearbete, 
vilket kommunen ställde sig positiva till. 

Beskrivning
I och med denna förändring och det att projektet står utan avtal och finansiering upprättas nu nya 
markanvisningsavtal och plankostnadsavtal med RFAB och dess samarbetspart Credentia AB. 
Fastigheten Gräddö 2:42 och del av Gräddö 2:41 och 2:43 markanvisas till Credentia AB, se bilaga 1. 
Markanvisningsområdet omfattar del av det område som kommer att prövas i kommande 
detaljplanearbete och framkommer av blåmarkerat område i nedan kartbild. Del av fastigheten Gräddö 
2:41 markanvisas fortsatt till RFAB, se bilaga 2. Markanvisningsområdet omfattar del av det område 
som kommer att prövas i kommande detaljplanearbete och framkommer av rödmarkerat område i 
nedan kartbild. 

Bild 1. Planområde och markanvisningsområde. Blåmarkerat område markanvisas till Credentia AB. Rödmarkerat område 
markanvisas till RFAB. 

Plankostnadsavtal tecknas med Credentia AB som har till uppgift att driva den byggherredrivna 
planläggningen av området. Kommunens utsedda projektgrupp utgör styrande/kravställande och 
granskande funktion i detaljplanearbetet och kommunen erhåller ersättning i enlighet med plantaxa.  

Att teckna markanvisningsavtal innebär en säkerställd rätt för RFAB och Credentia AB att, inom ramen 
för avtalen, förhandla med kommunen om kommande köp av fastigheterna inom det aktuella 
planområdet. Uppfylles samtliga krav på RFAB och Credentia AB så tecknar kommunen 
marköverlåtelseavtal med parterna som i sin tur förbinder sig till att köpa fastigheterna inom 
planområdet, i enlighet med avtalen. I samband med antagande av detaljplanen undertecknas 
marköverlåtelseavtal med parterna som slutligt kommer att reglera de detaljerade villkoren för 
marköverlåtelse, köpeskilling samt genomförande av detaljplanen. 

Planområdet, som innefattar aktuella markanvisningsområden, är inte sedan tidigare planlagt. 
Området omfattar ca 7,3 ha mark och består av före detta odlingsmark och skogsmark (blandskog), till 
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stora delar kalhygge med uppväxt sly. Området ligger i anslutning till Gräddö samhälle, delvis 
omgärdat av bebyggelse, och marken bedöms därav inte vara av stort brukningsvärde. 

Credentia AB kliver in som huvudansvarig avseende projektets framdrift. Markanvisningsavtalet med 
Credentia AB reglerar överenskommelser om kostnadsfördelning och övergripande ansvar vid 
kommande överlåtelse av aktuellt markanvisningsområde. Till grund för
överenskommen köpeskillingen ligger ett värdeutlåtande framtagen av Svefa i mars 2021. 
Värdeutlåtandet är baserat på en flexibel byggrätt inom markanvisningsområdet och grundar sig i en 
byggrätt om ca 20 villor eller 20 parhus, friköpta alternativt i bostadsrättsform. 

o Vid upplåtelse för parhus: 
      12 000 000 (tolvmiljoner) kronor*; 300 000 kr/tomt 

o Vid upplåtelse för villabebyggelse:
11 000 000 (elvamiljoner) kronor*; 550 000 kr/tomt

o Vid upplåtelse för parhus i bostadsrättsform: 
      12 000 000 (tolvmiljoner) kronor*; 300 000 kr/tomt 

Dessa kontraktssummor är giltiga fram till 2024-04-20 och kan därefter omförhandlas. 
Kontraktssummorna kan inte understiga de i avtalet överenskomna kontraktssummorna. Slutlig 
kontraktssumma kommer att indexeras vid framtida tillträde. 

Området föreslås att planläggas med enskilt huvudmannaskap och Credentia AB är ansvarig för 
samtliga kostnader som uppkommer avseende markanvisningsområdets genomförande. Norrtälje 
vatten och avfall AB kommer att vara VA-huvudman för allmänna VA-anläggningar inom planområdet. 

Markanvisningsavtalet är bland annat villkorat av att plankostnadsavtal tecknas mellan Credentia AB 
och kommunen. Plankostnadsavtalet reglerar kostnadsfördelningen för arbetet med framtagandet av 
detaljplanen där kommunen ska erhålla full kostnadstäckning för sitt arbete med detaljplanen. Då 
detaljplanearbetet hittills till stora delar redan bekostats av kommunen kommer Credentia AB att 
erlägga 1 830 000 kronor som ersättning till kommunen för att köpa in sig i redan nedlagt arbete. 
Denna ersättning ska faktureras av kommunen i samband med godkännande av 
markanvisningsavtalen. Plankostnadsavtal tecknas enbart med Credentia som ansvarig part. 

Credentia AB står kommande kostnader avseende fastighetsbildning inom området och står även 
samtliga kommande kostnader avseende inrättande av gemensamhetsanläggning avseende 
förvaltning av allmän plats, såsom för exempelvis gata, park och dagvattenanläggning.

RFAB utgör part till Credentia AB och markanvisningsavtalet med RFAB reglerar överenskommelser 
om kostnadsfördelning och övergripande ansvar vid kommande överlåtelse av aktuellt 
markanvisningsområde. Till grund för överenskommen köpeskillingen ligger sedan tidigare 
överenskomna kontraktssummor. Då det första markanvisningsavtalet tecknades med RFAB 2015 
gjordes en överenskommelse (2019) om kontraktssummorna och det är dessa summor som till stor 
del fortfarande utgör utgångsbeloppet i överenskomna belopp. Beloppen har räknats upp med 
konsumentprisindex (1980) från år 2012 till år 2020. Överenskommelsen enligt avtal baserar sig på tre 
olika belopp. 

Kommunen överlåter mark avseende byggnation för bostadslägenheter i flerfamiljshus inom 
markanvisningsområdet. Den preliminärt beräknade köpeskilling uppgår till ca 4 630 000 kronor och 
beräknas enligt nedan: 

o 0 – 3 343 kvm BTA överlåtes för 650 kr/kvm BTA

o 3 343 – 5 782 kvm BTA överlåtes för 950 kr/kvm BTA

o Gemensamhetsbyggnad om 431 kvm överlåtes för 317 kr/kvm BTA
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De kontraktssummor som framkommer av markanvisningsavtalet är enbart giltiga i förhållandet mellan 
RFAB, i dess nuvarande ägarstruktur, och kommunen. Vid överlåtelse av avtalet eller av bolaget eller 
vid någon form av fusion av bolaget ska kontraktssummorna uppdateras till vid tidpunkten värderat 
marknadsvärde. Slutlig kontraktssumma kommer att indexeras vid framtida tillträde.   

RFAB är ansvariga för samtliga kostnader som uppkommer avseende markanvisningsområdets 
genomförande. Dessutom står bolaget för alla kommande kostnader avseende fastighetsbildning inom 
området och står även samtliga kommande kostnader avseende inrättande av 
gemensamhetsanläggning avseende förvaltning av allmän plats/gemensamma anläggningar såsom 
exempelvis gata, park och dagvattenanläggning och dylikt inom området. 

Det finns i dagsläget vissa ledningar som belastar fastigheterna inom planområdet. Dessa ledningar 
måste antingen flyttas eller så måste exploateringen på platsen förhålla sig till de säkerhetsavstånd 
som ledningarna kräver. Vissa ledningar kommer att kunna flyttas på bekostnad av ledningshavare, 
andra ledningar kommer att bekräftas med u-område i kommande detaljplan. Om parterna i 
kommande detaljplaneprocess önskar flytta ledningar där inte ledningshavaren står för uppkomna 
kostnader ska parterna, Credentia AB och RFAB, stå för kostnaderna i förhållande till sin nytta av 
åtgärden. 

I kommande marköverlåtelseavtal kommer ytterligare åtaganden och förutsättningar att specificeras 
som säkerställer projektets ekonomi. 

Avtalen är villkorade av att kommunfullmäktige godkänner avtalen senast 2022-11-15 genom beslut 
som får laga kraft, att ett plankostnadsavtal tecknas senast 2022-11-15, vidare att ett 
marköverlåtelseavtal upprättas och undertecknas av bolagen, samt godkänns av kommunfullmäktige 
senast 2024-12-31 genom beslut som vinner får kraft, samt att detaljplan avseende projektet antas av 
kommunstyrelsen senast 2024-12-31 genom beslut som får laga kraft.

Konsekvensen av att inte godkänna markanvisningsavtal mellan Credentia AB och kommunen samt 
mellan RFAB och kommunen innebär att det blir dyrare för kommunen att gå vidare med planläggning 
och finansiering av detaljplanen då kommunen behöver stå all risk och ligga ute med kostnaderna för 
intern tid samt utredningskostnader. Området är komplext att både planlägga och bebygga då det 
råder markavvattningsförbud inom området och processer för att säkerställa både detaljplan och 
byggnation är dyra och framför allt tidskrävande. Det nya upplägget för projektet innebär att 
kommunen bibehåller kontrollen men med minskad tidsåtgång för framdrift av projektet då projektet 
kommer att ledas av Credentia AB tillsammans med av dem finansierad extern konsult/konsulter. Om 
avtalen med Credentia och RFAB inte godkänns riskerar kommunen att behöva gå ut på ny 
markanvisning av området, med allt vad det innebär i tidsåtgång och kostnader, med risken att 
kommunen skulle kunna komma att markanvisa området till en exploatör som inte har samma insikt i 
komplexiteten kring planläggning och byggnation av området som dessa aktuella parter har.   

Att godkänna avtalen innebär att tidigare åtagande i förhållande till RFAB upprätthålls och säkerställs 
och det innebär också att kommunen i och med detta upplägg får en kunnig och stabil motpart i 
kommande detaljplanearbete. 

Ärendet har beretts av samhällsbyggnadskontorets mark- och exploateringsavdelning genom 
beredning med planavdelningen och NVAAB.  

Beskrivning av målgruppen eller dess behov är inte tillämplig för ärendet. Eventuella analyser och 
konsekvenser tas i beaktan inom ramen för detaljplaneprocessen kopplat till ärendet.  

Lagkrav
Kommunens hantering av markanvisningar regleras i lag (2014:899) om riktlinjer för kommunala 
markanvisningar. 



5

I förlängningen genom marköverlåtelseavtal regleras genomförandet av en detaljplan samt köp av fast 
egendom vilket behandlas i plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap PBL, samt jordabalken (1970:994), 
4 kap JB.

Övergripande gäller 2 kap 3§ likställighetsprincipen i Kommunallagen.  

Koppling till gällande styrdokument
Möjliggörandet av exploatering inom området kopplar till Kommunfullmäktiges långsiktiga mål i Mål & 
budget 2022–2024; Målområde 1 – Norrtälje kommun ska ha en sund och hållbar ekonomi där 
kostnaderna inte ska överstiga intäkterna. Kommunen får intäkter i form av försäljningen av kommunal 
mark inom området och får i stor utsträckning full kostnadstäckning för det arbete kommunen lagt ned 
i projektet och för de investeringar som fordras av kommunen för åtaganden i samband med 
genomförandet av detaljplanen. Exploateringen bidrar även till Målområde 5 – Norrtälje kommun ska 
vara en trygg och säker kommun. Detta då nybyggnation av bostäder inom området bidrar till mer 
rörelse i området under dygnets alla timmar vilket ökar tryggheten. 

I övrigt bidrar ärendet till följande övergripande mål i Översiktsplan 2040:
 Norrtälje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med övriga kommuner i 

Stockholmsregionen.
 Hela kommunen ska växa och nyproduktion av bostäder ska öka i attraktiva livsmiljöer med 

goda pendlingsmöjligheter.
 Lokala kvaliteter ska tydliggöras och konkurrera genom att erbjuda olika typer av boenden i:

 Mindre och livskraftiga orter på landsbygd i stråk med god kollektivtrafik.
 Levande skärgård med storslagen natur och närhet till vatten. 

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
Genom markanvisningsavtalen ges kommunen möjligheter till intäkter, förutsatt att detaljplanen för 
området får laga kraft och att markanvisningen fullföljs i enlighet med marköverlåtelseavtalen. Genom 
godkännande av markanvisningsavtalen och det samarbete som RFAB och Credentia AB tillsammans 
borgar för genom byggherredriven planprocess, hushåller kommunen med både på tid och resurser. 
På detta sätt säkerställer kommunen ett tidigare krävande projekt både avseende kostnader och 
långdragna tillståndsprocesser. Att två byggherrar går in i projektet och tar ansvar för både 
planläggning och byggnation säkerställer genomförandet av detaljplanen och lyfter det ekonomiska 
ansvaret avseende genomförandet av villatomter från kommunens axlar. 

Kommunen fullföljer även sina åtaganden sedan tidigare mot en sedan länge aktiv part i projektet. 

Kommunen belastas av sedan tidigare nedlagda kostnader i projektet. I samband med att projektet får 
denna nystart får kommunen in intäkter som stabiliserar upp projektet ekonomiskt.  

Projektets ingångsvärde är att kommunen inte ska ha några kostnader avseende planläggning och 
genomförande av projektet och att kommunen ska få full kostnadstäckning avseende de åtaganden 
kommunen har inom ramen för tecknade avtal. Dessutom är projektets mål att gå med förtjänst 
avseende markförsäljningen inom planområdet, då vi i enlighet med gällande lagstiftning har för avsikt 
att sälja mark till marknadsvärde samtidigt som kommunen har för avsikt att hålla tidigare 
överenskommelser. 

Totalt sett kommer projektet gå med vinst och i kommande marköverlåtelseavtal kommer ytterligare 
åtaganden och förutsättningar specificeras som säkerställer projektets ekonomi.

Så som projektet ser ut i detta skede, då detaljplanen planeras med enskilt huvudmannaskap, har 
kommunen inga åtaganden avseende investeringar inom området. Däremot uppkommer investeringar 
för det kommunala VA-bolaget NVAA:s investeringar inom området. Dessa investeringar kommer till 
viss del att täckas upp av de anläggningsavgifter som exploatörerna inom området kommer att erlägga 
till NVAA i samband med upprättande av förbindelsepunkter.  
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Förvaltningens analys och slutsatser
Mark- och exploateringsavdelningens bedömning i detta ärende är att det utifrån områdets 
förutsättningar är ekonomiskt lönsamt att genomföra markanvisningen och projektet i enlighet med 
markanvisningsavtalen.     

Tidplaner
Den preliminära tidplanen enligt nedan bygger på en optimal process och kan komma att ändras. 
Tidplanen kan också påverkas av ännu ej kända förutsättningar som framkommer under det fortsatta 
planarbetet. 

Samråd      Q4 2014 – Q1 2015
Godkännande av markanvisningsavtal      Q3, 2022
Granskning      Q2, 2023
Detaljplan godkännande och antagande      Q4, 2024
Detaljplan får laga kraft*      Q4, 2024

*Förutsätter att detaljplanen ej överklagas.

I övrigt hänvisas till bifogade handlingar. 

Anna Keskitalo Moa Odin
Samhällsbyggnadsdirektör Mark- och exploateringschef
Samhällsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor
Bilaga 1 – Markanvisningsavtal Gräddö 2:42 samt (del av) Gräddö 2:41 och 2:43, Credentia AB.
Bilaga 2 – Markanvisningsavtal (del av) Gräddö 2:41, Rådmansö Fastighets AB.

Beslut skickas till
Samhällsbyggnadsdirektör 
Mark- och exploateringschef
Handläggare
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