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BAKGRUND

Staden planerar en ny stadsdel p& Arstaféltet som omfattar ca 4 000 nya bostader,
service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har upprattats och de
forsta detaljplanerna for park och bebyggelse har pabdrjats under ar 2011.
Planprogrammet omfattar, utéver det omrade av fastigheten Arsta 1:1 som &gs av
staden, aven fastigheten Postgarden 1 som dgs av ICA Fastigheter Sverige AB. Dar
finns idag lokaler for lagerhantering. ICA Fastigheter Sverige AB och Staden ar 6verens
om att gemensamt utveckla fastigheten Postgarden 1 och intilliggande omraden av
fastigheten Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner, huvudsakligen for
bostader och handel.

Parterna har gemensamt funnit att det for stadsdelen mest gynnsamma laget for eta-
blering av lokal handel och service ar inom ett omrade som berdr bade Postgarden 1 och
Arsta 1:1 (nedan kallat ICA-kvarteret, markerat i bilaga 1). For att ndrmare reglera
samarbetet kring en exploatering och fastighetsreglering har parterna, Stockholms
kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden, och ICA Fastigheter
Sverige AB (org.nr. 556033-8518), nedan kallat Bolaget, under forutsattning som anges
i 8 7 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL SAMT
INTENTIONSAVTAL AVSEENDE
FASTIGHETSREGLERING

§1
MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2013-02-07 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom fastig-
heten Arsta 1:1 i stadsdelen Arsta. Markanvisningen innebér att Bolaget, under en tid av
tva ar, dock senast 2015-05-01, har en option att ensam forhandla med Staden om
Overenskommelse om exploatering och 6verenskommelse om fastighetsreglering for
detta markomrade.

§2
AVSIKTSFORKLARING

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det anvisade omradet inom Arsta 1:1
samt del av Postgarden 1, nedan kallat ICA-kvarteret, planlaggs for ny bebyggelse
med ca 170 bostadslagenheter, lokaler for livsmedelshandel (ca 4 500 kvm butiksyta)
samt ytterligare ca 1 900 kvm ljus BTA dvriga lokaler for handel/service i
bottenvaningen.

Bilaga 1
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Foéljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostaderna far upplatas med bostadsrétt,

- Bebyggelsen inom stadsutvecklingsomrédet Arstaféltet forvéntas ha hoga krav p&
utformning vilket t.ex. kan prévas genom parallella uppdrag,

- Parkeringsbehovet ska I6sas under mark inom den egna fastigheten,

- ICA-kvarteret ska tillforsakras god tillganglighet for varutransporter, kundtrafik och
till bostadsentréer som ej ligger i direkt anslutning till gata.

- Avfallshanteringen for bostéaderna avses ske via en stationdr sopsugsanlaggning.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att resterande del av Postgarden 1 plan-
laggs for ny bebyggelse med bostadslagenheter och med viss del lokaler i bottenvaning i
huvudsaklig 6verensstdmmelse med bilaga 1.

Bolaget och Staden ska genomfora ett markbyte dar Bolaget erhaller det nu mark-
anvisade omradet och Staden erhaller den del av Postgarden 1 som ej ska ingad i ICA-
kvarteret. Markbytet ska ske genom en fastighetsreglering innebarande att den del av
Arsta 1:1 som ingdr i ICA-kvarteret 6verfors till Postgérden 1 samt den del av
Postgarden 1 som inte ingdr i ICA-kvarteret dverfors till Arsta 1:1. Ersattning i
anledning av markoverforingen ska faststéllas enligt 4.3 nedan.

Tilltrade av respektive omrade ska ske 1 manad efter det att fastighetsreglering vunnit
laga kraft, dock tidigast nar rivning av befintlig byggnad pa Postgarden 1 har skett.
Kostnaden for lantmateriforrattningen ska delas lika mellan parterna.

Parterna dr dverens om att driva projektet i Overensstimmelse med av parterna
framtagen tidplan (bilaga 2). Om nagon part ser att tidplanen inte kan hallas sa ska
denne genast underrétta den andra parten.

Bolaget medger att Staden anvisar mark som nu ingar i Postgarden 1 och som ska
overforas till Arsta 1:1 till annan part fér utveckling av stadsdelen. Bolaget férbinder sig
att inte forlanga, eller teckna nya, hyreskontrakt for befintlig byggnad inom Postgarden 1
utan medgivande fran Staden.

§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for saval ICA-
kvarteret som resterande del av Postgarden 1 tas fram, antas och vinner laga kraft. Om
stadsbyggnadskontoret sa dnskar ska planarbetet genomforas med konsultmedverkan.
Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult. Bolaget ska efter samrad med stadsbyggnads-
kontoret utse kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behdver goras i samband
med detaljplanearbetet av ICA-kvarteret.
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84
EKONOMI
4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for planlaggning av
ICA-kvarteret och for att parterna ska kunna tréffa en éverenskommelse om exploatering
och dverenskommelse om fastighetsreglering. Staden star for kostnaderna for egen
personal pa exploateringskontoret.

Bolaget ska traffa ett planavtal med stadsbyggnadskontoret.

Staden star for utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for planlaggning av
de delar av Postgarden 1 som ska Gverforas till Arsta 1:1.

4.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark

Bolaget bekostar och svarar for rivning av befintlig byggnad inom fastigheten
Postgarden 1. Rivning kan pabdrjas tidigast nar hyresavtalen upphort och hyresgasterna
avflyttat och ska, under forutsattning att detaljplanen for ICA-kvarteret vunnit laga
kraft, vara avslutad senast 2017-02-01.

Bolaget ansvarar for provtagning och utredning for att klarlagga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgarder for eventuella markfororeningar inom de markomraden som
ska overga till Arsta 1:1. F6r mark som overgar fran Arsta 1:1 till Postgarden 1 ansvarar
Staden for provtagning och utredning pa motsvarande satt. Utredningarna ska vara
genomfdrda i samband med att 6verenskommelse om exploatering och fastighetsreglering
enligt 8 4.3 nedan traffas mellan parterna.

Kostnader for de efterbehandlingsatgarder som kravs for att marken ska kunna anvandas
enligt andamalet i de blivande detaljplanerna ska for mark som idag omfattas av
Postgarden 1 béras av Bolaget. For mark som idag omfattas av Arsta 1:1 ansvarar
Staden for kostnader for erforderliga efterbehandlingsatgarder.

Bolaget ska darefter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgérder
inom det blivande ICA-kvarteret.

Gatu- och parkmark

Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande av gator och parker.
Bolaget ska bidra till exploateringskostnaderna i enlighet med punkt 4.3 nedan. Utover
detta bidrag ska inga ytterligare gatukostnadsersattningar utga. Bolaget ska dock svara
for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstallande- och anslutnings-
arbeten, som maste goras i allman platsmark invid ICA-kvarteret, till foljd av Bolagets
bygg- och anlédggningsarbeten inom ICA-kvarteret.
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4.3. Markoverforing och ersattning

Parterna ska traffa 6verenskommelse om exploatering och fastighetsreglering nér
planarbetet hunnit sa langt att parterna tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock
senast 2015-05-01. Om planarbetet infor 2015-05-01 ej kommit tillrackligt langt eller
utvecklats pa sa satt att avtal om exploatering och fastighetsreglering ej kan traffas
utifran forutsattningarna i detta avtal, ska parterna ta upp fornyade férhandlingar.

Vid fastighetsreglering ska mellanlikviden bestammas pa féljande sétt:

1.

Den mark som ska dverforas till Postgarden 1 ska prissattas utifran byggratten enligt
blivande detaljplan for ICA-kvarteret och nedanstaende vérden. Darvid ska
genomsnittsvardeprincipen tillampas sa att varje kvadratmeter markareal inom
kvarteret asatts ett varde som motsvarar kvarterets totala véarde dividerat med
kvarterets areal.

Den mark som ska 6verforas fran Postgarden 1 och som ingar i den blivande
detaljplanen omfattande bland annat ICA-kvarteret ska prissattas utifran byggratten
enligt den blivande detaljplanen och nedanstaende varden for olika byggratter. Fran
detta vérde ska kostnader for anlaggning av allménna platser dras. Genomsnitts-
vardeprincipen ska tillampas inom de kvarter dar mark fran bade Postgarden 1 och
Arsta 1:1 ingér.

Den mark som ska dverforas fran Postgarden 1 och som ej ingar i den blivande
detaljplanen omfattande bland annat ICA-kvarteret ska prissattas utifran den bygg-
ratt som kan uppskattas utifran de planforslag etc som finns framtagna vid tecknandet
av avtalet om fastighetsreglering. Dérvid ska nedanstaende varden ligga till grund for
berékningen. Fran den prissatta byggratten ska kostnader for anlaggning av allménna
platser dras. For det fall att planforslaget redovisar kvartersmark med allmant
andamal, exv skola/forskola/idrottsandamal, ska priset dock bestammas utifran den
byggratt (indamal och omfattning) som illustreras i bilaga 1.

Staden ska till Bolaget erldgga en erséttning for kostnader for rivning av befintlig
byggnad inom Postgarden 1 for de kvarter dar rivning ar en forutsattning for be-
byggelse och mark fran Arsta 1:1 ingér. Ersittningen beréknas utifrén Stadens andel
av kvartersmarken (Arsta 1:1) i forh&llande till kvarteret som helhet (genomsnitts-
vardeprincipen). Faktiska kostnader for rivningen ligger till grund for erséttningen
enligt denna punkt.

Mellanlikviden utgor skillnaden mellan 1 och 2-4 och ska erldggas 1 manad efter
tilltrade. Vid berdkning av mellanlikviden ska posterna 1-4 indexregleras fram till
tilltradestidpunkten i enlighet med vad som anges i bilaga 3.

Parterna ar dverens om foéljande markvérden och kostnadsposter vid vérdetidpunkten

2012-10-01:

Bostader inklusive vardboende/trygghetsboende m m 11 500 kr/kvm ljus BTA
Lokaler inom ICA-kvarteret* 3 700 kr/kvm ljus BTA
Lokaler (ej bottenvaningar) 4 500 kr/kvm ljus BTA

Ovriga lokaler (bottenvaningar i bostadshus) 4 000 kr/kvm ljus BTA
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Kostnad for anldggning av allmén plats 1 550 kr/kvm ljus BTA
Beddmd kostnad for rivning av befintlig byggnad inom Postgarden 1 16 miljoner kr (exkl moms)

*Forutsatter undermarksparkering inom kvarteret.

Ovanstaende pris i kronor per kvm ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltrades-
dagen i relation till férandringar i priser enligt foljande index:

Bostader Méklarstatistik
Lokaler inom ICA-kvarteret och 6vriga lokaler (bottenvaningar)  IPD butiksindex
Lokaler (ej bottenvaningar) IPD kontorsindex
Anlaggningskostnader (allman plats) Entreprenadindex

Berdkningen av markvéarden vid tilltradestidpunkten ska ske utifran de formler som
redovisas i bilaga 3.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY M M

Om inte annat uttryckligen anges i detta avtal ska Bolaget félja samtliga villkor i
bilagda markanvisningspolicy (bilaga 4), beslutad i exploateringsndmnden den 19 april
2007. Detta innebdr bland annat att Bolaget ska folja Stadens, av kommunfullméktige,
gatu- och fastighetsnamnden, marknamnden eller exploateringsndmnden vid mark-
anvisningar beslutade generella krav. Exempel pa sadana krav &r att integrera olika
former av socialt boende och specialbostader, att gora ute- och inomhusmiljon
tillganglig for ménniskor med funktionshinder, att uppfylla vissa krav avseende
energihushallning, materialanvandning mm.

§6
OVERLATELSE AV AVTALET

Staden medger att Bolaget dverlater avtalet till ett av Bolaget helagt dotterbolag.
Bolaget svarar solidariskt tillsammans med dotterbolaget for ataganden enligt detta
avtal.

§7
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering ar villkorat
av att kommunfullméktige senast 2013-06-30 godkénner avtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft. Avtalet ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran
nagondera parten om inte dverenskommelse om exploatering och fastighetsreglering
enligt § 1 och § 4.3 ovan traffats mellan Staden och Bolaget senast 2015-05-01.
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Bolaget ar medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med
dem som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ar dven med-
vetet om att sakagare har ratt att anfora besvar mot beslut att antaga detaljplan
och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen och mark-
och miljodomstolen samt bli féremal for rattsprévning,

- att detta avtal inte ar bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Stockholm den

For Stockholms kommun For ICA Fastigheter Sverige AB
genom dess exploateringsnamnd

Rebecca Westring ( )

Catrine Axelsson

BILAGOR

1. Karta 6ver markomraden som omfattas av markanvisning och fastighetsreglering,
2. Oversiktlig tidplan,

3. Markvardesberakning vid tilltradestidpunkten,

4. Markanvisningspolicy.



Bilaga 1
Karta 6ver markomraden som omfattas av markanvisning och fastighetsreglering samt
planeringsférutsattningar och preliminar omfattning av byggratter (bostader).

Fastigheten Postgarden 1 omfattar det med réd begransningslinje markerade omradet.

ICA-kvartere

Omréde som markanvisas till ICA

Omrade som ej ska dverforas fran
Postgarden 1

i

Siffrorna anger ungeférligt antal lagenheter som berdknas kunna rymmas inom de olika kvarteren (totalt). En
lagenhet motsvarar 100 kvm ljus BTA vid berakning av byggratt enligt §4.3 punkt 3 i avtalet. | byggnad utmed
huvudgata ska lokaler inrymmas i bottenvaningen.

For de kvarter dar mark fran bade Postgarden 1 och Arsta 1:1 ingar ska byggratterna fordelas utifran det
tillforda markomradets andel av kvarteret.

Det kvarter som ICA utvecklar rymmer férutom ca 170 bostader dven lokaler fér livsmedelshandel (ca 4 500 kvm
butiksyta) och ytterligare 1 900 kvm ljus BTA &vriga lokaler i bottenvaningen. Kvarteret ska vid planlaggning
tillforsakras god tillganglighet for varutransporter, kundtrafik och angoring till bostadsentréer som ej ligger i
direkt anslutning till gata.



Preliminar Tidplan etapp 2-3 Arstafiltet, 2012-12-11

Aktivitet 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
ETAPP 2

— Detaljplanearbete _|_

— Forarbete gata/ledningar

— Byggnadsarbeten kvartersmark ——

ETAPP 3
— Detaljplanearbete
— Forarbete gata/ledningar

—

RIVNING
— Rivn bef byggnad Postgarden 1

AVTAL MM
— Markanvisningsavtal samt intentions-
avtal avseende fastighetsreglering
— Avtal om exploatering och
fastighetsreglering
— Preliminart tilltrade

Bilaga 2



Bilaga 3

Markvardesberakning vid tilltradestidpunkten

Bostdder inklusive vardboende/trygghetsboende m m

Overenskommet pris, 11 500 kr/kvm ljus BTA &r bestamt i prisldge 2012-10-01 (virdetidpunkten) och
skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i relation till férandringar i priset pa
forsaljningar av bostadsratter pa den 6ppna marknaden.

P4 tilltradesdagen ska slutligt virde berdknas som den totala vardegrundande bruttoarean, m” ljus
BTApostsders SOM medges enligt lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstaende formel indexjusterat pris i kr/m?BTA (A). Vardet ska fordelas mellan
parterna enligt genomsnittsvardeprincipen.

A=B+25%* (C-D)
dar
A = pris pa tilltradesdagen, kr/m?” ljus BTA
B = pris vid vardetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/m? ligenhetsarea inom
Soderorts narfororter som pa tilltradesdagen kan avlasas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Séderorts narférorter enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m?” lagenhetsarea vid virdetidpunkten.

Lokaler inom ICA-kvarteret samt évriga lokaler (bottenvdningar)

Overenskommet pris fér byggratten inom ICA-kvarteret ar 3 700 kr/kvm ljus BTA och fér 6vriga
lokaler i bottenvaningar ar priset 4 000 kr/kvm ljus BTA vid vardetidpunkten 2012-10-01. Priset ska
regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med 100 % av forandringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, Vardeférandring, Butiker hela Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD).
Detta index visar vardeférandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april
manad nastféljande ar. Per 2011-12-31 (indextal for ar 2011) ar indextalet 343 enheter (1983-12-
31=100).

Nar indextalet for ar 2012 har publicerats berdknas indextalet per 2012-10-01 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2011 och 2012. Det pa detta satt berdknade
indextalet bendamns nedan startindex.

P4 tilltradesdagen ska slutgiltig varde berdknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus
BTApandel, SOM medges enligt lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstaende formel indexjusterat pris i kr/m? BTA (A). Vardet ska fordelas mellan
parterna enligt genomsnittsvardeprincipen.

Vid tilltrade berdknas priset enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdéknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omrdknat med férandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI for den manad som infaller tva
manader fore tilltradet. Priset vid tilltradet berdknas som priset i prislage 2012-10-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.
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2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Priset vid tilltrdde beraknas som priset i prisldge 2012-10-01 multiplicerad med férhallandet
mellan KPI fér den manad som infaller tva manader fore tilltradet och KPI for
2012-10-01.

Lokaler (ej bottenvdningar)

For byggratt for kontor eller annat lokaldndamal (ej bottenvaning) ar priset 4 500 kr/m? ljus BTA och
avser prislage 2012-10-01 (vardetidpunkten). Priset skall regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring,
Kontor Stockholms 6vriga Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar
vardeférandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april manad
nastfoljande ar. Per 2011-12-31 (indextal for ar 2011) ar indextalet 147 enheter (1983-12-31=100).

Nér indextalet for ar 2012 har publicerats beraknas indextalet per 2012-10-01 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2011 och 2012. Det pa detta sitt beraknade
indextalet bendamns nedan startindex.

P4 tilltradesdagen ska slutgiltig varde berdknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m? ljus
BTA., som medges enligt lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstaende formel indexjusterat pris i kr/m? BTA (A). Vardet ska fordelas mellan
parterna enligt genomsnittsvardeprincipen.

Vid tilltrade berdknas priset enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI for den manad som infaller tva
manader fore tilltradet. Priset vid tilltrade berdknas som priset i prisldge 2012-10-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Priset vid tilltrade berdknas som priset i prislage 2012-10-01 multiplicerad med férhallandet
mellan KPI fér den manad som infaller tvda manader fore tilltradet och KPI for 2012-10-01.

Kostnad fér anléiggning av allmdn plats

Overenskommen kostnad, 1 550 kronor per kvm ljus BTA, ar bestamd i prislage 2012-10-01 (vardetid-
punkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltrddesdagen i relation till férandringar i
entreprenadindex E 84 enligt féljande:

Basmanad (El 1) = 2012-10.
Berdakningsmanad (El 2) = 2 manader fore tilltradet.

Den 6verenskomna kostnaden indexregleras med ett viktat medelvarde av EI 2 / El 1 for nedan
angivna grupper och vikter (procentsatser):

111 Jordarbeten 15%
113 Asfaltarbeten 15%
114  Tradgardsarbeten 25%
115 Betongarbeten 15%
116 Betongpalar 15%

118 KC pelare 15%



