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BAKGRUND

Staden planerar en ny stadsdel pa Arstafiltet som omfattar ca 4 000 nya bostider,
service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har uppriéttats och de
forsta detaljplanerna f6r park och bebyggelse har pabdrjats under & 2011.
Planprogrammet omfattar, utdver det omrade av fastigheten Arsta 1:1 som i#igs av
staden, dven fastigheten Postgérden 1 som #gs av ICA Fastigheter Sverige AB. Dér
finns idag lokaler for lagerhantering. ICA Fastigheter Sverige AB och Staden &r 6verens
om att gemensamt utveckla fastigheten Postgérden 1 och intilliggande omraden av
fastigheten Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner, huvudsakligen for
bostider och handel.

Parterna har gemensamt funnit att det for stadsdelen mest gynnsamma ldget for eta-
blering av lokal handel och service ér inom ett omrade som beror bade Postgarden 1 och
Arsta 1:1 (nedan kallat ICA-kvarteret, markerat i bilaga 1). Fér att nérmare 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 forutséttning som anges
i § 7 nedan traffats f6ljande

MARKANVISNINGSAVTAL SAMT
INTENTIONSAVTAL AVSEENDE
FASTIGHETSREGLERING

§1
MARKANVISNING

Exploateringsnémnden har 2013-02-07 beslutat att till Bolaget anvisa det pé bilagda
karta (bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomrédet 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 férhandla med Staden om
overenskommelse om exploatering och §verenskommelse om fastighetsreglering for
detta markomrade.

§2
AVSIKTSFORKLARING

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det anvisade omrédet inom Arsta 1:1
samt del av Postgérden 1, nedan kallat ICA-kvarteret, planldggs for ny bebyggelse
med ca 170 bostadslédgenheter, lokaler for livsmedelshandel (ca 4 500 kvm butiksyta)
samt yiterligare ca 1 900 kvm ljus BTA 6vriga lokaler for handel/service 1
bottenvaningen.
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Foljande huvudprinciper ska gilla:

- Bostiderna fir upplatas med bostadsritt,

- Bebyggelsen inom stadsutvecklingsomradet Arstafiiltet forvéintas ha hoga krav pd
utformning vilket t.ex. kan prévas genom parallella uppdrag,

- Parkeringsbehovet ska 16sas under mark inom den egna fastigheten,

- ICA-kvarteret ska tillforsikras god tillgéinglighet f6r varutransporter, kundtrafik och
till bostadsentréer som ej ligger 1 direkt anshutning till gata.

- Avfallshanteringen for bostiderna avses ske via en stationfir sopsugsanléggning.

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

Bolaget och Staden ska genomfora ett markbyte dér Bolaget erhétler det nu mark-
anvisade omréadet och Staden erhiller den del av Postgarden 1 som ej ska ingd i ICA-
kvarteret. Markbytet ska ske genom en fastighetsreglering innebérande att den del av
Arsta 1:1 som ingr i ICA-kvarteret Gverfors till Postgérden 1 samt den del av
Postgarden 1 som inte ingér i [CA-kvarteret Sverfors till Arsta 1:1. Ersittning i
anledning av markdverforingen ska faststillas enligt 4.3 nedan.

Tilltrade av respektive omréde ska ske 1 ménad efter det att fastighetsreglering vunnit
laga kraft, dock tidigast nér rivning av befintlig byggnad pa Postgarden 1 har skett.
Kostnaden for lantméteriforrittningen ska delas lika mellan parterna.

Parterna #r dverens om att driva projektet i verensstiimmelse med av parterna
framtagen tidplan (bilaga 2). Om ndgon part ser att tidplanen inte kan héllas sa ska
denne genast underritta den andra parten.

Bolaget medger att Staden anvisar mark som nu ingér i Postgérden 1 och som ska
sverforas till Arsta 1:1 till annan part for utveckling av stadsdelen. Bolaget forbinder sig
att inte forlinga, eller teckna nya, hyreskontrakt for befintlig byggnad inom Postgérden 1
utan medgivande fran Staden.

§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r savil ICA-
kvarteret som resterande del av Postgarden 1 tas fram, antas och vinner laga kraft. Om
stadsbyggnadskontoret sd 6nskar ska planarbetet genomféras med konsultmedverkan.
Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult. Bolaget ska efter samrdd med stadsbyggnads-
kontoret utse kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behdver goras 1 samband
med detaljplanearbetet av ICA-kvarteret.
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§4
EKONOMI
4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for utrednings- och projekteringskostnader som behdvs {61 planldggning av
ICA-kvarteret och fr att parterna ska kunna triffa en Sverenskommelse om exploatering
och verenskommelse om fastighetsreglering. Staden star for kostnaderna {6r egen
personal p& exploateringskontoret.

Bolaget ska triffa eft planavtal med stadsbyggnadskontoret.

Staden stér for utrednings- och projekteringskostnader som behovs for planldggning av
de delar av Postgarden 1 som ska 6verforas till Arsta 1:1.

4.2, Bygg- och anldgeningskostnader

Kvartersmark

Bolaget bekostar och svarar {6r rivning av befintlig bygenad inom fastigheten
Postgérden 1. Rivning kan paborjas tidigast nér hyresavtalen upphort och hyresgésterna
avflyttat och ska, under forutsétining att detaljplanen for ICA-kvarteret vunnit laga
kraft, vara avslutad senast 2017-02-01.

Bolaget ansvarar for provtagning och utredning for att klarligga och beddma behovet av
efterbehandlingstgirder for eventuella markfSroreningar inom de markomréden som
ska Svergd till Arsta 1:1. For mark som Sverghr fran Arsta 1:1 till Postgérden 1 ansvarar
Staden for provtagning och utredning pa motsvarande sitt. Utredningarna ska vara
genomforda i samband med att dverenskommelse om exploatering och fastighetsreglering
enligt § 4.3 nedan tréffas mellan parterna.

Kostnader f6r de efterbehandlingsétgérder som krivs for att marken ska kunna anvéindas
enligt &ndamaélet i de blivande detaljplanerna ska for mark som idag omfattas av
Postgirden 1 béras av Bolaget. For mark som idag omfattas av Arsta 1:1 ansvarar
Staden for kostnader for erforderliga efterbehandlingsétgéirder.

Bolaget ska dérefter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsatgérder
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. Utbver
detta bidrag ska inga ytterligare gatukostnadsersitiningar utg. Bolaget ska dock svara
for och bekosta projektering samt genomforande av de 4terstidllande- och anslutnings-
arbeten, som méste goras i allmén platsmark invid ICA-kvarteret, till f61jd av Bolagets
bygg- och anldggningsarbeten inom ICA-kvarteret.
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4.3. Markverforing och erséttning

Parterna ska triiffa 6verenskommelse om exploatering och fastighetsreglering nér
planarbetet hunnit s& langt att parterna tillsammans anser att en sddan kan tréffas, dock
senast 2015-05-01. Om planarbetet infor 2015-05-01 ej kommit tillrdckligt langt eller
utvecklats pa s& sitt att avtal om exploatering och fastighetsreglering ej kan tréffas
utifrin forutsittningarna i detta avtal, ska parterna ta upp fornyade férhandlingar.

Vid fastighetsreglering ska mellanlikviden bestémmas pa foljande sétt:

1. Den mark som ska Sverforas till Postgarden 1 ska prissittas utifrin byggritten enligt

blivande detaljplan for ICA-kvarteret och nedanstdende vérden. Dérvid ska (
genomsnittsvirdeprincipen tillimpas sa att varje kvadratmeter markareal inom
kvarteret dsiitts ett virde som motsvarar kvarterets totala vérde dividerat med
kvarterets areal.
2. Den mark som ska dverfoiras frin Postgarden 1 och som ingér i den blivande (

detaljplanen omfattande bland annat ICA-kvarteret ska prisséttas utifrn bygerétten
enligt den blivande detaljplanen och nedanstiende virden for olika byggrétter. Fran
detta viirde ska kostnader f&r anliggning av allménna platser dras. Genomsnitts-
virdeprincipen ska tillimpas inom de kvarter dér mark fran bade Postgarden 1 och
Arsta 1:1 ingar.

3. Denmark som ska dverfsras frdn Postgirden 1 och som e ingér i den blivande
detaljplanen omfattande bland annat ICA-kvarteret ska prisséttas utifran den bygg-
ritt som kan uppskattas utifrdn de planforslag etc som finns framtagna vid tecknandet
av avialet om fastighetsreglering. Dérvid ska nedanstdende virden ligga till grund for
berikningen. Fran den prissatta byggritten ska kostnader for anliggning av allménna
platser dras. For det fall att planforslaget redovisar kvartersmark med allmént
dndamal, exv skola/forskola/idrottsindamal, ska priset dock bestimmas utifrén den _
byggritt (indamal och omfattning) som illustreras i bilaga 1. {

4. Staden ska till Bolaget erliigga en ersittning for kostnader for rivning av befintlig
byggnad inom Postgarden 1 for de kvarter dir rivning &r en forutsittning for be-
byggelse och mark frin Arsta 1:1 ingér. Ersttningen beriknas utifrén Stadens andel
av kvartersmarken (Arsta 1:1) i frhallande till kvarteret som helhet (genomsnitts- (
viirdeprincipen). Faktiska kostnader for rivningen ligger till grund for erséttningen
enligt denna punkt. :

5. Mellanlikviden utgér skillnaden mellan 1 och 2-4 och ska erléiggas 1 méanad efter
tilltrade. Vid berkning av mellanlikviden ska posterna 1-4 indexregleras fram till
tilltridestidpunkten i enlighet med vad som anges i bilaga 3.

Parterna dr 6verens om f6ljande markvérden och kostnadsposter vid vérdetidpunkten
2012-10-01:

Bostéder inklusive vardboende/trygghetsboende mm 11 800 Kr/ikvm ljus BTA
Lokaler inom [CA-kvarteret* 3 700 krfkvm ljus BTA
Lokaler (ej bottenvaningar) 4 500 kr/kvm ljus BTA

Owriga lokaler (bottenvaningar | bostadshus) 4 000 kr/kvm ljus BTA
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Kostnad for anlggning av allméan plats 1 550 krfkvm fjus BTA
Beddmd kostnad foir rivaing av befintlig byggnad Inom Postgérden 1 16 miljoner kr (exkl moms})

*Firutsatier undermarksparkering inom kvarteref,

Ovanstaende pris 1 kronor per kvin ska regleras — uppét eller nedéat — fram till tilltrades-
dagen i relation till foréndringar 1 priser enligt foljande index:

Bostéder Maklarstatistik
Lokaler inom ICA-kvarteret och Gvriga lokaler (bottenvaningar)  1PD butiksindex
Lokaler (e} bottenvaningar) IPD kontorsindex
Anlaggningskostnader {allman plats) Entreprenadindex

Berdkningen av markvérden vid tilltridestidpunkten ska ske utifrén de formler som
redovisas i bilaga 3.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY MM

Om inte annat uttryckligen anges 1 detta avial ska Bolaget f6lja samtliga villkor i
bilagda markanvisningspolicy (bilaga 4), beslutad i exploateringsndmnden den 19 april
2007. Detta innebér bland annat att Bolaget ska f6lja Stadens, av kommunfullmaktige,
gatu- och fastighetsnimnden, markn#mnden eller exploateringsndmnden vid mark-
anvisningar beslutade generella krav. Exempel pé sidana krav ir att integrera olika
former av socialt boende och specialbostider, att gbra ute- och inomhusmiljon
tillganglig f6r méanniskor med funktionshinder, att uppfylla vissa krav avseende
energihushéallning, materialanvindning mm.

§6
OVERLATELSE AV AVTALET

Staden medger att Bolaget 6verlater avtalet till ett av Bolaget heldgt dotterbolag.
Bolaget svarar solidariskt tillsammans med dotterbolaget for dtaganden enligt detta
avtal.

§7
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering &r villkorat
av att kommunfullméktige senast 2013-06-30 godkénner avtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft. Avtalet dr till alla delar f6rfallet utan ersitiningsritt fran
nagondera parten om inte verenskommelse om exploatering och fastighetsreglering
enligt § 1 och § 4.3 ovan triffats mellan Staden och Bolaget senast 2015-05-01.



Bolaget dr medvetet om

- att bestut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnimnden eller
kommunfullmaktige, Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrid med

6(6)

dem som berdrs av planen och andra beredningsatgérder. Bolaget dr dven med-

vetet om att sakéigare har riitt att anfora besviir mot beslut att antaga detaljplan

och att beslut om antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och mark-

och miljédomstolen samt bli féremal for rittsprovning,

- att detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forsiag till detaljplan.

# ok k% %

Detta avtal har upprittats 1 tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For ICA Fastigheter Sverige AB
genom dess exploateringsndmnd

...............................................................................................................

Gunnar Jensen Lena Boberg

Rebecca Westring ( }
Catrine Axelsson

BILAGOR

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

3. Markvérdesberdkning vid tilltrddestidpunkten,

4. Markanvisningspolicy.



Bilaga 1
Karta dver markomraden som omfattas av markanvisning och fastighetsreglering samt
planeringsférutséttningar och prelimindr omfatining av byggritter (bostader).

Fastigheten Postgarden 1 omfatiar det med rod begransningslinje markerade omradet.

" -

ICA-kvarteret

Omrade som markanvisas till ICA

Omrade som ej ska dverforas frin
Postgrden 1

Siffrorna anger ungefirligt antal ldgenheter som berfiknas kunna rymmas inom de olika kvarteren {totalt}. En
lagenhet motsvarar 100 kvm [jus BTA vid berdkning av byggritt enligt §4.3 punkt 3 | avtalet. [ byggnad utmed
huvudgata ska lokaler inrymmas i boitenvaningen.

For de kvarter dir mark fran bade Postgarden 1 och Arsta 1:1 ingar ska byggratterna férdelas utifran det
tillférda markomradets andel av kvarteret.

Det kvarter som ICA utveckiar rymmer férutom ca 170 bostéder dven lokaler for livsmedelshandel (ca 4 500 kvm
butiksyta) och ytterligare 1 900 kvm ljus BTA Gvriga lokaler | bottenvaningen. Kvarteret ska vid plantiggning
tillforsikras god tillginglighet for varutransporter, kundtrafik och angbring till bostadsentréer som e ligger i
direkt anslutning till gata.

.
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Bilaga 3

Markvirdesherdkning vid tillirddestidpunkten

Bostdder inklusive virdboende/trygghetsboende m m

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

P4 tilitradesdagen ska slutligt vérde beriknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m* fjus
BTAuostader: SOM medges enligt lagakrafivunnen detaliplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris i kr/m*BTA (A). Virdet ska fordelas mellan
parierna enligt genomsnitisvirdeprincipen.

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

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/m? ligenhetsarea inom
Soderorts ndrftrorter som pa tillirddesdagen kan avldsas ur prisuppgifter frén Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Soderorts narfororter enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lgenhetsarea vid vardetidpunkten.

Lokaler inom ICA-kvarteret samt évriga lokaler (bottenvaningar)

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

Né&r indextalet for &r 2012 har publicerats berdknas indextalet per 2012-10-01 genom linjér
interpolering med utgangspunkt fran indextalen fér 2011 och 2012. Det pa detta sitt berdknade
indextalet bendmns nedan startindex.

Pa tilltradesdagen ska slutgiltig virde beriknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m? ljus
BTAnander, Som medges enligl lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris i kr/m? BTA (A). Vardet ska fordelas melian
parterna enligt genomsnittsvidrdeprincipen.

Vid tilltrdde berdknas priset enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tillirddestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omraknat med fdrandringen av statistiska centralbyréns konsumentprisindex {KPI}
for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI f6r den manad som infaller tva
manader fore tilltrddet. Priset vid tilltradet berdknas som priset i prisldge 2012-10-01
multiplicerad med férhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

Bl



Bilaga 3

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréiknas:
Priset vid tilltrdde beraknas som priset i prisldge 2012-10-01 multiplicerad med férhallandet
mellan KPI for den manad som infaller tva manader fére tillir&det och KP! #6r
2012-10-01.

Lokaler {ef bottenvaningar)

F&r byggratt for kontor eller annat lokalandamal (ej bottenvéning) ar priset 4 500 kr/m? ljus BTA och
avser prisldge 2012-10-01 {vérdetidpunkten). Priset skall regleras — upp eller ner - fram till
tilltradestidpunkten med 100% av férandringen av {PD Svenskt Fastighetsindex, Virdeforandring,
Kontor Stackholms Gvriga Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar
virdefdrindring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april manad
nastfbliande &r. Per 2011-12-31 (indextal f6r &r 2011) dr indextalet 147 enheter (1983-12-31=100).

Nar indextalet for ar 2012 har publicerats berdknas indextalet per 2012-10-01 genom linjdr
interpolering med utgangspunkt fran indextalen fér 2011 och 2012. Det pa detta sdtt berdknade
indextalet bendmns 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). Virdet ska férdelas mellan

parterna enligt genomsnittsvérdeprincipen.

Vid tilltrade berdknas priset enligt féljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat beréiknas:
Stutligt fastighetsindex beriknas som det vid tilitréddestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omraknat med férindringen av statistiska centralbyréns konsumentprisindex (KPi}
for december méanad det &r detta iPDs indextal avser och KPI for den ménad som infaller tva
manader fore tilltrédet. Priset vid tilltrade berdknas som priset i prisldge 2012-10-01
multiplicerad med férhallandet melian slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas: .
Priset vid tilltrdde beridknas som priset i prisidge 2012-10-01 multiplicerad med forhallandet
mellan KPI fér den manad som infalier tvad ménader fore tilitrddet och KPI fér 2012-10-01.

Kostnad for anldggning av allmdin plais

Overenskommen kostnad, 1 550 kronor per kvm ljus BTA, &r bestdmd i prisldge 2012-10-01 (vdrdetid-
punkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i relation till féréandringar i
entreprenadindex E 84 enligt féljande:

Basmanad (El 1) = 2012-10.
Berdkningsmanad (El 2) = 2 manader fére tilltridet.

Den dverenskomna kostnaden indexregleras med ett viktat medelvirde av El 2 / Ef 1 for nedan
angivna grupper och vikter (procentsatser):

111 Jordarbeten 15%
113 Asfaltarbeten 16%
114  Tradgardsarbeten 25%
115 Betongarbeten 15%
116  Betongpalar 15%

118 KC pelare 16%





