Utlatande 2013:58 RI+RV (Dnr 302-313/2013)

Markanvisning for bostader och handel till ICA Fastighe-
ter Sverige AB samt intentionsavtal avseende fastighets-
reglering mellan fastigheterna Arsta 1:1 och Postgarden 1

inom stadsutvecklingsomréadet Arstafaltet
Forslag fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Markanvisningsavtal for bostader och handel till ICA Fastigheter Sverige
AB samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering mellan fastigheterna
Arsta 1:1 och Postgarden 1, enligt bilaga till utlatandet, godkanns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor féljan-
de.

Arendet

Staden planerar en ny stadsdel pa Arstafaltet som omfattar ca 4000 nya bosta-
der, service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har upprét-
tats, och de forsta detaljplanerna for park och bebyggelse pabdrjades under ar
2011. Fastigheten Postgarden 1, som &gs av ICA Fastigheter Sverige AB
(ICA), ligger inom stadsutvecklingsomradet. Staden och ICA ar 6verens om
att gemensamt utveckla Postgarden 1 och intilliggande omraden av stadens
fastighet Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner. Parterna har
funnit att det mest gynnsamma laget for etablering av lokal handel och service
4r inom ett omréade som berdr bade Postgarden 1 och Arsta 1:1.




Arendet avser dels en markanvisning av tillskottsmark till ICA Fastigheter
Sverige AB, dels en dverenskommelse om fastighetsreglering som innebar att
mark inom ICA:s fastighet Postgérden 1 dverfors till stadens fastighet Arsta
1:1. Exploateringsndmnden bedémer att staden som ett resultat av uppgorelsen
med ICA ska erlagga ca 500 mnkr till ICA vid tilltrdde och har darfor
hemstallt &rendet till kommunfullmaktige.

Uppgorelsen i detta drende innebdr att bade investeringsinkomster och in-
vesteringsutgifter 6kar for projektet som helhet jamfort med de inkomster och
utgifter som redovisades i det reviderade inriktningsbeslut som behandlades av
kommunfullméktige den 15 oktober 2012. Projektets positiva nettonuvérde om
ca 780 mnkr bedoms dock kvarsta da tillkommande utgifter och inkomster
beddms vara i samma storleksordning.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att markanvisningen till ICA och intentionsav-
talet avseende fastighetsreglering kan godké&nnas eftersom markanvisningen
sker i enlighet med stadens markanvisningspolicy. Kontoret bedémer dock att
det med uppgorelsen foljer en risk for negativ paverkan pa kassaflodet och
dérmed nettonuvérdet. De vill darfor betona vikten av att tidsaspekten bevakas
och att detaljplanearbetet i omradet prioriteras.

Vara synpunkter

Den nya stadsdelen Arstafaltet kommer att tillféra bostader till ca 10 000 inva-
nare i en attraktiv miljé med nérhet till kollektivtrafik, rekreation och service.
Arstaféltet blir en tat kvartersstad dar den nya bebyggelsen skapar ett starkt
och tydligt méte med den park som blir en viktig motesplats i omradet.

Att ICA vill vara kvar i omradet och utveckla det tillsammans med Stock-
holms stad kanns mycket gladjande, bade for staden som helhet och fér de som
kommer bo pa Arstaféltet i framtiden. Den nya butiken och de tillkommande
bostaderna utgdr positiva inslag i en stadsdel i férvandling.

Uppgorelsen innebar att staden far inkomster for den mark som anvisas till
ICA och utgifter for den mark som tillfors stadens mark fran kvarteret Post-
garden 1. For stadens del okar saledes bade intakter och utgifter. For att det
inte ska paverka kassaflodet negativt bor tidsaspekten for omradet bevakas
noggrant i det fortsatta arbetet.



Bilaga
Markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Markanvisningsavtal for bostéader och handel till ICA Fastigheter Sverige
AB samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering mellan fastigheterna
Arsta 1:1 och Postgarden 1, enligt bilaga till utlatandet, godkanns.

Stockholm den 15 maj 2013

Pa kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt féljande.

Vinsterpartiet tycker det &r bra att bygga bostéder runt Arstafaltet men star samtidigt
fast vid att det &r battre att foradla landskapsparken an att krympa den till en stadspark.
Vi anser att bade Arsta Golf och kolonitradgardarna ska vara kvar pa sina nuvarande
platser. Bebyggelsen bor framst laggas i nord-sydliga strak, i 6ster mellan Arlabacken
och uppfarten mot Ostberga. Vi vill dacka 6ver Huddingevagen och bygga pa den
hardgjorda marken och pa ytorna mellan motorleden och Arsta Park verksamhetsom-
rade.

Nar det galler Ica-tomten anser vi att den kan innehalla bade en affar och bostéder.
Vi tycker att Ostberga och Arsta kan lankas samman i véster med bostader och en gron
park med kolonitradgardar och en bevarad gron omgivning for kulturarvet Gota
Landsvag.

De bostader som ska byggas, oavsett om det ar enligt den foreslagna detaljplanen
eller enligt var alternativa plan ska till overvagande delen vara hyresratter med hyror
som &ven folk med 1&g medelinkomst kan efterfraga. Eftersom stora delar av Ostberga
och Arsta bestér av bostadsratter méste det byggas hyresratter om inte segregationen
ska fordjupas annu mer

Nu ifrgasatter lansstyrelsen detaljplaneforslaget (Valla 1) vilket &r bra, da kanske
vi far se en serios miljoutredning for hela Arstaféltet. Det &r inte bara risken for skred



och ras som 4r illa utredd. Det ar ocksa oklart hur grundvattnet paverkas och hur bull-
riga studentlagenheterna blir. Naturmiljon pé Arstafaltet beskrivs pé ett felaktigt och
osakligt sétt i flera fall. Byggplanerna ger i sjalva verket “ekologiska konsekvenser av
betydelse”. Arstafiltets dppna grasmarker ar en sillsynt naturtyp i centrala Stockholm
med "avgorande betydelse for den biologiska mangfalden i séderort”. Sanglarkan och
tornfalken riskerar exempelvis att forsvinna fran faltet. Lansstyrelsen pdminner ocksé
staden om att nya miljokvalitetsnormer kan péverka den férorenade Arstaviken. Slut-
orden &r att en miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning bor évervagas, vil-
ket vi instammer i.

Lansstyrelsen efterlyser med ratta en helhetssyn dar alla byggplaner for faltet tas
med i bedémningen. I en helhetssyn maste ovillkorligen trafikplaneringen inga. Fore-
tagare i Arsta partihallar befarar trafikkaos i samband med bostadsbyggande i omrédet.
Tyvarr har staden dvergett helhetssynen. Vi har ocksa varnat for att hardexploatera
Arstaféltet, bland annat for att det &r sank mark. Nar vi var med och styrde ville vi ha
Arstaféltet som landsskapspark, inte minst for att kompensera den stora fértatningen
av Arsta och de nya bostaderna pa Arstastréket. Vad ar en krympt stadspark och bo-
stader pa osédker grund mot en varsam bebyggelse av hyresrétter och rekreationsvérdet
med ett bevarat sista soderorts gérde i en landskapspark, dar dven véra barnbarn kan fa
chansen att hora sangléarkan sjunga?



ARENDET

Arendet avser dels en markanvisning av tillskottsmark till ICA Fastigheter
Sverige AB, dels en dverenskommelse om fastighetsreglering som innebar att
mark inom ICA:s fastighet Postgérden 1 dverfors till stadens fastighet Arsta
1:1. Exploateringsndmnden bedémer att staden som ett resultat av uppgdrelsen
med ICA ska erléagga ca 500 mnkr till ICA vid tilltrade och har darfor
hemstallt &rendet till kommunfullmaktige.

En del av Arsta 1:1 markanvisas till ICA for att mojliggora etablering av en
livsmedelsbutik i ett centralt lage i stadsdelen. Inom kvarteret som ICA ut-
vecklar kommer det dven att rymmas lokaler for annan service och handel
samt ca 170 bostadsrattslagenheter. Markanvisning sker i enlighet med stadens
markanvisningspolicy och for bostaderna géller samma villkor som for andra
byggherrar inom stadsutvecklingsomrédet Arstafaltet. Stadens expertrad har
godként &rendet den 5 december 2012.

Fastighetsregleringen innebér att staden tillfors de delar av Postgarden 1
som inte kommer att inga i kvarteret som ICA utvecklar. ICA medger att sta-
den i sin tur anvisar marken vidare for utveckling av stadsdelen. Uppgdrelsen
innebdr att staden far inkomster for den mark som anvisas till ICA och utgifter
for den mark som tillfors stadens mark fran Postgarden 1. Affaren foreslas
genomforas i samband med antagande av detaljplanen for ICA-kvarteret. Ex-
ploateringsndmnden bedémer att staden som ett resultat av uppgdrelsen med
ICA ska erlagga ca 500 mnkr till ICA vid tilltrade. Namnden beddmer att sta-
den i sin tur kommer att fa inkomster i samma storleksordning fran tomtratts-
avgalder och forséljning av kvartersmark som anvisas av staden inom nuva-
rande Postgarden 1. Tilltrade och betalning beraknas ske tidigast i slutet av ar
2016. Stadens inkomster berdknas kunna inflyta vid ungefar samma tidpunkt.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 7 februari 2013
féljande.

Exploateringsnamnden anvisar mark for bostads- och handelsandamal inom
fastigheten Arsta 1:1 till ICA Fastigheter Sverige AB och godkanner for sin
del bilagda Markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsre-
glering samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner avtalet.



Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V), enligt féljande.

Vinsterpartiet tycker det &r bra att bygga bostéder runt Arstafaltet men star samtidigt
fast vid att det &r battre att foradla landskapsparken an att krympa den till en stadspark.
Vi anser att bade Arsta Golf och kolonitradgardarna ska vara kvar pa sina nuvarande
platser. Bebyggelsen bor framst laggas i nord-sydliga strak, i dster mellan Arlabacken
och uppfarten mot Ostberga. Vi vill dacka 6ver Huddingevagen och bygga pa den
hardgjorda marken och pa ytorna mellan motorleden och Arsta Park verksamhetsom-
rade.

Nar det galler Ica-tomten anser vi att den kan innehalla bade en affar och bostader.
Vi tycker att Ostberga och Arsta kan lankas samman i véster med bostader och en gron
park med kolonitradgardar och en bevarad gron omgivning for kulturarvet Gota
Landsvég.

De bostéder som ska byggas, oavsett om det ar enligt den foreslagna detaljplanen
eller enligt var alternativa plan ska till 6vervagande delen vara hyresratter med hyror
som &ven folk med 1&g medelinkomst kan efterfraga. Eftersom stora delar av Ostberga
och Arsta bestar av bostadsratter maste det byggas hyresratter om inte segregationen
ska fordjupas &nnu mer.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 11 januari 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Staden planerar en ny stadsdel p& Arstaféltet som omfattar ca 4 000 nya bostéder,
service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har uppréttats och de
forsta detaljplanerna for park och bebyggelse har péborjats under ar 2011. Inom stads-
utvecklingsomradet Arstafiltet finns fastigheten Postgérden 1 som dgs av ICA Fastig-
heter Sverige AB (nedan kallat ICA). Dér finns idag lokaler for lagerhantering. Staden
och ICA &r 6verens om att gemensamt utveckla fastigheten Postgarden 1 och intillig-
gande omréden av Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner. Parterna har
funnit att det for stadsdelen mest gynnsamma laget for etablering av lokal handel och
service ar inom ett omrade som berér bade Postgérden 1 och Arsta 1:1 inom kvarter 7 i
bilden nedan.



Bilden &r fran tjansteutlatande avseende markanvisning av etapp 2 for Arstafaltet (dnr
E2012-513-01797). Kvarter 7 i bilden berér mark frén bade Postgérden 1 och Arsta
1:1 och markanvisning av tillskottsmark foreslas i detta arende till 1CA.

Markanvisning

ICA ager Postgarden 1 och erhéller en markanvisning for tillskottsmark, dar en del av
Arsta 1:1 markanvisas for att mdjliggéra en etablering av en livsmedelsbutik i ett cent-
ralt 1age i stadsdelen. Inom kvarteret som ICA utvecklar for livsmedelshandel (ICA-
kvarteret) kommer det &ven att rymmas lokaler fér annan service och handel samt ca
170 bostadsrattslagenheter. Parkering for bade butikens och bostadernas behov ska
lésas inom kvarteret i undermarksgarage. Markanvisningen sker i enlighet med stadens
markanvisningspolicy. For bostédderna galler samma villkor som for andra byggherrar
inom stadsutvecklingsomrédet Arstafaltet.

Fastighetsreglering

I uppgorelsen med ICA finns ocksa en Gverenskommelse om fastighetsreglering som
innebir att staden tillfors de delar av Postgéarden 1 som ej kommer att ingé i ICA-
kvarteret. ICA medger att staden anvisar mark som idag ingdr i Postgarden 1 men som i
enlighet med Gverenskommelsen och intentionerna for stadsutvecklingsomradet Arsta-



faltet inte ska ingd i det nya ICA-kvarteret. | figuren nedan innebér det att ICA behaller
det bld omradet och erhaller markanvisning av det réda omradet. Resterande del av
Postgarden 1 fors dver till stadens fastighet Arsta 1:1 for vidare utveckling av stadsde-
len.

ICA-kvarteret

Omrade som markanvisas till ICA E
Del som ICA behéller

\.

Fastigheten Postgarden 1 omfattar det med réd begransningslinje markerade omra-
det. Det roda omradet markanvisas till ICA och det bla omradet utgor tillsammans
med det réda det nya ICA-kvarteret, Gvrig mark inom Postgarden 1 tillférs stadens
fastighet Arsta 1:1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Uppgorelsen innebir att staden far inkomster for den mark som anvisas till ICA och
utgifter for den mark som tillfors stadens mark fran Postgarden 1. Affdren foreslas
genomforas i ett steg i samband med att detaljplanen for ICA-kvarteret blir klar for
antagande och en mellanlikvid ska erldggas i samband med tilltradet.



Mellanlikviden ska berdknas utifran den byggratt som finns i de detaljplaner som
tas fram. Parterna &r 6verens om foljande markvarden och kostnadsposter vid varde-

tidpunkten (2012-10-01):

Bostader inklusive vardboende/trygghetsboende m m
Lokaler inom ICA-kvarteret*
Lokaler (ej bottenvaningar)
Ovriga lokaler (bottenvaningar)
Kostnad for anlaggning av allmén plats

Beddmd kostnad for rivning av befintlig byggnad inom
Postgarden 1

*Forutsatter undermarksparkering inom kvarteret.

11 500 kr/kvm ljus
BTA

3 700 kr/kvm ljus
BTA

4 500 kr/kvm ljus
BTA

4000 kr/kvm ljus
BTA

1 550 kr/kvm ljus
BTA

16 miljoner kr (exkl
moms)

Ovanstaende pris i kronor per kvm ska regleras — uppat eller nedat — fram till till-
tradesdagen i relation till fordndringar i priser enligt féljande index:

Bostader

Lokaler inom ICA-kvarteret och dvriga lokaler (bot-
tenvaningar)
Lokaler (ej bottenvaningar)

Anléggningskostnader (allmén plats)

Maklarstatistik
IPD butiksindex

IPD kontorsindex

Entreprenadindex

Rivning av befintlig byggnad pa Postgarden 1 ska utféras av ICA och fran mark-
vardet for den nya byggratten inom nuvarande Postgéarden 1 kommer ett exploa-
teringshidrag for anlaggande av allman plats inom stadsdelen att dras. Utdver den
ersattningen kommer inga ytterligare gatukostnadserséttningar att tas ut. For kvarter
dar mark fran bade Postgérden 1 och Arsta 1:1 ingar berdknas erséttningen utifran
genomsnittsvardesprincipen. Expertradet har godkant arendet 2012-12-05 (dnr E2012-

385-518).

Kontorets bedomning ar att mellanlikviden kommer att uppga till ca 500 mnkr som
ska erléggas av staden till ICA vid tilltradestidpunkten. Staden kommer sedan i sin tur
att f& inkomster i samma storleksordning genom tomtrattsavgalder och mark-
forsaljning for kvartersmark som anvisas av staden inom nuvarande Postgarden 1.



Inkomster och utgifter for projektet som helhet redovisades i det reviderade inrikt-
ningsheslut som behandlades av exploateringsnamnden 2012-06-14 och av KF 2012-
10-15. Uppgorelsen i detta drende innebar att bade investeringsinkomster och invester-
ingsutgifterna 6kar, men projektets positiva nettonuvarde om ca 780 mnkr bedéms
kvarstd da dessa poster ar i samma storleksordning.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 5 april 2013 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillféra bostader i en attraktiv miljé med
narhet kollektivtrafik, rekreation och service. Stadsledningskontoret ser positivt pa
ambitionerna i projektet, som stammer val 6verens med kommunfullméktiges inrikt-
ningsmal, stadens 6versiktsplan samt 6vergripande mal for stadsplanering, Vision 2030.

Stadsledningskontoret konstaterar att uppgorelsen i detta drende innebér att bade
investeringsinkomster och investeringsutgifter ékar fér projektet som helhet jamfort
med de inkomster och utgifter som redovisades i det reviderade inriktningsbeslut som
behandlades av kommunfullméktige 2012-10-15. Stadsledningskontoret kan dven
konstatera att projektets positiva nettonuvarde om ca 780 mnkr bedoms kvarsta da
tillkommande utgifter och inkomster beddéms vara i samma storleksordning.

Stadsledningskontoret anser att markanvisningen till ICA och intentionsavtalet av-
seende fastighetsreglering kan godkannas. Markanvisningen sker i enlighet med sta-
dens markanvisningspolicy, for bostdderna galler samma villkor som fér andra bygg-
herrar inom stadsutvecklingsomrédet Arstafaltet och exploateringsnamnden bedémer
att stadens anvisning av mark inom nuvarande Postgarden 1 kan ske till motsvarande
villkor. Stadsledningskontoret bedémer att det med uppgorelsen foljer en risk for ne-
gativ paverkan pa kassaflodet, och darmed nettonuvardet. Kassaflodet kommer att
paverkas negativt om en tidsforskjutning uppstér mellan den tidpunkt da staden ska
betala ICA och den tidpunkt da staden i sin tur erhaller forsaljningsinkomster fran
anvisning av mark inom nuvarande Postgarden 1. Stadsledningskontoret vill darfor
betona vikten av att tidsaspekten bevakas, och att detaljplanearbetet i omradet priorite-
ras.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmakti-
ge godkanner markanvisningsavtal for bostader och handel till ICA Fastigheter Sveri-
ge AB samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering mellan fastigheterna Arsta 1:1
och Postgérden 1 inom stadsutvecklingsomrédet Arstafaltet.
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BAKGRUND

Staden planerar en ny stadsdel pa Arstafiiltet som omfattar ca 4 000 nya bostéider,
service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har upprittats och de
forsta detaljplanerna f6r park och bebyggelse har paborjats under ar 2011.
Planprogrammet omfattar, uttver det omréde av fastigheten Arsta 1:1 som dgs av
staden, dven fastigheten Postgarden 1 som &dgs av ICA Fastigheter Sverige AB. Dir
finns idag lokaler for lagerhantering. ICA Fastigheter Sverige AB och Staden ér dverens
om att gemensamt utveckla fastigheten Postgdrden 1 och intilliggande omréden av
fastigheten Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner, huvudsakligen for
bostéder och handel.

Parterna har gemensamt funnit att det for stadsdelen mest gynnsamma ladget for eta-
blering av lokal handel och service dr inom ett omrade som berdr bide Postgérden 1 och
Arsta 1:1 (nedan kallat ICA-kvarteret, markerat i bilaga 1), For att nérmare reglera
samarbetet kring en exploatering och fastighetsreglering har parterna, Stockholms
kommun genom dess exploateringsnéimnd, nedan kallad Staden, och ICA Fastigheter
Sverige AB (org.nr. 556033-8518), nedan kallat Bolaget, under forutsiittning som anges
i § 7 nedan triftats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL SAMT
INTENTIONSAVTAL AVSEENDE
FASTIGHETSREGLERING

§1
MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2013-02-07 beslutat aft till Bolaget anvisa det p4 bilagda
karta (bilaga 1) angivna markomridet. Det anvisade markomréadet ligger inom fastig-
heten Arsta 1:1 i stadsdelen Arsta. Markanvisningen innebir att Bolaget, under en tid av
tva ar, dock senast 2015-05-01, har en option aft ensam férhandla med Staden om
tverenskommelse om exploatering och tverenskommelse 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 Postgérden 1, nedan kallat ICA-kvarteret, planlidggs for ny bebyggelse
med ca 170 bostadsldgenheter, lokaler for livsmedelshandel (ca 4 500 kvm butiksyta)
samt ytterligare ca 1 900 kv ljus BTA 6vriga lokaler for handel/service i
bottenvaningen.
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Féljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostiderna fér upplatas med bostadsritt,

- Bebyggelsen inom stadsutvecklingsomrédet Arstafiltet forviintas ha hoga krav pa
utformning vilket t.ex. kan prévas genom parallella uppdrag,

- Parkeringsbehovet ska 18sas under mark inom den egna fastigheten,

- ICA-kvarteret ska tillférsikras god tillganglighet for varutransporter, kundtrafik och
till bostadsentréer som ¢j ligger 1 direkt anslutning till gata.

- Avfallshanteringen for bostéiderna avses ske via en stationér sopsugsanldggning,

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

Bolaget och Staden ska genomfira ett markbyte dir Bolaget erhéller det nu mark-
anvisade omradet och Staden erhaller den del av Postgérden 1 som ¢j ska ingé i ICA-
kvarteret. Markbytet ska ske genom en fastighetsreglering inneb#rande att den del av
Arsta 1:1 som ingar i ICA-kvarteret verfors till Postgarden 1 samt den del av
Postgarden 1 som inte ingdr i ICA-kvarteret sverfors till Arsta 1:1. Erstittning i
anledning av markdverfiringen ska faststiillas enligt 4.3 nedan.

Tilltriide av respektive omrade ska ske 1 méanad efter det att fastighetsreglering vunnit
laga kraft, dock tidigast nér rivning av befintlig byggnad pa Postgérden 1 har skett.
Kostnaden for lantmiteriforrattningen ska delas lika mellan parterna.

Parterna dr §verens om att driva projektet i Gverensstimmelse med av parterna
framtagen tidplan (bilaga 2). Om ndgon part ser att tidplanen inte kan héllas sa ska
denne genast underriitta den andra parten.

Bolaget medger att Staden anvisar mark som nu ingér i Postgdrden 1 och som ska
overforas till Arsta 1:1 till annan part for utveckling av stadsdelen. Bolaget forbinder sig
att inte frldnga, 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 for sivil ICA-
kvarteret som resterande del av Postgarden 1 tas fram, antas och vinner laga kraft. Om
stadsbyggnadskontoret s4 dnskar ska planarbetet genomforas med konsultmedverkan.
Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult. Bolaget ska efter samrad med stadsbyggnads-
kontoret utse kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behGver giras i samband
med detaljplanearbetet av ICA-kvarteret.
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§4
EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star fr utrednings- och projekteringskostnader som behévs for planldggning av
ICA-kvarteret och for att parterna ska kunna triiffa en 6verenskommelse om exploatering
och dverenskommelse om fastighetsreglering. Staden stér for kostnaderna for egen
personal pa exploateringskontoret.

Bolaget ska tr_ﬁffa ett planavtal med stadsbyggnadskontoret.

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

4.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark

Bolaget bekostar och svarar for rivning av befintlig byggnad inom fastigheten
Postgérden 1. Rivning kan paborjas tidigast nir hyresavtalen upphdrt och hyresgiéisterna
avflyttat och ska, under forutséitining att detaljplanen for ICA-kvarteret vunnit laga
‘kraft, vara avslutad senast 2017-02-01.

Bolaget ansvarar for provtagning och utredning for att klarldgga och beddma behovet av
efterbehandlingsétgérder for eventuella markfSroreningar inom de markomréden som
ska overg till Arsta 1:1. For mark som &vergér fran Arsta 1:1 (ill Postgérden 1 ansvarar
Staden for provitagning och utredning pa motsvarande sitt. Utredningarna ska vara
genomforda i samband med ait Sverenskommelse om exploatering och fastighetsreglering
enligt § 4.3 nedan triffas mellan parterna.

Kostnader fér de efterbehandlingsétgéirder som kriivs for att marken ska kunna anviindas
enligt #indamalet i de blivande detaljplanerna ska f6r mark som idag omfattas av
Postgérden 1 biras av Bolaget. For mark som idag omfattas av Arsta 1:1 ansvarar
Staden for kostnader for erforderliga efterbehandlingsétgérder.

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

Gatu- och parkmark

Staden ska svara for och bekosta projekiering samt byggande av gator och parker.
Bolaget ska bidra till exploateringskostnaderna i enlighet med punkt 4.3 nedan. Utdver
detta bidrag ska inga ytterligare gatukostnadsersétiningar uiga. Bolaget ska dock svara
for och bekosta projektering samt genomforande av de 4terstéillande- och anslutnings-
arbeten, som maste goras i allmén platsmark invid ICA-kvarteret, till {6ljd av Bolagets
bygg- och anlédggningsarbeten inom ICA-kvarteret.
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4.3. Markéverforing och erséttning

Parterna ska tréffa dverenskommelse om exploatering och fastighetsreglering nér
planarbetet hunnit s léngt att parterna tillsammans anser att en sadan kan triffas, dock
senast 2015-05-01. Om planarbetet infér 2015-05-01 ¢j kommit tillrdckligt langt eller
utvecklats pa sd sitt att avtal om exploatering och fastighetsreglering ej kan triiffas
utifrin forutséttningarna i detta avtal, ska parterna ta upp fomyade forhandlingar,

Vid fastighetsreglering ska mellanlikviden bestdmmas pé féljande sétt:

1. Den mark som ska dverforas till Postgarden 1 ska prissiittas utifrén byggrétten enligt
blivande detaljplan for [CA-kvarteret och nedanstiende viirden. Dérvid ska
genomsnittsvirdeprincipen tillimpas sa att varje kvadratmeter markareal inom
kvarteret sitts ett virde som motsvarar kvatterets totala virde dividerat med
kvarterets areal.

2. Den mark som ska 6verforas frén Postgérden 1 och som ingér i den blivande
detaljplanen omfattande bland annat ICA-kvarteret ska prisséittas utifran bygaritten
enligt den blivande detaljplanen och nedanstiende virden for olika byggritter. Fran
detta vérde ska kostnader for anldggning av allménna platser dras. Genomsnitts-
viirdeprincipen ska tillimpas inom de kvarter dir mark frin bide Postgarden 1 och
Arsta 1:1 ingér.

3. Den mark som ska Sverforas frén Postgérden 1 och som ej ingar i den blivande
detaljplanen omfattande bland annat ICA-kvarteret ska prissittas utifran den bygg-
riitt som kan uppskattas utifrin de planftrslag etc som finns framtagna vid tecknandet
av avialet om fastighetsreglering. Dirvid ska nedanstéende viirden ligga till grund for
beriikningen. Frin den prissatta byggritten ska kostnader fér anliggning av allmiinna
platser dras. Fér det fall att planforslaget redovisar kvartersmark med allmént
dndamal, exv skola/forskola/idrottsindamal, ska priset dock bestimmas utifran den
byggritt (indamal och omfattning) som illustreras i bilaga 1.

4. Staden ska till Bolaget erldgga en ersittning for kostnader for rivning av befintlig
byggnad inom Postgarden 1 for de kvarter dér rivning dr en forutséttning for be-
byggelse och mark fran Arsta 1:1 ingér. Ersittningen berdknas utifrdn Stadens andel
av kvartersmarken (Arsta 1:1) i forhallande till kvarteret som helhet (genomsnitts-
viirdeprincipen). Faktiska kostnader for rivningen ligger till grund for erséttningen
enligt denna punke,

5. Mellanlikviden utgér skillnaden mellan 1 och 2-4 och ska erliggas 1 ménad efter
tilltréde. Vid berfikning av mellanlikviden ska posterna 1-4 indexregleras fram till
tilltrddestidpunkten i enlighet med vad som anges i bilaga 3.

Parterna &r verens om foljande markvirden och kostnadsposter vid virdetidpunkten
2012-10-01:

Bostéder inklusive vardboendeftrygghetsboende m m 11 500 krfkvm ljus BTA
Lokaler inom ICA-kvarteret* 3 700 kr/kvm ljus BTA
Lokaler (gj bottenvaningar) 4 500 kr/kvm ljus BTA

Ovriga lokaler (bottenvaningar i bostadshus) 4000 kr/kvm ljus BTA
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Kostnad fér anldggning av aliman plats 1 550 krfkvm ljus BTA

Bedomd kostnad for rivning av befintlig byggnad inom Postgarden 1 16 miljoner kr (exkl moms)

*Férutsdtier undermarksparkering inom k

Ovanstdende pris i kronor per kvim ska regleras — uppit eller nedat — fram till tilltrddes-
dagen i relation till forandringar i priser enligt foljande index:

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

Berélmingen av markviirden vid tilltridestidpunkten ska ske utifrin de formler som
redovisas i bilaga 3.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY MM

Om inte annat uttryckligen anges i detta avtal ska Bolaget f5lja samtliga villkor i
bilagda markanvisningspolicy (bilaga 4), beslutad i exploateringsnfimnden den 19 april
2007. Detta innebér bland annat att Bolaget ska f5lja Stadens, av kommunfullméiktige,
gatu- och fastighetsnimnden, marknémnden eller exploateringsndmnden vid mark-
anvisningar beslutade generella krav. Exempel pi sidana krav dr att integrera olika
former av socialt boende och specialbostider, att géra ute- och inomhusmiljén
tillgénglig for minniskor med funktionshinder, att uppfylla vissa krav avseende
energihushéllning, materialanviindning mm.

§6
OVERLATELSE AV AVTALET
Staden medger att Bolaget dverlater avialet till ett av Bolaget heldgt dotterbolag.

Bolaget svarar solidariskt tillsammans med dotterbolaget fiir dtaganden enligt detta
avtal.

§7
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering #r villkorat
av att kommunfullméktige senast 2013-06-30 godkéinner avtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft. Avtalet 4r till alla delar forfallet utan ersiittningsrétt frén
négondera parten om inte Sverenskommelse om exploatering och fastighetsreglering
enligt § 1 och § 4.3 ovan triffats mellan Staden och Bolaget senast 2015-05-01.
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Bolaget 4r medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnimnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska fregs av samrid med
dem som berdrs av planen och andra beredningséatgirder. Bolaget dr dven med-
vetet om att sakéigare har ritt att anfora besviir mot beslut att antaga detaljplan
och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen och mark-
och miljédomstolen samt bli foremal for réttsprivning,

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

#® ok & k%

Detta avtal har uppréttats 1 tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sift.
Stockholm den

Fér Stockholms kommun For ICA Fastigheter Sverige AB
genom dess exploateringsnimnd

Gunnar Jensen Lena Boberg
Rebecca Westring ( )

Catrine Axelsson

BILAGOR

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

3. Markvérdesberdkning vid tilltridestidpunkten,

4. Markanvisningspolicy.

TN



Bilaga 1
Karta dver markomraden som omfattas av markanvisning och fastighetsreglering samt
planeringsforutsattningar och prelimindr omfattning av byggratter (bostéder).

Fastigheten Postgdrden 1 omfattar det med réd begransningslinje markerade omradet.

ICA-kvarte

Omride som markanvisas till ICA

Omréde som ef ska dverforas fran
Postgirden 1

Siffrorna anger ungeférligt antal ldgenheter som bersknas kunna rymmas inom de olika kvarteren (totalt). En
ldgenhet motsvarar 100 kvm ljus BTA vid berdkning av byggrétt enligt §4.3 punkt 3 i avtalet. | byggnad utmed
huvudgata ska lokaler inrymmas i bottenvaningen.

For de kvarter dér mark fran bade Postgarden 1 och Arsta 1:1 ingar ska byggritterna fordelas utifran det
tillférda markomradets andel av kvarteret.

Det kvarter som [CA utvecklar rymmer férutom ca 170 bostider dven lokaler for livsmedelshandel (ca 4 500 kvm
butiksyta) och ytterligare 1 900 kvm ljus BTA &Gvriga lokaler i bottenvaningen. Kvarteret ska vid planldggning
tillférsakras god tillgénglighet fér varutransporter, kundtrafik och angbring till bostadsentréer som ej ligger i
direkt anslutning till gata.

"
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Bilaga 3

Markvirdesberdkning vid tilliradestidpunkten

Bostéder inklusive vardboende/tryqahetsboende m m

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

P4 tilltrédesdagen ska slutligt viirde beriknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus
BTApossder S0m medges enligt lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstaende formel indexjusterat pris i kr/m?BTA {A). Vérdet ska fordelas mellan
parterna enligt genomsnittsvardeprincipen.

A=B+25%* (C-D)
dar
A = pris pé 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 ndrférorter som pa tillirddesdagen kan avlésas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = méanatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Séderorts nirférorter enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? ldgenhetsarea vid vardetidpunkten.

Lokaler inom ICA-kvarteret samt dvriga lokaler (bottenviningar)

Overenskommet pris for byggratten inom ICA-kvarteret &r 3 700 kr/kvm ljus BTA och fér 6vriga
lokaler i bottenvaningar &r priset 4 000 kr/kvm ljus BTA vid virdetidpunkten 2012-10-01. Priset ska
regleras — upp eller ner — fram till tilltrédestidpunkten med 100 % av fordndringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, Vardeforandring, Butiker hela Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD).
Detta index visar vardeforéndring fér bebygeda fastigheter under kalenderr och tas fram under april
manad néstftljande ar. Per 2011-12-31 (indextal fér ar 2011) dr indextalet 343 enheter (1983-12-
31=100).

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

P& tilltradesdagen ska slutgiltig vérde beriknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m? ljus
BTApanden S0m medges enligt lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris i kr/m’® BTA (A). Vardet ska fordelas mellan
parterna enligt genomsnittsvardeprincipen,

Vid tilltréde berdknas priset enligt féljande:

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

o



Bilaga 3

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Priset vid tilltrade berdknas som priset i prisldge 2012-10-01 multiplicerad med férhéllandet
mellan KP1 f6r den manad som infaller tva manader fore tilltradet och KPI fér
2012-10-01.

Lokaler (ef bottenvaningar)

Fdr hyggritt for kontor eller annat lokaldndamal (ej bottenvéning) &r priset 4 500 kr/m? ljus BTA och
avser prisldge 2012-10-01 (vérdetidpunkten). Priset skall regleras — upp eller ner — fram till
tilltrddestidpunkten med 100% av férandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeférandring,
Kontor Stockholms Gvriga Storstockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar
vérdeférindring fér bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april manad
nastféljande dr. Per 2011-12-31 (indextal fér ar 2011) &r indextalet 147 enheter (1983-12-31=100).

Nar indextalet fér &r 2012 har publicerats berdknas indextalet per 2012-10-01 genom linjar
interpolering med utg@ngspunkt fran indextalen for 2011 och 2012, Det pa detta sitt beraknade
indextalet bendmns nedan startindex.

P4 tilltridesdagen ska slutgiltig vérde beriknas som den totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus
BTAi. som medges enligt lagakraftvunnen detaljplan inom varje kvarter multiplicerad med ett i
enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris i kr/m® BTA (A). Vardet ska férdelas mellan
parterna enligt genomsnittsvardeprincipen,

Vid tilltrade berdknas priset enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat beriknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omriknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KP1}
for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI for den mdnad som infaller tva
méanader fore tilltriadet. Priset vid tilltride berdknas som priset i prisldge 2012-10-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enfigt ovan inte har kunnat berdknas:
Priset vid tilltrdde berdknas som priset i prislige 2012-10-01 multiplicerad med férhallandet
mellan KPI fér den manad som infaller tvd manader fére tilitradet och KPI for 2012-10-01.

Kostnad for anldggning av allmdn plats

Overenskommen kostnad, 1 550 kronor per kvm ljus BTA, &r bestdmd i prisldge 2012-10-01 (vérdetid-
punkten) och skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltridesdagen i relation till férdndringar i
entreprenadindex E 84 enligt foljande:

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

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

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

118 KC pelare 168%
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