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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden och
Wallenstam Fastigheter 141 AB (org.nr. 559018-3330) och Wallenstam AB (org.nr.
556072-1523), nedan kallat Bolaget, har under forutsattning som anges i § 6 nedan
tréffats foljande avtal om

TIDIG MARKRESERVATION

§1

TIDIG MARKRESERVATION

Exploateringsndmnden har 2015-12-10 beslutat att géra en tidig markreservation till
Bolaget for det pa nedanstaende karta angivna markomrédet, nedan kallat
Markreservationsomradet. Markreservationsomradet ligger inom fastigheterna
Hjorthagen 1:3 och Ladugardsgérde 1:9 i Ropsten i stadsdelen Hjorthagen.

Markreservations-
omradet
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Denna tidiga marreservation innebér att Bolaget, under en tid av ett ar frdn och med
ovan angivna datum, har en option att ensam forhandla med Staden om markanvisning
for Markreserationsomradet.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for en markanvisning for ny bebyggelse i tre
byggnader i Markreservationsomrddet. Byggnaderna ska innehdlla bostdder, handel,
kontor, en bussterminal med kommunikationsytor inklusive en férbindelsegang for
gdende Over Bobergsgatan.

En fOrutséttning for en markanvisning ér ett avtal med Stockholms ldns landsting om
bussterminal, kommunikationsytor mm.

Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Markreservationsomréadet ska planeras for hyresrétter, bostadsritter, kontor, handel,
bussterminal, kommunikationsytor och andra funktioner for kollektivtrafiken

- Kvartersmarken for bostdder som ska upplatas med bostadsritt ska overlatas med
dganderitt till Bolaget.

- Kvartersmarken for bostdder som ska upplatas med hyresrétt, ska upplatas med
tomtritt enligt de riktlinjer som kommunfullméaktige beslutar

- Utrymme {0r en bussterminal for ca 14 busslinjer och kommunikationsytor {or
kollektivtrafiken ska planeras i samrad med Trafikforvaltningen, Stockholms léns
landsting

- En forbindelseging for kollektivtrafikresendrer mellan tunnelbanan och
bussterminalen éver Bobergsgatan ska anordnas

- Trafik till Fortums virmepump ska kunna passera norr om bussterminalen

- Bilparkering ska anordnas i garage

- Om staden sé Onskar ska garage for infartsparkering ordnas.

- Mgjligheten att anordna en gangforbindelse mellan 6vre Hjorthagen och Ropsten 1
bebyggelsen ska undersdkas och om parterna finner att en gangforbindelse dr mojlig
forbinder sig Bolaget att anldgga den.

De olika funktionerna och innehavandeformerna kommer att krava att olika bolag och
bostadsrittsforeningar forvarvar marken inom Markreservationsomradet.
Markanvisning ska ske till de bolag/féreningar inom Bolagets koncern som Bolaget
anvisar. Wallenstam AB, org.nr. 556072-1523, ska vara solidariskt ansvarig for
atagandena enligt markanvisningsavtalet.

Norra Djurgardsstaden ska enligt 6versiktsplanen “karaktériseras av innerstadens
kvaliteter och téthet, en utpriglad blandning samt av strategisk infrastruktur”.

For att uppnd malet om en varierad bebyggelse ska Bolaget dela uppdraget for att
planera och projektera Markreservationsomradet pa minst tva olika arkitektkontor.
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Markomradet ingér i miljoprofilomradet Norra Djurgardsstaden och ska uppfylla de
sarskilda hallbarhetsmél som géller for omradet. Bolaget ska folja det handlingsprogram
som tagits fram for Kolkajen-Ropsten (Bilaga 2). Nyckelpersoner i Bolagets
projektorganisation ska delta i de kompetenstréaffar staden ordnar for tilldimpningen av
handlingsprogrammet.

§3

DETALJPLAN

Markreservationsomradet ingar i planomradet for Kolkajen-Ropsten, dir planarbete
pagar. Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas
fram, antas och vinner laga kraft. Planavtal kan tecknas nir avtal om markanvisning
finns. Om stadsbyggnadskontoret s& onskar ska planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse tva kvalificerade

arkitektkontor for den husprojektering som behover goras i samband med
detaljplanearbetet.

§ 4

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utredningskostnader som behdvs for att parterna ska kunna triaffa ett
avtal om markanvisning. Staden stir dock for kostnaderna for egen personal pa
Exploateringskontoret. I markanvisningsavtalet skall ansvar for kostnader som staden
redan haft for utredningar och framtagande av detaljplan regleras, sa Bolaget tar del av
kostnaden for utredningar och planldggning som behovts for Bolagets exploatering.
Bolaget ska triffa avtal med Trafikforvaltningen, Stockholms léns landsting om
utredningskostader for bussterminal, kommunikationsytor mm som behdvs for
kollektivtrafiken.

Bolaget ska efter beslut om markanvisning trdffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret,
om stadsbyggnadskontoret s& begér.

4.2. Byegg- och anldggningskostnader

Kvartersmark

Staden utfor saneringsschakt samt grovschakt till projekterad grundldggningsnivé for
byggnader. Bolaget startar sina entreprenadarbeten vid fardiga grovschaktade ytor.
Bolaget star for kostnad for schakt och kvittblivning av schaktmassor i samband med
grundlidggningen. Staden star for merkostnad for att omhédnderta massor med halter 6ver
MKM och som inte kan ateranvdndas. Om bergschakt behdvs utfors den av bolaget.
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Nybyggda hus skall utforas med ventilerade utrymmen mellan bottenplatta och
boendeytor eller lokaler. Bottenplatta och kallarmurar skall utforas som gas- och
vattentita konstruktioner upp till markytan.

For ovrig mark utfor staden undersokning av fororeningsférekomst och utfor
erforderliga efterbehandlingsatgérder i enlighet med kraven i anmélan.

Staden ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken.

I de fall Staden bedomer att det inom fastigheten kan antas forekomma fororeningar
som kan medfora skada for manniskors hilsa eller miljon bestéller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarlagga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken samt tar fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgirder som kravs
for att marken ska kunna anvéndas enligt &ndamalet 1 blivande detaljplan. Vid denna
bedomning tillimpar Staden de platsspecifika riktvarden och atgirdsmal som tagits
fram for planomrddet enligt "Norra Djurgérdsstaden, Anméilan om markrening for
etapperna Norra 2, Produktionsomradet och Ostra, reviderad 2011-12-20 ” och som
beslutats av miljo- och hélsoskyddsndmnden. Staden bekostar inga atgérder enligt ovan
som bestills av Bolaget. Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av
Stadens bedomning vad giller behovet av provtagning, utredningar m.m.

For att virna om véra naturresurser ska sd mycket som mdjligt av schaktmassorna ater-
anvindas, antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden som
Bolaget finner det vara mdjligt att ateranviinda overskottsmassor pa, under forutséttning
att tillimpbara riktvdrden kan innehallas. I de fall bolaget behover utfora
kompletterande efterbehandlingsétgérder, enligt forsta stycket, ersitter Staden inte 1
nagot fall kostnader for hantering och avsittning av massor understigande
Naturvardsverkets riktvirde for mindre kénslig markanvindning (MKM) eller massor
for vilka det finns avsittningsmgjligheter. Staden ersétter enbart merkostnader for
efterbehandlingsatgérder som i forvig 6verenskommits med staden. Staden skall 1
forvag godkdnna arbetssétt och omfattning av efterbehandlingsétgarder for vilka bolaget
avser att begdra ersittning av staden.

Bolaget ansvarar for anmélan till Milj6forvaltningen, enligt §28 1 Férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd, av samtliga
efterbehandlingsédtgarder som utfors 1 bolagets regi.

Bolaget ska darefter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsétgéarder
inom den blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utférande av alla dterstdllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
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Huvudregeln i1 6vrigt dr att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande

av kommunala anldggningar inom allméan platsmark. Parterna kan 6verenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse och Tomtrattsupplatelse

Staden och Bolaget ar 6verens en del av del av den blivande kvartersmarken ska
upplétas med tomtrtt till Bolaget, andra delar av den blivande kvartersmarken ska
overldtas med dganderitt.

Bostidderna pad mark som ar upplaten med tomtrétt ska upplatas med hyresrétt.
Tomtrittsavgélden for bostdder ska berdknas enligt de av kommunfullméktige beslutade
principer for tomtrattsavgéld, som géller vid den tidpunkt d& tomtrattsavtalet traffas. (I
november 2015 &r 178 kr/kvm ljus BTA). Tomtréttsavgilden for kontor, handel och
hotell kan under den forsta avgildsperioden sittas ned med 15% jamfort med
markvérdet.

Vid forsdljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan.

Parterna dr 6verens om att indikativa markpriset for Ropsten

29 000kr/kvm ljus BTA for bostéder (tilligg tillkommer for bostader med sjoutsikt)
10 000kr/kvm ljus BTA for kontor och hotell
12 000kr/kvm BTA for handel

Index bostdder

Priset om 29 000 kr/m? ljus BTA é&r bestdmt 1 prislédge 2015-10 (védrdetidpunkten) och
skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltradesdagen i relation till fordndringar i
priset pd forsdljningar av bostadsritter pd den 6ppna marknaden. Reglering av priset
skall ske enligt nedanstaende formel.

A=B+35%* (C-D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA
B = pris vid virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA
C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsrétter uttryckt i kr/m? lagenhetsarea inom
Sédermalm

som pa tilltradesdagen kan avldsas ur prisuppgifter frin Méklarstatistik
D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Ostermalm enligt Miklarstatistik uttryckt i
kr/m?

lagenhetsarea vid virdetidpunkten

Om ovanstdende formel inte dr anvéndbar pa grund av fordndring av eller upphdrande
av Maiklarstatistiks redovisningsmetoder eller killor, skall reglering ske utifran den vid
tilltrades-tidpunkten mest relevanta statistiken. Priset skall dock regleras med stod av
ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken forandras/upphor.
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Index kontor
Priset for lokaler om 10 000 kr/m? ljus BTA applicerat pa en preliminér yta om 15 900
m? ljus BTA &r bestdmt i prisldge 2015-10-01.

Priset for lokaler ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med 100%
av fordndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor Stockholms
innerstad (innerstaden utom CBD framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar
vardeforandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april
manad néstfoljande ar. Per 2014-12-31 (indextal for ar 2014) ar indextalet 326 enheter
(1983-12-31=100).

Nér indextalet for ar 2015 har publicerats berdknas indextalet per 2015-10-01 genom
linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2014 och 2015. Det pa detta
sdtt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

1.  Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrddestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omréknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI) for
december ménad det ar detta IPDs indextal avser och KPI f6r den manad som infaller tvd méanader
fore tilltradet. Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prisldge
2015-10-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kdpeskillingen i prislage 2015-10-01 multiplicerad med
forhéllandet mellan KPI for den ménad som infaller tvd manader fore tilltradet och KPI for
oktober ménad 2015.

Index kommersiella lokaler (butiker)
Priset for lokaler om 12 000 kr/m? BTA applicerat pa en prelimindr yta om 10 300 m?
BTA ér bestdmt 1 prislidge 2015-10-01.

Priset for lokaler ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100%
av fordndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vérdeforandring, Butiker
StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar vardefordandring
for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april minad nistfoljande
ar. Per 2014-12-31 (indextal for r 2014) &r indextalet 360 enheter (1983-12-31=100).

Niér indextalet for ar 2015 har publicerats berdknas indextalet per 2015-10-01 genom
linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2014 och 2015. Det pa detta
sdtt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltradde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

3. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omrdknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI) for
december ménad det ar detta IPDs indextal avser och KPI for den ménad som infaller tvd ménader
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fore tilltradet. Kopeskillingen vid tilltradde berdknas som kopeskillingen i prisldge
2015-10-01 multiplicerad med forhéllandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

4.  Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:

Képeskillingen vid tilltrdde berdknas som kdpeskillingen i prisldge 2015-10-01 multiplicerad med
forhallandet mellan KPI f6r den ménad som infaller tvd manader fore tilltrddet och KPI for
oktober manad 2015.

Vid forandring av BTA 1 projektet ska kdpeskillingen justeras efter ett a-pris om 12 000
kr/m? BTA.

Markvdrde faststdlls i markanvisningsavtal

En rad faktorer i Markreservationsomradet innebér att byggnationen blir mer
komplicerad &n normalt. Det géller buller och risker kopplade till Lidingdbron,
byggnation ut i vattnet, bussterminalen samt bron 6ver Bobergsgatan. Om
gingforbindelse mellan 6vre Hjorthagen och Ropsten och infartsparkering ska 16sas blir
det fordyrande, liksom genomfart av trafik till Fortum.

Det vattennira laget ger ett hogre markpris dn det indikativa priset.

I markanvisningsavtalet ska priset faststillas med utgangspunkt fran de indikativa
markpriserna justerade med de fordyrande omstindigheterna och den vdrdehdjande
sjoutsikten.

§5

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor 1 bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 2), beslutad i
exploateringsndmnden den 19 april 2007. Detta innebér bland annat att Bolaget ska folja
Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav dr att integrera olika former av specialbostdder, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att géra ute- och inomhusmiljon tillgénglig f6r ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende energihushallning,
materialanvindning m.m.

§6

GILTIGHET

Denna tidiga markreservation ér till alla delar forfallet utan ersittningsrétt fran
ndgondera parten om avtal om markanvisning enligt § 1 och § 4.3 ovan tréffats mellan
Staden och Bolaget senast 2016-12-15.
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Bolaget dr medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregés av samrad med dem
som berors av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget dr 4&ven medvetet om
att sakégare har ritt att overklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,

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

* %k ok ok 3k

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Wallenstam AB
genom dess exploateringsnimnd

( )
( )
BILAGOR:

1. Handlingsprogram
2. Markanvisningspolicy



