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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och Niam VI Neapel 3 AB (org.nr. 559029-9045), nedan kallat Bolaget, har under
forutsattning som anges i 8 6 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
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MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2016-06-09 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta ungefarligt angivna markomradet (Bilaga 1). Det anvisade markomradet ligger
inom fastigheten Pireus i stadsdelen Ostermalm, med adress Hang6vagen.

Denna markanvisning innebar att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam foérhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for detta markomrade.

Vid samma datum har avtal tecknats rérande Hango 1, Pireus 1 samt Neapel 3,
inkluderande ett solidariskt ansvar mellan Niam VI Holding AB och Niam VI Neapel 3
AB avseende samtliga ataganden enligt detta avtal.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planlaggs
for ny bebyggelse med cirka 3 500 kvm ljus BTA bostader, vilket motsvarar ca 35
bostadslagenheter.

Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostaderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken for bostaderna ska dverlatas med dganderétt till Bolaget.
- Bottenvaningarna ska innehalla lokaler i av staden utpekade lagen

- Kvartersmarken ska underbyggas med garage

Fastigheten ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad utsetts till
miljoprofilsomrade. Detta innebér att Norra Djurgardsstaden ska visa vagen mot en
hallbar framtid.
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Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och

- att arbeta for att uppfylla hogt stallda mal och krav i omradets miljoprofilering

- att kontinuerligt folja upp och redovisa sina resultat samt vidta de atgarder som
kravs for att sakerstalla att man uppfyller hogt stallda mal och krav

- att delta i gemensamma aktiviteter (workshops, konferenser, innovationsprojekt,
pilotprojekt etc.) for att utveckla kompetens och teknik i miljéanpassat byggande
och hallbar stadsutveckling

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner ar parterna 6verens om att
hallbarhetsarbetet inom Fastigheten ska folja Norra Djurgardsstadens
stadsbyggnadsprinciper samt bifogat handlingsprogram (Bilaga 2). Kraven i
handlingsprogrammet ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som en
bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 1.

Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanlaggning (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanlaggning).

Forutom trafikbuller ar fastigheten utsatt for buller, inklusive lagfrekvent, fran
verksamheter pa Vartapiren. Bolaget &r medvetet om att bostadsbebyggelse pa den
blivande kvartersmarken féranleder noggrann planering med avseende pa buller och att
det kan komma att kréavas sarskilda atgarder for att uppna lagkraven for hogsta tillatna
ljudnivaer och for att skapa en god akustisk boendemiljé, saval inomhus som utomhus.

Bolaget ar medvetet om vikten av mycket god samverkan med Staden och évriga
aktorer i omradet for att klara genomforandet av projektet och astadkomma
gemensamma anldggningar sdsom garage, gardar, tak och teknikutrymmen.

Bolaget ar medvetet om att en planeringsforutsattning for omradet ar att all bilparkering,
inklusive den for allmanhet och besokare, skall ordnas i underjordiska garage pa
kvartersmark. Garagen ska samnyttjas inom och mellan kvarterna.

83

DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas fram,
antas och vinner laga kraft.

Om stadsbyggnadskontoret sa 6nskar ska planarbetet genomféras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerade arkitekter for
den husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet. Bolaget ska
folja den av stadsbyggnadskontoret fastlagda processen for konkurrensutsattning av
bebyggelseforslag genom parallella arkitektuppdrag.
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EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa
begér.

4.2. Bygd- och anlaggningskostnader

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

Staden schaktar den blivande kvartersmarken minst ner till projekterad
grundlaggningsniva. Projekterad grundlaggningsniva anges i grovschaktplan som tas
fram i samrad med bolaget. | de fall berg patraffas vid schakt kommer bergschakt ej
utféras, om inte annat bestdms i 6verenskommelse om exploatering. Bolaget ersatter
Staden for jordschakt och transport av massor med ca 450-550 kr/kbm. Bolaget startar
sina entreprenadarbeten vid grovschaktade ytor.

Staden markrenar den blivande kvartersmarken ned till niva som anges i grovschaktplan
i den omfattning som kravs for att uppna platsspecifika riktvarden och atgardsmal.
Riktvarden och atgardsmal ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som
en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt 8§ 1.

Bolaget ska i ovrigt ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder
inom den blivande kvartersmarken.

Bolaget ska bygga med gas- och vattentata grundkonstruktioner och ventilerat garage.

I kallarplan ska Bolaget, i samrad med 6vriga exploatérer inom kvarteret, reservera
utrymme for teknikutrymmen som kan kravas for utbyggnaden (sa som t.ex. nodrum,
natstation etc), samt uppskattningsvis 50 kvm for vakuumstation for separerande
avloppssystem (matavfall, gravatten och svartvatten). Tekniken utreds av Staden och
ska eventuellt inforas i etappen for att bl.a. mojliggora energi- och naringsutvinning.

Allmanna ledningar kommer inte att finnas i alla gator. Ledningar som forsorjer flera
byggherrar i kvarteret kan komma att forlaggas genom fastighetens garage och kallare.

Bolaget star for kostnader for fastighetsbildning, lagfart och anslutning av vatten,
avlopp, sopsug, el, fjarrvarme m.m.
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Gatu- och parkmark

En stodkonstruktion (spont, stédmurselement etc.) kan komma att séttas av Staden langs
med delar av gatorna runt kvarteret for att kunna fardigstalla arbetsgatorna sa tidigt som
mojligt. Stodkonstruktionen avslutas ca 0,8 m fran Bolagets projekterade bottenplatta
och kallarvagg. Kostnaden for stddkonstruktion inom etappen bérs av samtliga bolag.
Debitering baseras pa respektive bolags byggda kvadratmeter ljus BTA.

Bolaget ersatter staden for Bolagets andel av kostnad for stddelement/spont och
merkostnad for forsiktig motfylining om Bolagets valda konstruktioner medfér krav pa
detta.

Senaste datum da Bolaget ska ha fardigstallt bottenplatta och kallarvagg som ansluter
mot blivande allmén platsmark kommer att anges i 6verenskommelse om exploatering.

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstallande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allman platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anléaggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i dvrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allman platsmark. Parterna kan 6verenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med aganderatt dverlata den blivande kvartersmarken for
bostader och eventuella kommersiella lokaler (butiker eller liknande). Parterna ska
traffa Gverenskommelse om exploatering nér planarbetet hunnit sa langt att parterna
tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2018-06-09.

Vid forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggréatten enligt blivande
detaljplan. Parterna ar dverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
ska vara for bostader 29 000 kronor per m? ljus BTA och fér kommersiella lokaler (som
inte fir anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) 6 500 kronor per m* BTA.

Ovanstéende pris for bostader i kronor per m? ar bestamt i prislage 2016-05
(vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till forandringar i priset pa forsaljningar av bostadsratter pa den 6ppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel.

A=B+0,35* (C-D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid vardetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris p& bostadsratter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Ostermalm som pa tilltradesdagen kan avlasas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik
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D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Ostermalm enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vardetidpunkten

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphérande
av Maklarstatiks redovisningsmetoder eller kallor, ska reglering ske utifran den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/forandras.

Ovanstéende pris for kommersiella lokaler (butiker eller liknande) i kronor per m? ar
bestamt i prislage 2015-11 och ska regleras - uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen
enligt nedanstaende formel.

For byggréatt for kommersiella lokaler skall kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av férandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vérdeforandring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index
visar vardeforandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april manad
nastfoljande ar. Per 2014-12-31 (indextal for ar 2014) ar indextalet 360 enheter (1983-12-
31=100).

Nar indextalet for ar 2015 har publicerats berdaknas indextalet per 2015-11 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2014 och 2015. Det pa detta sétt berdknade
indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade beréknas kdpeskillingen enligt féljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat beraknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omréaknat med forandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex
(KP1) for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI for den manad som
infaller tva manader fore tilltradet. Képeskillingen vid tilltradet beraknas som
kopeskillingen i prislage 2015-11 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt
fastighetsindex och startindex.

Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:

Kdpeskillingen vid tilltrade beraknas som kopeskillingen i prisldge 2015-11 multiplicerad med
forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tvd manader fore tilltradet och KPI for
november 2015.
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MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 3), beslutad i
kommunfullmaktige den 15 december 2015. Detta innebé&r bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsnamnden, marknamnden eller
exploateringsnamnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
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sadana krav dr att integrera olika former av specialbostader, lokaler for férskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillganglig for ménniskor med

funktionsnedsattning, att uppfylla vissa krav avseende energihushallning,
materialanvandning m.m.
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GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera
parten om inte Overenskommelse om exploatering enligt 8 1 och § 4.3 ovan tréffats
mellan Staden och Bolaget senast 2018-06-09.

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 &r d&ven medvetet om
att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,

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

* * * * *

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

For Stockholms kommun For Niam VI Neapel 3 AB
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
BILAGOR

1. Karta Pireus 1
2. Handlingsprogram
3. Markanvisningspolic



