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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden, och
AB Abacus Bostad (org.nr. 556873-7612), nedan kallat Bolaget, har under forutsittning
som anges i § 7 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
§1

MARKANVISNING

Exploateringsndgmnden har 2017-04-06 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda karta
(Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomréadet ligger inom fastigheten
Vasastaden 1:16 i stadsdelen Norrmalm, med adress Norra Stationsgatan och omfattar det
blivande kvarteret Lysosomen, nedan kallad Markomradet.

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

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden #r ett av kommunfullmiktige utpekat angeliget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lidns landsting samt representanter fidn
niringslivet om visionen for omrddet runt Karolinska och Norra Station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pa hiilsa dér arbetsplatser, forskning och bostéder méter kultur
" och rekreation. En for Stockholm o¢h Solnd gemeénsam fordjupad versiktsplan antogs
hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omradet frén ett kvarter véister om Solnabron fram till Norrtullplatsen,
antogs av kommunfullmiktige 15 mars 2010, Samtidigt godkéndes genomférandebeslut

for hela projektet. '

Stockhiolms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca 14 000 nya
arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet medfor en bitire koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljéer for htgre utbildning och forskning,

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att Markomrédet byggs med cirka 150
bostadsldgenheter varav cirka 6 st i gruppbostad (bostéder) enligt LSS (Lagen om stéd
och service till vissa funktionshindrade) och/eller SoL. (Socialtjanstlagen).
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Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostiderna ska upplatas med bostadsritt eller dganderétt.

- Kvartersmarken for bostiderna ska éverlitas med dganderitt till Bolaget.

- Bolaget ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med &vriga exploattrer och intressenter.

- Tidplanen fér Bolagets utbyggnad av Markomrédet ska samordnas med utbyggnaden
av resten av Hagastaden.

- Bolaget &r inforstatt med att det finns ménga inblandade parter och parallella projekt
gransande till Markomrédet.

- Parternas ambition dr att skyndsamt arbeta for att tréiffa en Gverenskommelse om

~exploatering i syfte att mdjliggora en byggstart for kvarteret sa snart forutséttningar

foreligger.

§3

DETALJPLAN

Det berbrda omradet #r detaljplanelagt. (Dp 2009-02013-54) Andring av detaljplan &r ej
aktuellt.

§ 4

EKONOMI

4,1, Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for att parterna
ska kunna tréiffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal. Staden stér
dock for kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret.

~ som #r aktiva inom planomréadet. Byggriittens bruttoarea enligt detaljplan avgér Bolagets
kostnadsandel.

4.2. Bygg- och anléggningskostnader

Kvartersmark

I de fall Staden beddmer att det inom fastigheten kan antas forekomma froreningar som
kan medfora skada for ménniskors hilsa eller miljén bestiller, utfér och bekostar Staden
egna provtagningar och ufredningar for att klarligga och bedtéma behovet av
efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgérder som krévs
for att marken ska kunna anvéndas enligt dndamélet i blivande detaljplan. Vid denna
beddmning anvidnder Staden i forsta hand {illdmpliga Storstadsspecifika riktvérden
(www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgiirder enligt ovan som bestélls av Bolaget.
Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens beddmning vad géller
behovet av provtagning, ufredningar m.m.
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Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor
som har sidan kvalitet att de kan anvéindas utan att medfora skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och med
Naturvardsverkets riktvérden f6r mindre kéinslig markanvéindning (MKM). Staden svarar
for merkostnader for fransport och deponi for massor med halter 6ver Naturvardsverkets
riktviirden for mindre k#inslig markanvéindning (MKM).

For att virna om véra naturresurser ska s mycket som mdjligt av schaktmassorna éter-
anvindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omriden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten. 2

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

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de éterstillande-
och anslutningsarbeten, som méste goras i allmin platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anlidggningsarbeten pd den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstéillande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i §vrigt dr att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anliggningar inom allmiin platsmark. Parterna kan 6verenskomma om
annat,

I direkt anslutning till Markomréadet anléigger Staden gatumark. Da Markomradet har en
byggrtt till fastighetsgréns ska byggnation ske med tit kommunikation med Staden.
Byggnationen i tva steg inom Markomradet kan bli aktuellt. Byggherren kommer i s fall
att uppfora de tva nedersta vaningarna varpa Staden kommer att motfylla gatumarken.
Arbetsmetoden #r standard for fastigheterna i Hagastaden pa Norra stationsgatan.

Staden ‘kommer - att -utfora -gemensamma -atgirder - inom arbetsplatsomradet -under - -

utbyggnadstiden s& som:

tillfilliga anordningar och drift
byggsamordning

lots och logistikldsningar
Byggavfallshantering
Vakthallning

e © © o @

Bolaget ska ersétta Staden for sin del av gemensamma kostnader, Arbetet sker i
samverkan och dialog mellan Bolaget och Staden.
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4.3. Sopsugsanléggning
Inom Hagastaden kommer en gemensam sopsugsanliggning med tre avfallsfraktioner att

intdittas. Anliggningen kommer att inréittas som en gemensamhetsanléiggning och &gas
samt forvaltas av fastigheter inom utbyggnadsomrédet genom en samféllighetsforening.

Staden kommer att anldgga sopsugsanlidggningen fram till kvartersgréins, Bolaget ska
ersitta Staden for anlidggande av sopsugsanldggningen. Kostnaderna for anldggande av
sopsugsanléiggning regleras i kommande Gverenskommelse om exploatering.

4.4, Parkering
Parkering ska ske inom egen fastighet och i enlighet med Hagastadens framtagna

parkeringsstrategi.
Inom kvarteret ska anliggas infart till Norra Stationsgaraget. I det fall infarten medfor att
parkering inte ryms inom kvarteret ska Bolaget erbjudas parkeringskép i Nowra

Stationsgaraget for att técka behovet enligt parkeringsstrategin.

4.5. Markoverlitelse

Parterna ska triiffa 6verenskommelse om exploatering senast tva ar efier markanvisning,

Vid forsiljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt géllande
detaljplan. Parterna dr verens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska
vara for bostider 39 400 kronor per m? ljus BTA och for kommersiella lokaler (som inte
far anviindas for bostadséindamal enligt detaljplan) 8 000 kronor per m? BTA.

Ovanstéende pris for bostider i kronor per m? ljus BTA é#r bestdmt i prislige februari
2017 (viirdetidpunkten) och ska regleras — uppét eller nedét — fram till tilltridesdagen i
relation till fordndringar i priset pd forstljningar av bostadsidtter pd den Oppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel.

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

A = pris pé tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA

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

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i ki/m?
ligenhetsarea inom Vasastaden/Norrmalm som pa tilltrddesdagen kan avldsas
ur prisuppgifter fran Méklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pad bostadsriitter inom Vasastaden/Norrmalm enligt
Miklarstatistik uttryckt i ki/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Om ovanstéende formel inte #r anviindbar pa grund av férindring av eller upphorande av
Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kiillor, ska reglering ske utifran den vid
tilltridestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstiende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/féréindras.

Ovanstaende pris for kommersiella lokaler (butiker eller liknande) i kronor per m? BTA
ar bestdmt i prislige 2016-11-01.

For byggritt for butiker skall kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram f{ill
tilltrddestidpunkten med 100 % av forfindringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
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Virdeforindring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta
index visar virdefortindring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under
april manad néstféljande ar. Per 2015-12-31 (indextal for ar 2015) &r indextalet 390
enheter (1983-12-31=100).

Nér indextalet for & 2016 har publicerats berdknas indextalet per 2016-11-01 genom
linjér interpolering med utgéngspunkt fran indextalen f6r 2015 och 2016. Det pa detta sétt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:

1.  Om ell startindex enligt ovan har kunnat berdiknas:

Slutligt fastighetsindex beriiknas som det vid tilltrddestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omriknat med foréindringen av statistiska centralbyréns
konsumentprisindex (KPI) for december manad det &r detta IPDs indextal avser
och KPI f6r den manad som infaller tvd ménader fore tilltréidet. Kopeskillingen
vid tilltrddet berdknas som kdpeskillingen i prisléige 2016-11-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om elf startindex enligt ovan inte har kunnat berdiknas:

Képeskillingen vid tilltriide beriiknas som kopeskillingen i prislige 2016-11-
01 multiplicerad med forhéllandet mellan KPI for den ménad som infaller tva
ménader fore tilltradet och KPI f6r november ménad 2016.

§5

SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

5.1 Infart till parage

Inom Markomridet ska Bolaget anliigga en garageramp som bade ska utgtra nedfart till
Norra stationsgaraget samt nedfart {ill garage for det blivande kvaiteret. Fér
garagerampen ska en gemensamhetsanliggning bildas.

* Under projektering kan andra 16sningar visa sig mer gynnsamma, t ex separata infarter *

till olika garageplan i det blivande kvarteret. Lydelsen i stycket ovan ska inte nyttjas pa
s4 st att den forsvérar sidana l§sningar.

5.2 Koordinatdifferens

Bolaget #r medvetet om att detaljplanen for omrédet (Dp 2009-02013-54) inte fir
anvindas som projekteringsunderlag. Bolaget ansvarar for ait inhdmta korrekta
stomnétspunkter och korrekt projekteringsunderlag fran Staden.

3.3 Arrende

Bolaget ér medveten om att det kan bli aktuellt att tilltrdda kvarteren for att anligga grund
och kiillarviiggar for att dérefter frntréida kvarteren en kortare eller Jingre period. Om
detta blir aktuellt sker erliiggande av kopeskilling forst néir Bolaget tilltréider kvarteren for
att bygga stomme. For tiden innan det formella tilltréidet regleras nyttjandet av kvarteren
med arrende.
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§ 6

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 2), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa sddana
krav &r att integrera olika former av specialbostéder, lokaler for férskola, social omsorg
och service, att gora ute- och inomhusmiljén tillgénglig f6r ménniskor med
funktionsnedsétining, att uppfylla vissa krav avseende dagvattenhantering,
energihushéllning, materialanvindning, avfallshantering, byggnation i anslutning till
allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte far overlétas
samt att Staden under vissa forutsittningar far dterta markanvisningen. Med tilldgg till
detta har Staden rétt att aterta markanvisningen om Bolagets éigarforhallanden findras utan
Stadens godkénnande dértill. Om Bolaget gir i konkurs férfaller markanvisningen.

§7

GILTIGHET
Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsvétt fran nagondera

parten om inte Overenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.5 ovan tréffats
mellan Staden och Bolaget senast tva ar efter detta avtals paskrift.




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

Stockholm den

TFor Stockholins kommun For AB Abacus Bostad
genom dess exploateringsnimnd

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

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

(Gunilla Wesstrom, Enhetschef)

Anders Hellbor/o

BILAGOR

1. Anvisat markomréde (utdrag ur Dp 2009-02013-54)
2. Markanvisningspolicy (antagen av kommunfullméktige 2015-12-15)
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