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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Vectura Fastigheter AB (org.nr. 556903-0587), nedan kallat Bolaget, har under
forutsittning som anges i § 7 nedan triffats fsljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2018-08-23 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomrédet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen Norrmalm och omfattar det blivande kvarteret
Forskaren, nedan kallat Markomradet.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva &r frén och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal for Markomradet. I det anvisade Markomradet ingér
ocksd cirka 1200 kvadratmeter markyta under den blivande byggnaden, mellan
tunnlarna for E4/E20 och Virtabanan.

Genom detta avtal anges de forutséttningar som giller for att Bolaget ensam ska fa
forhandlingsritt avseende Markomrédet. Detta avtal ska siledes ligga till grund vid
kommande férhandling om &verenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal
mellan Staden och Bolaget.

Parterna ska ingé 6verenskommelse om exploatering inklusive kpeavtal nir samtli ga
nddvéndiga utredningar avseende Markomradet har genomfdrts, dock senast tva ar fran
exploateringsndmnden beslut.

§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 léns landsting samt representanter fran

néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra Station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omrédet Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pa hilsa ddr arbetsplatser, forskning och bostider méter

kultur och rekreation. En fér Stockholm och Solna gemensam fordjupad oversiktsplan
antogs hdsten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som {

omfattar de centrala delarna av omradet frén ett kvarter vister om Solnabron fram tjk %
—
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Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010. Samtidigt godkéindes
genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca 14 000 nya
arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet medfor en bittre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljder for hogre utbildning och forskning.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna Markomrédet
bebyggs med cirka 25 000 kvadratmeter ljus BTA kommersiella lokaler med koppling
till Life Science. Byggnadens bottenvaning ska vara publik och anvéndas for bland
annat utstillningsverksamhet, informations- och utbildningsverksamhet och
restauranger.

§3
FORUTSATTNINGAR

Foljande huvudprinciper ska gilla:

- Markomradet ska 6verlatas med dganderitt till Bolaget.

- Markomradet kan komma att avstyckas som en 3D-fastighet.

- Bolaget ska 16sa bilparkering for Markomradet genom parkeringskdp i P-Hus
Hagastaden, se Parkeringsstrategi fér Hagastaden 2016-05-16 (Bilaga 2).

- Grundldggning och stomme for trapphus (inklusive hisschakt, trapphus, entré och
nddutrymning, ventilation och forberedelse for installationer med mera) for P-Hus
Hagastaden som utmynnar i den blivande byggnaden ska uppforas av Bolaget och
bekostas av Stockholm Parkering AB. Samverkansavtal, entreprenadavtal och
nyttjanderittsavtal avseende trapphus ska tecknas mellan Bolaget och Stockholm
Parkering AB.

- Transporter till och ifrén blivande byggnad inom Markomrédet (max fordon av typ
LOS) ska delvis ske genom kvarter Molekylen. For gemensamma delar ska
gemensamhetsanliggning inrdttas mellan Forskaren och Molekylen. Kostnader for
utférande, drift och underhall ska férdelas mellan de deltagande fastigheterna utifran
respektive fastighets nytta av anldggningen i enlighet med Lantmiiteriets beslut.

- Bolaget ska medverka i avfallshanteringen for fastigheterna inom
stadsutvecklingsomradet. Avfallshanteringen ska ske via en stationér
sopsugsanldggning. Parterna dr medvetna om att Staden beslutat att
sopsugsanlidggningen bor dvergé i kommunalt huvudmannaskap.
Anliggningskostnaden for Bolagets del av sopsugsanléggningen &r 125 kronor per
kvadratmeter ljus BTA exklusive tillkommande indexering. Stadens forskotterade
kostnader giller fast utan indexreglering t o m 2012-12-31, dérefter uppréknas den
med index enligt Litt 126 Kdpcentrum och logistikbyggnader med stomme av stél.
Basmaéanad december 2012.

- Tilluftsintag for sopsugsanliggningen samt tilluftsintag for P-Hus Hagastaden ska
gé igenom blivande byggnaden inom Markomrédet. Dessa ska uppforas av Bolaget

men bekostas av Staden respektive Stockholm Parkering. }/
C@—/
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Bolaget &r medvetet om att Markomrédet 4r underbyggt av tunnlar och att sérskilda
forutsittningar och restriktioner foljer av detta (Bilaga 3).

Bolaget ska utan ersittning tillse behov av ledningsdragningar pa och mellan
tunnlarna och upplata rittigheter for dessa. Bolaget ska bekosta eventuell flytt av
befintliga ledningar.

Blivande brokonstruktion fér Hagaesplanaden kommer att titas mot jarnvégstunneln
med hjélp av L-st6d som byggs och bekostas av Staden. L-stden kommer att
placeras dir lasterna for byggnad inom Markomradet ska foras ned pa
tunnelviggarna. Det aligger Bolaget att utfSra och bekosta ny titning mellan
lastnedftringsbalk och Hagaesplanadens konstruktion samt eventuell rivning och
aterstillande av L-st6d. Utformningen ska ske i samrad med Staden och godkénnas
av Staden.

Ett permanent L-stéd kommer att placeras delvis under kvartersmark inom
Markomrédet, vilket byggs och bekostas av Staden. Denna I6sning stottar
permanent sopsugsledning som ocksa hamnar delvis under kvartersmark. For detta
ska Bolaget upplata rittigheter utan ersittning.

Fér underjordiska konstruktioner ndrmast Solnavégen for blivande byggnad inom
Markomradet ska sérskild hansyn tas till en norrifrdn kommande sopsugsledning
(500 mm). Utformningen av byggnadskonstruktionens vre del inom aktuellt
Markomréde ska dérfor ske i samrad med Staden och godkiinnas av Staden.
Elektrisk strom om 1500 Ampere kan max levereras till Markomradet.
Lastnedforing ska ske inom Markomradet. Undantagsvis kan balkelement eller
annan konstruktion godtas inom allmén platsmark i enlighet med Férutsittningar
och restriktioner fr byggnation ovan tunnlar (Bilaga 3).

Bolaget ska folja stadens dagvattenstrategi (Bilaga 4).

Bolaget ska folja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 5).

Bolaget dr inforstdtt med att det finns ménga inblandade parter och parallella projekt
i anslutning till Markomrédet och att kraven p& samordning med Staden och andra
byggherrar under produktionsskedet dirfor #r betydelsefull. Staden har for detta
avseende tagit fram ett sérskilt PM logistikldsning vilket biliggs avtalet (Bilaga 6).
Exempelvis pagér projektering for Hagaplan, dir hojdsittningen inom Markomradet
kommer att behdva samordnas med h$jdsdttningen for Hagaplan. Se
Oversiktsritning fran granskningshandling systemhandling Hagaplan 2018-04-25
(Bilaga 7.) Observera att dessa hdjder inte 4r slutgiltiga, nya hjder kommer under
hosten 2018.

Ett fiberfastighetsnit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatdrsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.
Bolaget ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med 6vriga exploatérer och intressenter.

Bolaget ska i god anda samverka med Staden kring fastighetsbildningen.

Bolaget forbinder sig att folja Gestaltnings- och kvalitetsprogram DP 2009-02013-
54, (Bilaga 8) samt PM Riktlinjer for arkitektonisk gestaltning och samordning, se
(Bilaga 9) vid projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse pa
Markomrédet samt att ha kostnadsansvaret for dess genomfGrande.

For att underlétta byggaktorernas arbete med gestaltningsfrigor infor bygglov
kommer dessa att bjudas in till Samordningsprocess gestaltningsfragor Hagastaden,

som &r en serie samordnande méten. Bolaget forbinder sig att delta i <_
Samordningsprocessen gestaltningsfragor Hagastaden. W
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- Bolaget ska i samrdd med Stadsbyggnadskontoret ta fram 3-5 parallella
arkitektforslag for gestaltning av byggritten, vilket Bolaget ska bekosta. Bolaget
och Stadsbyggnadskontoret ska utvdrdera vilket férslag som passar bést in i
Omradet. Bolaget har utslagsrost.

- Tidplanen for Bolagets utbyggnad av Markomradet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden.

- Bolaget ska striva efter att uppna god samverkan med SLL avseende gestaltningen
av byggnaden inom Markomradet respektive SLL:s uppgéng frén tunnelbana.

- Bolaget dr medvetet om att detaljplanen for Markomradet (Dp 2009-02013-54) till
foljd av koordinatdifferens inte far anvéindas som projekteringsunderlag. Bolaget
ansvarar for att inhdmta korrekta stomnétspunkter och korrekt projekteringsunderlag
fran Staden. Staden tillimpar Sweref 99 18 00 och RH 2000.

§4

DETALJPLAN

Det berdrda omradet 4r detaljplanelagt (Dp 2009-02013-54). Andring av detaljplan ir ej
aktuellt.

§5

EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

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

Framstéllningskostnaderna for befintlig detaljplan (Dp 2009-02013-54) ska fordelas

mellan exploatdrerna inom planomréadet. Byggréttens bruttoarea enligt detaljplan avgor
Bolagets kostnadsandel av detaljplanekostnaderna.

5.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark
I de fall Staden bedomer att det inom Markomréadet kan antas forekomma féroreningar
som kan medftra skada for ménniskors hélsa eller miljon bestiller, utfor och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan f6r den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgérder som
krdvs for att marken ska kunna anvindas enligt &ndamélet i blivande detaljplan. Vid , N
S

denna bedémning anvénder Staden i forsta hand tillimpliga Storstadsspecifika
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riktvéirden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgérder enligt ovan som bestills
av Bolaget. Bolagets undersokningsplikt enligt lag pdverkas inte av Stadens beddmning
vad giller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sddan kvalitet att de kan anvindas utan att medfora skada f6r ménniskors hélsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvdrdsverkets riktvérden for mindre kénslig markanvindning (MKM). Staden
svarar for merkostnader for transport och deponi for massor med halter Sver
Naturvardsverkets riktvédrden for mindre kéinslig markanvéindning (MKM).

For att véirna om vara naturresurser ska s mycket som majligt av schaktmassorna ter-
anvindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta
ska ske i samrdd med tillsynsmyndigheten.

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

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstillande-
och anslutningsarbeten, som maste géras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f61jd av Bolagets bygg- och anlédggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla dterstéllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i 6vrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande

av kommunala anlédggningar inom allmén platsmark. Parterna kan dverenskomma om
annat.

5.3. Markoverlatelse

e Kdopeskillingens storlek &r bestdmd i prisldge 2018-06-01 till 17 800 kronor per
m? ljus BTA for kontor.

e For bottenvaningen &r kopeskillingens storlek bestimd i prisldge 2018-06-01 till
15 000 kronor per m? ljus BTA.

Kopeskillingen &r berdknad med sérskild hédnsyn tagen till den extraordinéra
byggkostnad som foreligger for fastigheten.

Angivna priser for kontor respektive bottenvaning ska godkénnas av expertridet innan
beslut i exploateringsndgmnden.

Vid forsiljningen av marken ska kopeskillingen baseras pé byggritten enligt gillande
detaljplan.

/
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Kopeskillingen &r bestdmd i prisldge 2018-06-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforandring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD, framtaget av IPD Norden AB (IPD).
Detta index visar vérdeforindring per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast
under april ménad néstfoljande ar.

Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) &r indextalet 464 enheter (1983-12-31=100). Nir
indextalet for &r 2018 har publicerats beridknas indextalet per 2018-06-01 genom linjér
interpolering med utgdngspunkt fran indextalen f6r 2017 och 2018. Det pé detta sitt berdknade
indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:

L. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltridestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omréknat med foréindringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december manad det &r detta IPDs indextal avser och KPI for den manad som infaller tva
ménader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som képeskillingen i prisldge 2018-06-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

A Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:
Kopeskillingen vid tilltrdde berdiknas som kopeskillingen i prisldge 2018-06-01 multiplicerad
med forhallandet mellan KPI for den méanad som infaller tvd manader fore tilltridet och KPI for
juni ménad 2018.

§6

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 10), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav 4r att integrera olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att géra ute- och inomhusmiljon tillgénglig for médnniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy, (Bilaga 10), giller vidare att markanvisningen
inte far 6verlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far dterta markanvisningen.
Med tillagg till detta har Staden ritt att dterta markanvisningen om Bolagets
dgarforhallanden éndras utan Stadens godkénnande dértill. Om Bolaget gar i konkurs
forfaller markanvisningen.
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§7

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal dr till alla delar forfallet utan erséttningsritt fran ndgondera
parten om inte dverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 5.3 ovan tréffats
mellan Staden och Bolaget senast 2020-08-23.

% ok %k ok ok

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Vectura Fastigheter AB
genom dess exploateringsndmnd

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

( )
( )
BILAGOR

1. Karta Markomradet

2. Parkeringsstrategi for Hagastaden

3. Forutsittningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar

4. Stockholms dagvattenstrategi 2015-03-09

5. Hallbarhetskrav

6. PM logistikldsning

7. Oversiktsritning frén granskningshandling systemhandling Hagaplan 2018-04-25.
8. Gestaltnings- och kvalitetsprogram DP 2009-20013-54

9. PM Riktlinjer for arkitektonisk gestaltning och samordning.

10. Markanvisningspolicy



