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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Castellum Stockholm AB (org.nr. 556002-8952), nedan kallat Bolaget, har under
forutsdttning som anges i § 7 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2019-02-14 beslutat att till Bolaget anvisa det pé bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen Vasastaden, och utgér de blivande kvarteren
Sorbonne, Greifswald och Harvard inom Hagastaden. Omrédet bendmns nedan
Markomradet.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva ar frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam forhandla med Staden om dverenskommelse om
exploatering inklusive §verlatelse av Markomrédet.

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden #r ett av kommunfullmaktige utpekat angeliget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms léns landsting samt representanter frén
néringslivet om visionen for omréadet runt Karolinska och Norra Station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pé hilsa dér arbetsplatser, forskning och bostéder moter
kultur och rekreation. En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad oversiktsplan
antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som
omfattar de centrala delarna av omradet frén ett kvarter vister om Solnavégen fram till
Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010. Samtidigt godkédndes
genomférandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya lagenheter, ca 14 000 nya
arbetsplatser, nya parker, métesplatser m.m. Projektet medfor en béttre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer f6r hogre utbildning och forskning.
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Inom omradet for markanvisningen finns blivande kvarter Sorbonne, som é&r planlagt for
kommersiella lokaler, samt de blivande kvarteren Greifswald och Harvard, som &r
planlagda for bostadsdndamal med kommersiella lokaler i bottenplan. Bolaget och
Staden ska tillsammans verka for att ny bebyggelse med ca 23 000 kvm BTA kontor
med butiker/lokaler i bottenplan i kvarteret Sorbonne och omkring 150 nya bostider
med butiker/lokaler i bottenplan i kvarteren Greifswald och Harvard ska uppforas.

Féljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostéderna foreslas upplatas med bostadsritt.

- Markomradet ska 6verlatas med dganderitt till Bolaget.

- Overenskommelse om exploatering med markoverlatelse ska tecknas senast 2021-
02-14.

- Bolaget &r inforstatt med att det finns méanga inblandade parter och parallella projekt
griansande till markomradet.

- Tidplanen foér Bolagets utbyggnad av markomradet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden. Detta preciseras i paragraf 5.7 Tidplan.

- Bolaget ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen fér
Hagastaden tillsammans med 6vriga exploatorer och intressenter.

§3

DETALJPLAN

Detaljplan for omradet, DP 2009-02013-54, vann laga kraft 2011-04-07. For de aktuella
kvarteren anger detaljplanen kommersiella lokaler for &ndamal centrum, forskning,
undervisning, kontor, hotell och konferens samt bostdder med butiker och/eller publika
lokaler i bottenvaningen.

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for att parterna
ska kunna tréiffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive markdverlatelse.
Staden star dock for kostnaderna for egen personal pd exploateringskontoret.

Bolaget kommer att debiteras planavgift enligt Stadens taxa for
stadsbyggnadsndmndens verksambhet.
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4.2. Bygg- och anldggningskostnader

4.2.1 Kvartersmark

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlédggningsatgérder inom den
blivande kvartersmarken. Bolaget ansvarar for och bekostar samtliga dtgérder som foljer
av att husbyggnation sker ovan tunnlar. Detta preciseras i paragraf 5.1 Byggnation ovan
tunnlar samt i bilaga 4 PM forutscittningar och restriktioner for byggnation ovan
tunnlar.

4.2.2 Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de éterstédllande-
och anslutningsarbeten, som maste géras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i 6vrigt 4r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan 6verenskomma om
annat.

4.3, Markoverlatelse

Markomradet, de blivande kvarteren Sorbonne, Greifswald och Harvard, kommer att
avstyckas fran Vasastaden 1:16. Staden ska 6verlata de blivande fastigheterna med
dganderitt till bolaget. Parterna ska senast 2021-02-14 triffa 6verenskommelse om
exploatering och markoverlatelse.

4.3.1 Kopeskilling avseende byggrditt for bostdider

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggritten enligt géllande
detaljplan. Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmark for bostdder vid denna
forsiljning ska vara 21 000 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstdende pris for bostider i kronor per m? 4r bestimt i prislige 2018-08-01
(viirdetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedét — fram till tilltrddesdagen i
relation till férindringar 1 priset pa férsdljningar av bostadsritter pa den dppna
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 virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Vasastaden/Norrmalm som pa tilltrddesdagen kan avlisas
ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris! pa bostadsritter inom Vasastaden/Norrmalm enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Ay
! Den ménatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvirde ml/
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Om ovanstéende formel inte &r anvéndbar pa grund av f6randring av eller upphorande
av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifrdn den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstéende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/férandras.

4.3.2 Kopeskilling avseende byggrditt for kontor
Kopeskillingen for kvartersmark for kontor ska vara 21 000 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstaende kopeskilling for Kontor Stockholms innerstad utom CBD, ér bestdmd i prisldge
2018-08-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100 % av
forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Virdeforindring, Kontor Stockholms innerstad
utom CBD, framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar vérdefoéréndring per
kalenderér for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad néstfoljande ar.

Per 2017-12-31 (indextal for &r 2017) 4r indextalet 464 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet f6r ar 2018 har publicerats berdknas indextalet per 2018-08-01 genom linjér
interpolering med utgangspunkt frén indextalen for 2017 och 2018. Det pa detta sétt
beréiknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrddestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omrdknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPT)
for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI fér den ménad som infaller tva
manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen i prisldge 2018-08-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan beréknas:

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen i prisldge 2018-08-01 multiplicerad
med forhallandet mellan KPI f6r den manad som infaller tvd méanader fore tilltradet och KPI
for augusti manad 2018.

4.3.3 Kopeskilling avseende byggrdtt for kommersiella lokaler i bottenvaning
Kopeskillingen for kommersiella lokaler i bottenplan av bostadshus (som inte far
anvindas for bostadsindamal enligt detaljplan) ska vara 14 000 kronor per m? ljus BTA.
For kommersiella lokaler i bottenplan av kontorshuset i blivande kvarter Sorbonne &r
Parterna dverens om priset 12 000 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstéende priser i kronor per m? for bottenvaningslokaler Stockholms innerstad utom
CBD, ér bestdmda i prisldage 2018-08-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100 % av fordndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforindring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD, framtaget av I[PD Norden AB
(IPD). Detta index visar virdefordndring per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram
senast under april ménad néstféljande ar.
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Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) dr indextalet 464 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for ar 2018 har publicerats beriknas indextalet per 2018-08-01 genom linjér
interpolering med utgangspunkt frén indextalen for 2017 och 2018. Det pé detta sétt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kdpeskillingen enligt f6ljande:

0. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrddestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omriknat med forindringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december manad det ar detta IPDs indextal avser och KPI f6r den manad som infaller tva
manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltride berdiknas som kdpeskillingen i prislidge 2018-08-01 multiplicerad
med foérhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:

Kopeskillingen vid tilltrdde beriknas som kopeskillingen i prislédge 2018-08-01 multiplicerad
med forhallandet mellan KPI f6r den ménad som infaller tvA manader fore tilltradet och KPI
for augusti manad 2018.

§5
SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

5.1 Byggnation ovan tunnlar
Markomrédet &r beldget ovanpa 6verdidckningen av E4/E20 samt 6verddckningen av

Virtabanan. Bolaget ska f6lja de krav och restriktioner som Staden staller vid
byggnation ovan tunnlarna. Forutsittningar framgar av PM forutsdttningar och
restriktioner for byggnation ovan tunnlar (Bilaga 4). Bolaget dr medvetet om att
lastnedforing endast far ske via tunnelvigg. Lastnedforing ska ske inom Markomrédet,
undantagsvis kan balkelement eller annan konstruktion godtas inom allmén platsmark.

Inom blivande kvarter Sorbonne finns utrymningsvig fran teknikutrymme for
vigtunneln. Utrymningsvégen ér idag en temporér konstruktion och det aligger Bolaget
att projektera och firdigstilla den permanenta utrymningsvégen. Erséttning for detta
regleras i kommande $verenskommelse om exploatering. Utrymningsvégen ér idag i
drift och méste hallas framkomlig dven under produktionstiden.

Utrymningsvég fran teknikutrymme for jérnvagstunneln som &r i drift finns i Althild
Tamms gata i direkt anslutning till blivande kvarter Harvard. Utrymningsvégen ska
byggas vidare in s att utrymning ska kunna ske in till P-hus Hagastaden. Sérskild
samordning mellan Bolaget och Stockholm parkering kommer att krévas for
utbyggnaden i dessa delar.

I:.“. U‘ I!\‘
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5.2 Koordinatdifferens

Bolaget dr medvetet om att detaljplanen f6r omradet (DP 2009-02013-54) inte fé&r
anvindas som projekteringsunderlag. Bolaget ansvarar for att inhdmta korrekta
stomnétspunkter och korrekt projekteringsunderlag fréan Staden.

5.3 Gestaltning
Bolaget forbinder sig att folja Gestaltnings- och kvalitetsprogram tillhérande DP 2009-

02013-54 och PM Riktlinjer for arkitektonisk gestaltning och samordning (Bilaga 5) vid
projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse pa Markomréadet samt att ha
kostnadsansvaret for dess genomforande.

For att underlédtta Bolagets arbete med gestaltningsfragor infor bygglov kommer
Bolaget att bjudas in till Samordningsprocess gestaltningsfragor Hagastaden, som &r en
serie samordnande moten. Bolaget forbinder sig att delta i detta arbete.

5.4 Parkering

Bolaget ska l6sa bilparkering f6r Markomradet genom parkeringskop i P-hus
Hagastaden och/eller inom kvartersmark. Bolaget férbinder sig att 16sa
parkeringsplatser i enlighet med Parkeringsstrategi for Hagastaden (Bilaga 6).

Inom blivande kvarter Greifswald kommer det beh6vas utrymme for trapphus och hissar
till och fran P-hus Hagastaden. Rittigheter f6r nyttjande, drift, underhall och tilltrdde till
dessa utrymmen kommer att sékras via servitut till férmén for garagefastigheten.
Bolaget ansvarar for utbyggnaden av trapphus och hissar inom Markomradet. Erséttning
for detta regleras 1 kommande 6verenskommelse om exploatering.

5.5 Avfallshantering

Bolaget ska medverka i avfallshanteringen for fastigheterna inom Hagastaden. Inom
Hagastaden kommer en gemensam sopsugsanlidggning med tre avfallsfraktioner att
inrdttas. Sopsugsanldggningen avses drivas genom kommunalt huvudmannaskap. I det
fall det visar sig inte vara mdjligt att driva anldggningen med kommunalt
huvudmannaskap ska Bolaget delta i gemensamhetsanlédggning for sopsug.

Staden kommer att anldgga sopsugsanldggningen fram till kvartersgrians. Bolaget ska
ersitta Staden for anldggande av sopsugsanldggningen. Kostnaderna for anldggande av
sopsugsanldggning regleras i kommande 6verenskommelse om exploatering.

5.6 Fastighetsbildning
Staden planerar att avstycka de blivande kvarteren fran fastigheten Vasastaden 1:16. De

nya fastigheterna kommer att urholkas av tva tredimensionella fastigheter for de
underliggande tunnlarna f6r motorvidgen och for jirnvagen. Staden ansoker om
lantméteriforrittning sé snart detta markanvisningsavtal blivit giltigt. Bolaget svarar for
att ta fram det underlag som behovs for att lantméteriet ska kunna genomf{ora
fastighetsbildningen.

Y l'l
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5.7 Tidplan

En gemensam ambition &r att arbeten ska kunna ske enligt tiderna nedan:

Kiillaruppbyggnad start  firdigt
jan-21  jan-22

Uppbyggnad stomme/hus

Sorbonne (29N) start  firdigt
Stomme: nov-22 maj-24
Inflyttningsklart: maj-24 maj-24
Greifswald (29S) start  fiirdigt
Stomme: nov-22 maj-24
Inflyttningsklart: maj-24 maj-24
Sorbonne (28N) start  fiirdigt
Stomme: nov-23 maj-25
Inflyttningsklart: maj-25 maj-25
Harvard (28S) start  firdigt
Stomme: nov-23 maj-25
Inflyttningsklart: maj-25 maj-25

Parterna &r §verens om att Bolaget i ett forsta steg kommer att uppfora den
gemensamma kéllarvaningen. Under denna tid regleras Bolagets nyttjande av
Markomréadet med arrende. Nér kéllarvaningen &r klar frntrdder Bolaget Markomradet
och Staden paborjar arbeten pa allmén plats. Gator kommer att iordningstéllas i tva steg,
i forsta etappen utfors arbetsgata med asfalt och i den andra etappen utfors
finplaneringen. Nér Staden byggt upp arbetsgator runt kvarteren kan Bolaget tilltréda
Markomradet och paborja stomresning. Staden utfor finplanering efter inflytt.

5.8 Byggskedet
Bolaget 4r inf6rstatt med att det finns ménga inblandade parter och parallella projekt

griansande till Markomrédet. Samordning med Staden och andra byggaktérer under
produktionsskedet dr darfor betydelsefullt. Staden kommer att utfora gemensamma
atgdrder inom arbetsplatsomradet under utbyggnadstiden sé som tillfélliga anordningar
och drift, byggsamordning, lots och logistiklosning, byggavfallshantering och
vakthéllning. Forutséttningarna beskrivs i bilagda PM Logistikiosning Hagastaden
(Bilaga 8). Bolaget forbinder sig att delta i dessa gemensamma ldsningar.

5.9 Fiber
Ett fiberfastighetsniit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatorsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.
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53.10 Dagvatten
Bolaget ska f6lja Stadens dagvattenstrategi. Bolaget ska dven folja den dagvattenstrategi
som ér sérskilt framtagen for Hagastaden, Dagvattenstrategi Hagastaden (Bilaga 7).

5.11 Hallbarhetskrav
Bolaget ska folja Stadens héllbarhetskrav (Bilaga 2).

§6
MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 3), beslutad i
kommunfullmiktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, marknémnden eller
exploateringsndgmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sddana krav dr att gora ute- och inomhusmiljon tillgdnglig f6r ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation 1
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy géller vidare att markanvisningen inte utan
stadens godkénnande far Gverlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far aterta
markanvisningen. Med tillagg till detta har Staden ritt att aterta markanvisningen om
Bolagets dgarforhallanden éndras utan Stadens godkdnnande dértill. Om Bolaget gar i
konkurs forfaller markanvisningen.

Bolaget avser att i senare skede ta in en part som de i samverkan med utvecklar
bostadskvarteren. Stadens godkénnande av en eventuell 6verlatelse sker vid beslut om
overenskommelse om exploatering. Avsikten dr dock att Bolaget fortsatt svarar
gentemot Staden for fullgorandet av samtliga dtaganden som f6ljer av
exploateringsverenskommelsen f6r blivande kvarteren Sorbonne, Greifswald och
Harvard.

§7

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsrétt frdn ndgondera
parten om inte §verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan triffats
mellan Staden och Bolaget senast 2021-02-14.
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For Castellum Stockholm AB

genom dess exploateringsndmnd
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. Karta Markomradet

. Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm

. Markanvisningspolicy, 2015-12-15

. Forutsittningar och restriktioner f6r byggnation ovan tunnlar, 2018-04-10
. PM Riktlinjer arkitektonisk gestaltning och samordning, 2017-10-05

. Parkeringsstrategi fér Hagastaden, 2016-05-16

. Dagvattenstrategi fér Hagastaden, 2015-08-20

. PM Logistiklosning Hagastaden, 2018-03-28
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