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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Fastighets AB Stenhoga Ettan (org.nr. 556994-3730), nedan kallat Bolaget, samt
Humlegarden Fastigheter (publ) (org.nr. 556682-1202) har under forutsittning som
anges 1 § 7 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2019-03-07 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen Norrmalm, blivande kvarter Ribosomen i
Hagastaden.

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

Bolaget ér ett helédgt dotterbolag till Fastighets AB Cirkusstenen Holding (org.nr 55
6891-5481), i sin tur ett heldgt dotterbolag till Humlegarden Fastigheter (publ) (org.nr
556682-1202) Humlegarden Fastigheter AB atar sig gentemot Staden att solidariskt
med Bolaget ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt
detta avtal och enligt sadan 6verenskommelse om exploatering som Staden och Bolaget
kan komma att inga for markomradet.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden ir ett av kommunfullmiiktige utpekat angeliget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms l4ns landsting
samt representanter fran niaringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och
Norra Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger
att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dér arbetsplatser, forskning
och bostdder 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 fran ett kvarter vister om
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Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullmiktige 15 mars 2010.
Samtidigt godkindes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer cirka 3 000 nya ldgenheter, cirka 14 000
nya arbetsplatser, nya parker, métesplatser m.m. Projektet medfor en béttre koppling
mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hogre utbildning och
forskning.

Kvarter Ribosomen ingar i den forsta detaljplanen for Hagastaden, detaljplanen for del
av Vasastaden 1:16 m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft 2011-
04-07. Utgangspunkten i programarbetet med den andra detaljplanen for dstra
Hagastaden har varit att tillsammans med Solna stad hitta den bésta helhetslosningen for
utformningen av stadsstrukturen kring Uppsalavigen. I vister omfattar planomradet den
del av detaljplan 1, inklusive kvarter Ribosomen, som behover dndras efter
planprogrammets nya stadsstruktur, jAimfor Bilaga 2.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet bebyggs
med cirka 100 bostadslidgenheter.

Foljande huvudprinciper ska gilla:

- Bostidderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken for bostdderna ska overlatas med dganderitt till Bolaget.

- Bolaget ska folja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 3).

- Parkering samt lastning och lossning ska 16sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage.

- Bolaget dr medvetet att om att det ska tas fram tre parallella arkitektforslag for
gestaltning av byggritten.

- Bolaget ska folja stadens dagvattenstrategi.

- Ett fiberfastighetsniit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatorsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.

- Bolaget ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med dvriga exploatdrer och intressenter.

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

- Bolaget dr inforstatt med att det finns manga inblandade parter och parallella projekt
gransande till Markomradet. Kraven pa samordning med Staden och andra
byggaktorer under produktionsskedet dr dirfor betydelsefullt. Staden kommer att
utfora gemensamma atgérder inom arbetsplatsomradet under utbyggnadstiden sa som
tillfalliga anordningar och drift, byggsamordning, lots och logistiklosning,
byggavfallshantering, vakthallning. Bolaget ska ersdtta Staden for sin del av
gemensamma kostnader. Forutsittningarna beskrivs i bilagda PM Logistiklosning
(Bilaga 4).

- Fastighetsdgarna kring Norra Stationsgatan har tillsammans med Stockholms Stad
arbetat fram ett visionsdokument och handlingsplan for att utveckla Norra
Stationsgatan. Bolaget forbinder sig att delta i detta arbete.
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§3

DETALJPLAN

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

Om stadsbyggnadskontoret sa onskar ska planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter avslutat parallellt uppdrag i samrad med stadsbyggnadskontoret utse
kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behdver goras i samband med
detaljplanearbetet.

§4

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

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

Bolaget ska tréffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa
begir.

4.2. Bygg- och anldgeningskostnader

Kvartersmark

I de fall Staden bedomer att det inom fastigheten kan antas férekomma féroreningar
som kan medfora skada for ménniskors hélsa eller miljon bestéller, utfor och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarligga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgirder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgérder som
krivs for att marken ska kunna anvéndas enligt andamalet i blivande detaljplan. Vid
denna bedomning anvinder Staden i forsta hand tillimpliga Storstadsspecifika
riktvdrden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgirder enligt ovan som bestills
av Bolaget. Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedomning
vad giller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvéndas utan att medfora skada for mianniskors hilsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanviandning (MKM). Staden
svarar for merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM).
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For att virna om vara naturresurser ska sa mycket som mojligt av schaktmassorna ater-
anvindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

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

Gatu- och parkmark

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

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

4.3. Sopsugsanldggning

Inom Hagastaden kommer en gemensam sopsugsanldggning med tre avfallsfraktioner
att inrdttas. I dagsldget dr avsikten att sopsugsanldggningen ska dgas och driftas av en
gemensamhetsanldggning. Under 2018 har kommunfullméktige i Stockholms kommun
fattat beslut om att ge Stockholm Vatten och Avfall AB i uppdrag att dga och driva
stationdra sopsugsanldggningar vid nyanldggning i exploateringsomraden pa stadens
mark dir staden i detaljplan stéller krav pa sopsugsanldaggningar, dérav ar avsikten pa
sikt att sopsugsanldggningen ska drivas genom kommunalt huvudmannaskap om
mojligt.

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

4.4. Parkering
Parkering ska i forsta hand ske inom kvarteret varav garage kommer att anldggas i

kéllarvaning. Om ytterligare parkeringsplatser behdvas anordnas for att uppna Stadens
gillande parkeringsnorm for Hagastaden ska detta ske genom att avtal tecknas om
parkeringskop i P-hus Hagastaden (i tidigare skeden Norra Stationsgaraget) med
Stockholm Parkering AB.

4.5. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med dganderitt 6verlata den blivande kvartersmarken for
bostider och kommersiella lokaler i bottenvaning (butiker eller liknande). Parterna ska
triffa verenskommelse om exploatering senast tva ar efter markanvisning, dvs. senast
2021-03-07.

Vid forséljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning
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ska motsvara markens marknadsvérde uttryckt i kronor per m2 ljus BTA {or bostider
och marknadsvirde i kronor per m2 BTA for kommersiella lokaler (som inte far
anvindas for bostadsdndamal enligt detaljplan).

Pa grund av den radande situationen pa bostadsmarknaden for nyproducerade bostider
ir parterna 6verens om att skjuta fram prisférhandlingarna och inleda dessa senast 2020-
07-01 for att na en uppgorelse. Om exploateringskontoret vid detta tillfzlle fortfarande
beddmer att marknadssituationen dr oséker kan prisforhandlingarna skjutas fram
ytterligare, dock maximalt 6 manader at gangen. Prisuppgorelse skall dock senast ha
skett vid tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Vid uppgorelsen skall ett tillaggsavtal till detta markanvisningsavtal upprittas som
anger kopeskillingens storlek uttryckt i kr/ m2 ljus BTA vid vérdetidpunkten, index
mellan virdetidpunkt och betalningstidpunkt (marktilltride) mm. Med virdetidpunkten
menas det manadsskifte som infaller efter att forsta motesdatum for prisforhandlingen
skett.

Om myndighetskravet gillande dagsljus inte kan uppfyllas i de nedersta vaningsplanen
till foljd av kvarterets tita struktur skall hiansyn tas till detta vid prisséttningen av

byggritten. Det aligger bolaget att vid tidpunkt for forsdljning pavisa inneborden av det
minskade marknadsvirdet for denna byggriitt.

§5
SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

5.1 Koordinatdifferens

Bolaget dr medvetet om att géillande detaljplanen for omradet (Dp 2009-02013-54) inte
far anviandas som projekteringsunderlag. Bolaget ansvarar for att inhdmta korrekta
stomnitspunkter och korrekt projekteringsunderlag fran Staden.

5.2 Arrende

Bolaget dr medvetet om att det kommer bli aktuellt att tilltrada kvarteret for att anldgga
grund och killarvaningar for att dédrefter frantrida kvarteret en kortare eller lingre
period. Tilltrade sker forst nidr Staden har anlagt arbetsgator och Bolaget kan paborja
byggnation av stomme. For tiden innan det formella tilltridet regleras nyttjandet av
kvartersmarken med arrende. Arrendet ska motsvara stadens kostnader som uppkommer
i och med att det formella tilltradet till fastigheten sker i ett senare skede.

§6

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 5), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
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folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsnimnden, marknimnden eller
exploateringsnimnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav dr att integrera olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillgénglig for ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte far
Overlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far aterta markanvisningen. Med
tillagg till detta har Staden ritt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarforhallanden
andras utan Stadens godkédnnande dartill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller
markanvisningen.

§7

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

parten om inte verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.5 ovan triffats
mellan Staden och Bolaget senast 2021-03-07.

k ok ok ok ok
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Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For Fastighets AB Stenhoga Ettan
genom dess exploateringsnamnd

( )
( )
BILAGOR

1. Karta blivande kvarter Ribosomen

2. Startpromemoria for detaljplan for Ostra Hagastaden.

3. Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm
4. PM Logistiklosning Hagastaden

5. Markanvisningspolicy 2015-12-15



