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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,och
Alecta Tjanstepension Omsesidigt, (org.nr. 502014-6865), nedan kallat Alecta och
Nordr Sverige AB, (org.nr. 556550-7307), nedan kallat Nordr — Alecta och Nordr
bendmns nedan gemensamt for Bolagen, har under férutsattning som anges i 8 6 nedan,
traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

BAKGRUND

Exploateringsnamnden beslutade 2021-04-29 att ge Exploateringskontoret i uppdrag att
genomfora jamforelsesforfarande infor markanvisning i syfte att knyta avtal med en
Ankarbyggaktor.

Convea AB, (org.nr. 556912-4505) &r ett joint venture mellan Alecta och Nordr, som till
lika delar ager Bolaget.

81

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2022-04-21 beslutat att tilldela Bolagen rollen som
ankarbyggaktor med tillhérande anvisning av mark motsvarande minst 50 000 kvm ljus
BTA inom det pa bilagda karta (Bilaga 1) angivna rédmarkerade omradet, inom
Utvecklingsomradet Valparaiso ("Utvecklingsomradet™). Utvecklingsomradet beror
fastigheterna Valparaiso 2, Ladugardsgardet 1:40, Ladugardsgardet 1:54 samt del av
Ladugardsgardet 1:9. Bolagets blivande del av Utvecklingsomradet om minst

50 000 kvm ljus BTA, eller den utbkade byggratt som Bolaget har option till enligt § 2
nedan, bendmns nedan Markomradet.

Bolagen ar medvetet om att den totala byggratten inom Utvecklingsomradet kommer att
Overstiga bolagens markanvisning varvid resterande byggratter kommer att anvisas till
en eller flera andra byggaktorer senast efter att detaljplanen, enligt 8 3 nedan, varit pa
samrad. Oaktat detta ager Bolagen rétt att forst valja ett omrade om ca 10 000 kvm ljus
BTA inom Utvecklingsomradet som ska markanvisas till Bolagen. Bolagen ager saledes
ratt att valja detta omrade innan resterande delar/kvarter anvisas till Bolagen och andra
tillkommande byggaktorer.

Urvalsprocessen for vilka kvarter som darefter tillfaller vilka byggaktorer ska ske sa att
varken Bolagen eller tillkommande ny byggaktor far fortur att valja. Utgangspunkten
for fordelningen ska istéllet vara en urvalsprocess som framjar samtliga byggaktorers
byggnation i Utvecklingsomradet och som bidrar till att uppfylla Stadens och Bolagens
vision for omradet, sasom den kommer att komma till uttryck i detaljplanen.
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Denna markanvisning innebar att Bolagen, under en tid av tva ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om éverenskommelse om
exploatering avseende Markomradet.

Om inte 6verenskommelse om exploatering dessforinnan traffats ska Bolagens val av
forsta anvisat omrade om ca 10 000 kvm enligt ovan dokumenteras i tillaggsavtal till
detta markanvisningsavtal.

Staden &r medveten om att projektet kommer att genomforas av Bolagens gemensamt
agda bolag, Convea, vilket kommer att vara part i kommande 6verenskommelse om
exploatering.

Bolagen ar inforstadda med att Staden i samband med ingaende av éverenskommelse
om exploatering kommer att stalla krav pa borgensforbindelser utstallda av Bolagen,
eller annan for Staden godtagbar sékerhet.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolagen och Staden ska tillsammans verka for att Utvecklingsomradet planlaggs for
minst cirka 150 000 kvm ljus BTA varav minst 200 bostéder.

Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Markomradet ska dverlatas med aganderétt till Bolagen.

- Bolagen & medvetet om att natstation, pumpstation, nodstation eller liknande kan
behdva inrymmas inom Utvecklingsomradet.

- Inom Utvecklingsomradet kommer en sopsugsterminal att anlaggas inom
planomradets nordo6stra del, se bilaga 7. Innan Staden tecknar 6verenskommelse om
exploatering med den eller de byggaktorer dar den permanenta terminalens 3D-
utrymme ingar, ska ett separat entreprenadavtal mellan byggaktéren och SVOA
tecknas pa marknadsmassiga nivaer. Entreprenadavtalet ska bilaggas till
byggaktdrens dverenskommelse om exploatering med Staden.

- Utvecklingsomradet kommer att vara utsatt for buller, inklusive lagfrekvent buller,
fran farjor och kryssningsfartyg m.fl. verksamheter vid framférallt Vartapiren. Om
sa Staden begar ska Bolagen upplata servitut i Markomradet genom att traffa
servitutsavtal i enlighet med bilagt utkast, Bilaga 8

- Inom Utvecklingsomradet ska en parkering for ca 200 platser uppforas for att ersatta
befintliga hamnparkeringar.. Var dessa platser kommer att placeras samt hur ett
framtida dgande ser ut ska studeras under kommande detaljplaneprocess.

- Bolagen och Staden ska verka for att den arbetsmetodik samt den vision som
beskrivs i Bolagens anbud, Bilaga 9, genomfors.
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- Forutsatt att den totala byggratten planlaggs for mer &n 150 000 kvm ljus BTA ges
Bolagen en option pa att utoka Markomradet, med markanvisning motsvarande den
tillkommande byggratten, dock hdgst 25 000 kvm tillkommande ljus BTA. Bolagens
markanvisade byggratt inom Utvecklingsomradet kan saledes inte 6verstiga totalt
75 000 kvm ljus BTA. Tillkommande byggrétt ska regleras i tillaggsavtal till detta
markanvisningsavtal efter att detaljplanen varit pa samrad.

- Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter kan komma att inréttas for
samverkansbehov av tex, drift och underhall, samt for ledningar, belysning och
skyltar.

- Avfallshantering avses ske via en stationdr sopsugsanlaggning med kommunalt
huvudmannaskap. Sopsugsanldggningen kommer att bekostas genom
anslutningsavgift.

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

Utvecklingsomradet ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad utsetts
till hallbarhetsprofilsomrade vars vision och mal beskrivs i Program for hallbar
stadsutveckling. | Programmet vavs stadsbyggnadsprinciperna och hallbarhetsmal
samman som ar styrande for utvecklingen i Norra Djurgardsstaden.
Stadsbyggnadsprinciperna preciseras genom exempelvis Kvalitetsprogram.
Hallbarhetsmalen konkretiseras och fortydligas i ett Handlingsprogram med preciserade
krav och uppféljningsprocess (Bilaga 2).

Bolagen atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och

- att arbeta for att uppfylla krav enligt Handlingsprogrammet,

- att, pa egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt folja upp och redovisa sina
resultat i Hallbarhetsportalen, som ar en webbaserad databas,

- att delta i gemensamma aktiviteter (kompetensprogram etc.) for att skapa dialog
och utveckla kunskap och kompetens inom hallbart byggande,

- att, i forvaltningsskede, rapportera historiska matdata till Hallbarhetsportalen.

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner atar sig Bolagen att, inom
den blivande kvartersmarken inom Markomradet, folja Norra Djurgardsstadens
stadsbyggnadsprinciper samt bifogat Handlingsprogram. Kraven i
Handlingsprogrammet ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som en
bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 2.

Bolagen ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanlaggning (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanlaggning) foér Norra Djurgardsstaden kallat BLC. Syftet
med BLC ér att skapa ett hallbart och resurseffektivt byggande inom
stadsutvecklingsomradet. BLC tillhandahaller logistiktjanster inom planering och
genomforande bl a skalskydd, korttidslager, samlastning avfallshantering m m. Samtliga
byggherrar inom stadsutvecklingsomradet ska ansluta sig till BLC och ta fram en
logistikplan for projektet. Aktuell prislista for tjanster och anslutningsavgift samt fakta
om tjanster finns att hamta pa webbplats, www.ndslogistik.se. Villkor for anslutning
faststalls senast 6 manader fore byggstart.



http://www.ndslogistik.se/
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Bolagen &r medvetet om vikten av mycket god samordning med Staden och 6vriga
exploatdrer i omradet for att mojliggora fardigstallande av gator och ledningar pa
allman plats samt grundlaggning och utbyggnad av kvartersmark inom Markomradet.

83

DETALJPLAN

Bolagen och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for bebyggelse inom
Utvecklingsomradet tas fram, antas och vinner laga kraft. Tidigare utredningar har visat
att ca 150 000 kvm ljus BTA kan tillskapas inom Utvecklingsomradet. Utredningarna
visar aven att Utvecklingsomradet kommer innehalla en stor mangd mork area. Parterna
ar overens strava efter att 6ka mangden ljus BTA som tillskapas inom
Utvecklingsomradet samt att minska andelen morka areor. Parterna ska dven efterstrava
att 6ka andelen/antalet bostader inom Utvecklingsomradet.

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

Bolagen ska efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

Detaljplanen kommer utvecklas utifran de principer som framgar av fordjupat program
for Sodra Vartahamnen, bilaga 6 samt enligt Bolagens anbud, bilaga 9.
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EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolagen star for de utrednings- och projekteringskostnader som Bolagen behéver under
detaljplanearbetet, alla utredningskostnader under detaljplanearbetet hanfdrda till
Markomradet och for att parterna ska kunna traffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
Exploateringskontoret. Kostnader fram till slutlig fordelning av byggrétter, som ska
belasta Bolagen respektive 6vriga byggaktorer, ska sarskiljas I6pande i en budget.

Staden bestaller framtagande av detaljplan av stadsbyggnadskontoret. Bolagen ska
dock, tillsammans med 6vriga byggaktorer som ar aktiva i Utvecklingsomradet, ersatta
Staden for de utredningar och det arbete som bekostats av Staden. Kostnaderna avser
utrednings- och projekteringskostnader samt évriga plankostnader som t.ex. av
stadsbyggnadskontoret nedlagt tid och i forekommande fall plankonsult. Bolagens
kostnadsandel berdknas som Bolagens andel av den totala byggréatten multiplicerat med
total kostnad. Bolagens andel av Stadens upparbetade kostnader for framtagande av
detaljplan ska erlaggas mot faktura nar detaljplanen varit pa samrad. Efter samradet
debiteras Bolagen I6pande for sin andel av kostnaderna.
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Bolagen ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa
begér.

4.2. Bygg- och anlaggningskostnader

Kvartersmark inom Markomradet
Staden ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom Markomradet.

Staden utfor erforderliga utredningar och avhjalpandeétgarder av fororeningar sa att
detaljplanens syfte kan uppnas. Riktvarden och atgardsmal ska under planeringsarbetet
preciseras for att sedan inga som en bilaga i dverenskommelse om exploatering enligt
§ 1. For det fall Bolagen bestaller utredningar och avhjalpandeatgarder av fororeningar
som gar utdver Stadens ansvar enligt detta stycke ska Bolagen sta kostnaden for sadana
utredningar och atgarder.

Bolagens undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedémning vad galler
behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolagen ar medvetet om att Utvecklingsomradet tidigare varit bebyggt och att det
darmed kan innehalla lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stédmurar,
ledningar m.m. Staden kommer i samrad med Bolagen ta fram en grovschaktplan med
grundlaggningsnivaer pa ca 50 cm under huvudsaklig kéllarniva. Staden schaktar,
avlagsnar eventuella lamningar och renar marken minst ner till den angivna
grundlaggningsnivan sa att de platsspecifika atgardsmalen uppfylls. | de fall berg
patraffas vid saneringsschakt kommer inte bergschakt att utforas. Bolagen startar sina
entreprenadarbeten vid grovschaktade ytor. Bolagen tar pa sig ansvaret for bergschakt
och att avlagsna eventuella lamningar under grovschaktade ytor.

Bolagen ansvarar for att minimera lanshallning vid val av hojdsattning samt byggmetod.
Bolagen ansvarar for eventuell hantering och rening av lanshallningsvatten.

Bolagen ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder inom den
blivande kvartersmarken inom Markomradet, dock inte sadana atgarder som Staden
enligt detta avtal ska svara for (ex. sanering och grovschaktning).

Vid gemensamma ldsningar/anlaggningar som kan komma att kravas for
Utvecklingsomradets utbyggnad ansvarar respektive byggaktor for grundlaggning och
barande konstruktioner inom den egna fastigheten/markomradet. Eventuell
tillganglighet for angransande fastigheter kommer att regleras via
gemensamhetsanléggning, servitut eller annan I6sning.

Gatu- och parkmark

Bolagen ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstallande-
och anslutningsarbeten, som maste utféras i allman platsmark invid den blivande
kvartersmarken inom Markomradet, till foljd av Bolagens bygg- och
anlaggningsarbeten pa Markomradet. Projektering och utférande av alla aterstallande-
och anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
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Huvudregeln i dvrigt ar att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan dverenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse

Markdverlatelse

Staden ska till Convea eller Bolagen med dganderatt 6verlata Markomradet. Staden och
Bolagen ska traffa Gverenskommelse om exploatering nar planarbetet hunnit sa langt att
parterna tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2024-04-21.

Vid forsaljningen av Markomradet ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt

blivande detaljplan. Vad som avses med ljus BTA och hur den berdknas framgar av
Bilaga 3. Kopeskillingen kommer dven att belastas av byggratten for moérk area om
sadan byggratt har ett fristaende varde sdsom uthyrningsbar area.

Kopeskillingen for kontor, ar bestamd till 16 000 kr/m2 ljus BTA i prislage 2022-04-01
och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrdédesdagen med 100 % av férandringen
av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeforandring, kontor Stockholms Innerstad,
framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar vardeforandring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande
ar.

Prisséttning av ovriga lokalslag sker via pristavling eller av Stadens vérderare i
samband med att 6vriga byggratter markanvisas efter det att detaljplanen har varit pa
samrad. Detta inkluderar dven den uthyrningsbara morka areor som har ett fristaende
varde sdsom uthyrningsbar area.

Per 2021-12-31 (indextal for ar 2021) &r indextalet 648 enheter (1983-12-31=100). Nar
indextalet for ar 2022 har publicerats beraknas indextalet per 2022-04-01 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2021 och 2022. Det pa detta satt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:
1. Om startindex enligt ovan kan beréaknas:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet.

Kdpeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prislage 2022-04-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:
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Kopeskillingen vid tilltrade berdaknas som kopeskillingen i prislage 2022-04-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet och KPI for april manad 2022.

*fore detta IPD
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MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolagen ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolagen ska
folja Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsnamnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav &r att integrera olika former av specialbostader, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillganglig for ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy géller vidare att markanvisningen inte far
overlatas samt att Staden under vissa forutsattningar far aterta markanvisningen. Med
tillagg till detta har Staden ratt att aterta markanvisningen om Bolagens
agarforhallanden andras utan Stadens godkannande dartill. Om Bolagen gar i konkurs
forfaller markanvisningen.

§6
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan tréffats
mellan Staden och Bolagen senast 2024-04-21

Bolagen &r 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. Bolagen ar dven medvetet om
att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan prévas i sarskild ordning,

- att detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

* * * * *



8 (10)

Detta avtal har uppréttats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den 2022-04-21

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsnamnd

( )

( )

Stockholm den Stockholm den

For Alecta Tjanstepension Omsesidigt For Nordr Sverige AB

( ) ( )
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Handlingsprogram Valparaiso
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Markanvisningspolicy

Program for hallbar stadsutveckling

Stad och hamn i samverkan - fordjupat program for Sodra VVartahamnen 2012
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Bolagens anbud
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Bilaga 1. Utveclingsomrade Valparaiso




