BILAGA 4

Markanvisningsavtal for bostider och lokaler
inom Norrmalm 2:62

Stockholms kommun och Fabege AB har kommit Gverens om ett avtalspaket
inmehallande ett flertal avtal genom vilka Stockholms kommun genom dels dess
exploateringsndmnd, dels dess fastighetsndmnd, 4 ena sidan, och av Fabege AB
kontrollerade bolag, & andra sidan, dmsom séljer, dmsom kdper fastigheter samt
avtalar om upphtrande av tomtréttsupplételser. Som en del av denna
overenskommelse har mellan Stockholms kommun genom dess
exploateringsnimnd, nedan kallad Staden, och Fabege Listis AB (org.nr.
556683-3801), nedan kallat Bolaget under forutséttning som anges i § 6 nedan
triffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Enligt ett férslag till exploateringsndmnden 2007-11-15 foreslas ndmnden besluta
att till Bolaget anvisa det pa bilagda karta (Bilaga 1) angivna markomrédet
(’Markomradet”). Markomradet omfattar ca 330 kv och ligger inom
fastigheten Norrmalm 2:62 i stadsdelen Norrmalm. Markomradet utgdrs av en
del av Lidstmakargatan.

Om beslut enligt forsta stycket fattas av nimnden innebir denna markanvisning
att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan angivna datum, har en
option att ensam forhandla med Staden om 6verenskommelse om exploatering
inklusive kopeavtal for Markomrédet.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL
Som inledningsvis angivits utgdr denna markanvisning en del av en stdrre
paketuppgorelse. Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att
Markomridet planliggs for biade bebyggelse av bostiider, kontor och lokaler.
Foljande huvudprinciper skall gilla:

- Bostiderna, kontoren och lokalerna far upplatas med bostadsritt.
§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden skall tillsamimans verka for att en ny detaljplan for omradet =y
tas fram, antas och vinner laga kraft, %
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Om stadsbyggnadskontoret sd onskar skall planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget skall efter samréd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt
for den husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

§4
EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget stir for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna skall kunna tréffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive kipeavtal for Markomradet. Staden stér dock for
kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret.

Bolaget skall triiffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om
stadsbyggnadskontoret sd begir.

4.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark

Bolaget skall svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom
Markomradet. . Vidare skall Bolaget bekosta och utféra den ledningsflytt (bade
tillfillig och permanent) som kan bli aktuell till f6ljd av exploateringen

Staden bestiller, utfér och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar
for att klarligga och bedoma behovet av efterbehandlingsitgirder inom
Markomradet, samt tar fram en handlingspian for den fortsatta hanteringen och
de efterbehandlingsétgirder som krivs for att Markomréadet ska kunna anvindas
enligt indamdlet i den blivande detaljplanen. Staden bekostar inga atgéirder enligt
forra meningen bestillda av Bolaget.

Fordelning av kostnader mellan Bolaget och Staden for eventuella
efterbehandlingsatgirder skall regleras i den Gverenskommelse om exploatering
som enligt § 4.3 nedan skall triffas mellan parterna.

Bolaget skall direfter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggnings-
atgrder inom Markomrédet.

Gatu- och parkmark
Bolaget skall svara for och bekosta projektering samt byggande av gator.
Bolagets andel for gatukostnader skall baseras enbart pd befintlig byggriitt innan
den foreslagna detaljplaneindringen enligt § 3. < 2{}
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Bolaget skall svara f6r och bekosta projektering samt genomfdrande av de
Aterstillande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allméin platsmark invid
Markomridet, till f6ljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa
Markomradet.

4.3. Overlitelse

Staden skall till Bolaget med fganderitt dverlata Markomradet. Overltelsen
skall ske genom att Markomradet dverfors genom fastighetsreglering till den av
Bolaget digda fastigheten Stockholm Bocken 35. Parterna skall tréffa
dverenskommelse om exploatering av Markomradet nér planarbetet hunnit sa
l4ngt att parterna tillsammans anser att en sadan kan triffas, dock senast 2010-
01-01. Fastighetsregleringsavtal och exploateringsavtal skall undertecknas
samtidigt. Bolaget skall tilltrida Markomré&det ndr den nya detaljplanen vunnit
laga kraft.

Vid forsiljningen av Markomréadet skall priset baseras pd byggritten enligt
blivande detaljplan. Parterna r dverens om att priset for kvartersmarken vid
denna férsiljning skall vara for bostider och lokaler tjugotusen (20 000) kronor
per kvadratmeter ljus BTA.

Kopeskillingens storlek #r bestimd 1 prislige 2007-12-31,

§5
MARKANVISNINGSPOLICY MM

Bolaget skall folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 2),
beslutad i Exploateringsnédmnden den 19 april 2007. Detta innebiir bland annat att
Bolaget skall folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighets-
ndmnden, markndmnden eller exploateringsndmnden vid markanvisningar
beslutade generella krav.

§6
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal 4r till alla delar forfallet utan ersittningsrétt fran
nagondera parten om inte

exploateringsndmnden i Stockholms kommun, genom beslut som senare
vinner laga kraft, godkénner detta markanvisningsavtal samt
tverenskommelse om exploatering enligt § | och § 4.3 ovan triiffats mellan
Staden och Bolaget senast 2010-01-01.

kommunfullmiktige i Stockholms kommun, genom beslut som senare vinner .~ )
laga kraft, godkéinner AHQ
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tverlatelseavtal avseende Stockholms kommun kop av byggnaderna pa
tomtritterna Stockholm Visthusboden 1-3 och Stockholm Orgelpipan 5 frdn
Fabege Stockholm AB och Fastighets AB Redlab,

- overlitelseavtal avseende Stockholms kommuns forsiljning av fastigheten
Stockholm Bocken 46 till Fabege Listis AB,
overlitelseavtal avseende Stockholms kommuns forsiljning av fastigheten
Stockholm Apotekaren 22 till Tabege V 6 AB

Bolaget ir medvetet om

att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnidmnden eller
kommunfullm#ktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregs av samrad med
dem som berdrs av planen och andra beredningsdtgiirder. Bolaget ér dven
medvetet om att sakéigare har ritt att anfora besvér mot beslut att antaga
detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av
lansstyrelsen och regeringen samt bli foremal for rittsprovning,

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

Har inte samtliga ovanstiende villkor uppfyllts eller eftergetts per den ( 30 )juni
2008, dr detta avtal forfallet i sin helhet, varvid inte nagon av parterna skall ha
ritt till nagon ersittning fran den andra parten.

I A

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

Stockholm den. })G L8 é\ ‘Lv o 206 f Stockholm den 30 oktober 2007

For Stockholms kommun For Fabege Listis AB
genom dess exploateringsnimnd

..........cnnuuuuu.......-.-.------n--....-.. ¥
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BILAGOR

1. Karta utvisande Markomradet
2. Markanvisningspolicy




BILAGA 1

tilt markanvisningsavtal mellan Stockholms
kommun och Fabegoe Listis AB avseende
del av Norrmalm 2:62 pd Norrmalm

ANVISAT OMRADE
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Definitioner

Infér planeringen av ny bebyggelse fdrdelar Exploate-
ringsniimnden genom markanvisningsbeslut den matk
som staden #ger till olika intressenter.

MARKANVISNING

Markanvisning dr en option ait under viss tid och
pé vissa villkor ensam i forhandla med staden
om forutsiittningarna for genomforande av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom
visst markomedde som staden dger”. Markanvis-
ning kan ske antingen genom att staden direktan-
visar ett omrade eller genom anbudsforfarande.

I samband med att exploateringsnéimnden ger
markanvisning till en byggherre upprittar staden
et s k markanvisningsavtal med byggherren for
det aktuella projektet. I avtalet ska hdnvisning
ske till géllande markanvisningspolicy som finns
tillgiinglig pé Stockholm stads webbplats.

MARKANVISNINGSAVTAL

Markanvisningsavtalet dr en bekviftelse dels pa
ndamnodens beslut, dels pd att byggherren accep-
terar de villkor som giller for mackanvisningen.
Avtalet ger en trygghet for den enskilde bygg-
herren att med ensamritt kunna férhandla med
staden om genomf{rande av ny bebyggelse och
didrmed vara villig att satsa resurser och kostnader
for erforderlig projektering m m i samband med
detaljplancarbete och avtalstorhandlingar,

Markanvisningspolicy for bostider

i flerfamiljshus

Markanvisningspolicyn giller for markanvisningar som
g6rs av exploateringsndmnden front den 19 april 2007,
For projekt dédr mark-/exploateringsndmnden eller kom-
munfullmiktige tidigare beslutat om markanvisning med
tomtrittsupplatelse eller forsilining fullfoljs fattade beslut
och inglngna avtal. Om en byggherre med tomtriitt istél-
let vill kéipa marken ska forviirvet ske till marknadspris.
Om en byggherre vill upplita med bostadsritt istdllet for
hyresritt och ninmnden godkinner bytet av upplatelse-
form, skall marken saljas till marknadspris.

Allminna mal for bostadsbyggandet

Det behévs fler bostider i Stockholm och ambitionen
dr att bygga 15 000 bostdder under nuvarande man-
datperiod for att under perioden fram till 2030 bygga
ytterligare 60 000 ligenheter, For exploateringskon-
torets del innebér detta 1 genomsnitt 3 000 fagenheter
per ar skall foras fram till markanvisning under dren
2007-2010 och att kontoret sedan aktivi samarbetar
med byggherrar om detaliplan och genomfsrande.

Kontaret bér vidare samarbeta med markigarna/
byggherrarna till de ldgenheter som planeras pa icke
kommunalt &gd mark, s4 att dessa byggs,

Ambitionen #r att fortsitta att utveckla Stockholm
och stockholmsregionen, samt att skapa forutsitt-
ningar att erbjuda invdnarna en god och hallbar
boendemiljé. Exploateringskontoret skall, genom ef-
fektiv, ekonomisk och miljovanlig markanvindning
bidra till en tillginglig och trygg stad samt verka

for blandade upplatelseformer i hela staden och en
mdngfald av boende och boendeformer genom alt
skapa forutsiitiningar for ctt [Angsiktigt bostadsbyg-
gande 1 jimn takt.

Storleken pa de enskilda markanvisningarna anpas-
sas efter omgivande bebyggelse, forutséittningarna
for arkitekionisk variation, mdjligheterna titf varie-
rande upplatelseformer och optimala antalet medver-
kande byggherrar, fir att skapa mangfald.

I dagsléiget har drygt 250 byggherrar anstkt om
markanvisning i Stockholm, Av dessa ar det ett 70~
tal foretag som fatt markanvisning och ar altiva i
Stockholm. Fordelningen mellan bostadsrittsbyggare
och hyresrittsbyggare it jimn. Den stora mingden
byggherrar, varav flera dr relativt nya i Stockholm,
stiller krav pa tydliga rutiner vid markanvisning och
den fortsatta processen sd att arbetet med exploate-
ringen kan fortlopa smidigt.

Hyresritt

Marken f&r hyrestiittsligenheter kan séljas till
marknadsviirde eller upplatas med tomtriitt enligt de
riktlinjer som kommuntullmiktige beslutar.,

Bostadsritt
Marken ftr bostadsréttsligenheter ska siljas till
marknadsvirde.

Direktanvisning eller anbud

Markanvisning efter anbudsférfarande avseende pris
pd marken bér ske i en sddan omfattning att staden
har goda kunskaper om marknadsvardet pd mark i
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stadens olika delar, Anbudet kan ocksé avse idéer om
utformningen/anvindningen som kan ligga till geund
for markanvisningsavtal. Direktanvisning kan goras
vid forsiljning av mark di markvérdena dr kiinda eller
da det finns motiv att viilja en viss byggherre,

Vid tomtriitisupplatelse skall i normalfallet direkt-
anvisning géras enligt denna markanvisningspolicy.
Avgildsnivan skall d f5lja kommuntuliméaktiges
beslut om tomirittsavgilder. Aven vid tomtrdttsuppla-
telse kan kontoret enligt kommuanfullmaktiges bestut
tilldmpa ett anbudstorfarande,

Val av byggherre

Vid valet av byggherre, bade vid anbud och direktan-
visning, ska hiinsyn tas till dennes ekonomi, stabilitet
och intresse av langsiktigt forvaltning av bebyggelsen
med avsedd upplatelseform, Staden bdr vid valet av
byggherre verka for att konkurrensforhiillandena pa
marknaden fiimjas ¢ ex genom att uppmunira nya
foretag att etablera sig i Stockholm.

Vid urvalet bealktas tidigare genomtorda bra projekt
liksom nytinkande, iga boendekostnader ete. En
fangsiktig kvalitets- och miljoprofil, liksom att bygg-
herren ér villig att uppfylla stadens faststillda gene-
refta krav dr en forutsattning for att markanvisning ska
kunna ges.

Aven kostnadsfalctorn dr viktig. Stadens invénare dr
beroende av att det produceras bostider som alla har
rad att efterfraga. I den utstriickning markanvisningen
kan anviindas for att pressa kostnader och gynna pro-
ducenter som dr villiga atl producers bostdder av god
kvalitet till rimliga priser, dr det positive.

Vidare dnskar staden bidra till att underliitta fér nya
bostadsproducenter att etablera sig pa stockholms-
marknaden.

Markanvisningspolicy for smahus

Ovan redovisade markanvisningspolicy fér bostider
i flerfamiljshus giller ocksa {6r smahus. Marken till
gruppbyggda smahus pd gemensam tomt son uppléts
med hyresriitt kan upplitas med tomtriitt. Marken

till dganderdttssmahus och bostadsrattssmahus skall
siljas.

Maricanvisningspolicy for andra exploate-
ringsfastigheter

For andra exploateringsfastigheter géller markanvis-
ningspolicyn i tildmpliga delar. Exempel pd s&dana
exploateringar iir hotell, bebyggelse 6r kultur och
undervisning, samt andra former av bebyggelse (6r
niringslivets behov,

Villkkor for markanvisning

a) En markanvisning dr tidsbegriinsad till tvi

ar frdn exploateringsnamndens besfut. Om en
bindande dverenskommelse om exploatering inte
kan tréiffas inom dessa tva ar kan staden gora en
ny markanvisning. Exploateringskontoret kan
medge férldngning. En {Srutséttning for forling-
ning fr att byggherren aktivt drivit projektet och
férseningen inte berot pa bygghetren,

Staden ska ha ritt att dterta en mackanvisning
under den angivna perioden om det &r uppenbart
att byggherren inte avser eller formaér att ge-
nomfora projektet i den takt eller pd det sétt som
avsags vid markanvisningen ¢ller om staden och
byggherren inte kan komma dverens om priset.
Atertagen markanvisning ger inte byggherren
rétt tilf erséittning,

b) Byggherren star fGr all ekonomisk risk i
samband med detaljplancarbetet. Projektering
i samband med detaljplanearbetet ska géras i
samrid med staden.

¢) Projekt som avbryts Lilk 61jd av beslut under
detaljplancprocessen ger ¢ riitt till erstittning cl-
ler my markanvisning som kompensation.

d) P4 stadens begiiran ska bygghetren uppléta
specialbostéider, lokaler f&r barn- och dldreom-
sorg samt vissa kategoribostider.

¢) Markanvisning far ¢j dverlatas utan stadens
medgivande, Detta géiller dven dverlitelse till
nirstiende foretag.

) Den som erhaller markanvisning for hyvesritt
skall ha avtal eller sluta avtal med Bostadstor-
medlingen i samband med anvisningen,

g) Byggherren skall (6lja beslutade generclia
krav av Kommunfullmiktige eller exploaterings-
ndmnden Det kan ¢ ex gilla att integrera olika
former av socialt boende och specialbostider i
nya bostadsprojekt och atl géra ute- och inom-
husmiljon tillginglig for ménniskor med funk-
tionshinder elfer att folja stadens avfalispolicy
efe.




