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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och Aros Bostadsutveckling AB (org.nr. 556699-1088), nedan kallat Bolaget, har under
forutsattning som anges i 8 7 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

81

MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2023-08-24 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom del av
fastigheterna Angsbotten 6 och Hjorthagen 1:1 i stadsdelen Hjorthagen i Norra
Djurgardsstaden, nedan kallat Fastigheten.

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

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planlaggs
for ny bebyggelse med cirka 55 bostadslagenheter varav cirka sex bostadslagenheter i
gruppbostad med gemensamhetsyta enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjanstlagen) samt verksamhetslokaler for
handel i gatuplan.

Féljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostaderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken for bostaderna ska upplatas med dganderatt till Bolaget.
- Bilparkering ska l6sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.

- Gemensamhetsanlaggningar for garage, gard, med mera ska anordnas.

- | gatuplan ska utrymmen for butikslokaler finnas.



- Avfallshantering ska ske via en stationar sopsugsanlaggning med kommunalt
huvudmannaskap. Sugsugsanlaggningen bekostas av de fastighetségare och
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tomtrattshavare som ansluts till anlaggningen genom en anslutningsavgift. Bolaget
ansvarar for utbyggnad och &ger anldggningen som befinner sig inom den blivande

Fastigheten.

- Bolaget ar medvetet om att nétstation, pumpstation, nodstation eller liknande kan
behdva inrymmas inom Fastigheten.

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

- Bolaget ar medvetet om att bulleranpassningar enligt Trafikverkets bullerutredning

daterad 2022-03-29, Bilaga 2, ska gélla. Under planprocessen kan ytterligare
atgarder och anpassningar av bebyggelsen komma att kréavas.

- Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och att
folja "Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande och forvaltning av

bostader, kontor och handel i Angsbotten”, daterad 2023-01-26, Bilaga 3.

Det markanvisade omradet ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad
utsetts till hallbarhetsprofilsomrade vars vision och mal beskrivs i Program for hallbar
stadsutveckling 2021. | 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 3).
Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och
- att arbeta for att uppfylla krav enligt Handlingsprogrammet (Bilaga 3),

- att, pa egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt folja upp och redovisa sina
resultat i stadens 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 métdata till den webbaserade
databasen.

Norra Djurgardsstadens hallbarhetsarbete utvecklas kontinuerligt. Innan
Overenskommelse om exploatering sluts kan ett flertal krav och dess verifiering
fortydligas/vidareutvecklas/preciseras.

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner atar sig Bolaget att inom den
blivande kvartersmarken ska folja Norra Djurgardsstadens stadsbyggnadsprinciper samt

bifogat Handlingsprogram (Bilaga 3). Kraven i Handlingsprogrammet ska under
planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som en bilaga i dverenskommelse om
exploatering enligt § 1.

Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanldggning (trafiklots,

omlastningscentral och avfallsanlaggning) for Norra Djurgardsstaden kallat BLC. Syftet
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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
byggaktorer 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.

Bolaget ar medvetet om vikten av mycket god samordning med Staden och 6vriga
exploatorer i omradet for att mojliggora fardigstallande av gator och ledningar pa
allmén plats samt grundlaggning och utbyggnad av kvartersmark.

Den blivande kvartersmarken paverkas av buller fran intilliggande infrastruktur. Bolaget
ar medvetet om att bostadsbebyggelse pa den blivande kvartersmarken foranleder
noggrann planering avseende buller och stérningar. Det kan krévas sarskilda
byggnadstekniska atgarder eller annan atgard for att uppna lagkraven for hogsta tillatna
ljudnivaer, och for att skapa en god akustisk boendemiljo saval utomhus som inomhus.

Bolaget 4r medvetet om att riksintresse for Trafikverkets forslag till Ostlig forbindelse
foreligger i angrénsning till Fastigheten vilket kan innebdra tekniska restriktioner.

Bolaget ar inforstadda om att eventuellt ytterligare utredningar kan kravas for att
mojliggora bebyggelsen pa kvartersmark med hansyn till Ostlig forbindelse.
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DETALJPLAN

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

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

84

TEKNIK
4.1 Grundldggning och palning

Arbetsgator &r fardigstallda under ar 2016 och utférda med slant eller stodmurselement
som har avslutats 0,8 m fran Bolagets da planerade bottenplatta och kallarvégg.

Utforande av grundkonstruktioner pa kvartersmark far ej paverka grundkonstruktioner i
gata sa att barigheten aventyras. Bolaget skall vidta atgarder som forhindrar sattningar i
gatan, pahangslaster pa stadens grundlaggning eller att hal uppkommer mellan gatornas
paldack och byggnadernas bottenplattor.


http://www.ndslogistik.se/
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4.2 Ledningar

Ledningar som forsorjer fler byggherrar i kvarteret kan komma att férlaggas genom
Fastighetens garage och kallare.

Intill Fastigheten finns en befintlig pumpstation som dgs av Stockholm Vatten AB.
Bolaget ar medvetet om att Stockholm Vatten AB:s pumpstation kommer att vara tagen
i drift vid byggnation av kvarteret och att nddvandiga arbetsmiljoatgarder darfor maste
vidtas och pumpstationens kontinuerliga drift sdkerstéllas. Bolaget & medvetet om att
hansyn till befintlig pumpstation och samordning med Stockholm Vatten AB krévs.

- Bolaget atar sig att ansluta sig till befintliga servisanslutningar i Madangsgatan.

4.3 Avfallshantering

Avfallshantering avses ske via en stationar sopsugsanlaggning med kommunalt
huvudmannaskap. Sopsugsanlaggningen bekostas av de fastighetségare och
tomtrattshavare som ansluts till anlaggningen genom anslutningsavgift. Bolaget
ansvarar for utbyggnad och éger anldggningen som befinner sig inom den blivande
Fastigheten.

4.4. Etablering
Etablering for byggnation inom omradet forutsatts i forsta hand ske inom kvartersmark.
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EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna tréffa en dverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

Framtagande av detaljplan ska bekostas av de exploattrer som ar aktiva i planomradet.
Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa
begér.

Bolaget ska ersétta Staden for nerlagda utrednings- och plankostnader avseende tidigare
detaljplanearbete om 240 424 kr efter tecknat markanvisningsavtal.

5.2. Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ersatter Staden for utford schakt och stodmur mellan Fastigheten och
intilliggande arbetsgata. Kostnaden uppgar till 3 153 731 kronor i prislage 2023. Priset
inkluderar schakt, sortering, transport och deponi. | det fall utférd stédmur behover
ersattas av en ny stodmur ska kostnaden for befintlig stodmur (69 101 kr i prislage
2023) utga. Ny stodmur bekostas av Bolaget.
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Bolaget ersatter Staden for utford bergschakt pa ca 350 kbm med 319 800 kr i prisléage
2023.

Ersattning enligt ovan erlaggs pa tilltradesdagen av Fastigheten.

Kvartersmark
Bolaget ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken.

Staden har schaktat och renat marken inom Fastigheten ner till minst +1,50 i héjdsystem
RH2000 sa att de méatbara atgardsmal som 6verenskommits med miljoforvaltningen i
Stockholms stad uppfyllts. Staden déverlamnar en schaktbottenredovisning till Bolaget i
samband med dess tilltrade av Fastigheten. Bolaget startar sina entreprenader vid
fardiga grovschaktade ytor enligt angiven hojd pa ca +1,50.

| de fall Staden beddmer att det inom Fastigheten behdvs kompletterande
saneringsatgarder utfor Staden detta sa att marken ska kunna anvandas enligt andamalet
i blivande detaljplan. Val av tillampbara riktvarden gors i samrad med
miljoforvaltningen i Stockholms stad och preciseras i 6verenskommelse om
exploatering. Staden bekostar inga atgarder enligt ovan som bestalls av Bolaget.

Nybyggda hus ska utféras med ventilerade utrymmen mellan bottenplatta och bostéder
samt lokaler. Bottenplatta och kéllarmurar skall utféras som gas- och vattentéta
konstruktioner upp till markytan.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgérder inom
Fastigheten.

Kostnaden for att ansluta sig till sopsugsanlaggning ar 219 kr/kvm ljus BTA (prisléage
december 2012). Priset rdknas upp med index (Litt 126 Képcentrum och
logistikbyggnader med stomme av stal). Driftkostnaderna fordelas ut till respektive
kvarter.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och genomfora motfyllning pa allman platsmark mellan
kallarvagg och stodmurselement. Motfyllningen ska genomféras med krossmaterial
enligt krav i Anlaggnings-AMA for forstarkningslager for vag och utforas till 250 mm
under fardig gangbana. Arbetsberedning och checklista for egenkontoll for
fyllningsarbetena ska godkannas av Staden innan arbetena paborjas.

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstallande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allman platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anlaggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
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Huvudregeln i dvrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan 6verenskomma om

annat.

5.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med aganderétt Gverlata den blivande kvartersmarken for
bostader och eventuella kommersiella lokaler (butiker eller liknande). Parterna ska
traffa Gverenskommelse om exploatering nér planarbetet hunnit sa langt att parterna
tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2025-08-24.

Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 4.

Overenskommelse om exploatering kommer att innehalla villkor om att
tillaggskdpeskilling ska erlaggas for det fall en storre byggratt utnyttjas an vad
kopeskillingen baserats pa.

Bostader

Vid forsaljning av marken skall kopeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r Gverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
skall vara for bostader 34 000 (TRETTIOTFYRATUSEN) kronor per m? ljus BTA.

Ovanstéende pris i kronor per m? &r bestamt i prislage 2023-03 (vardetidpunkten) och
skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i relation till forandringar i
priset pa forséljningar av bostadsratter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset
skall ske enligt nedanstaende formel.

A =B +35%* (C - D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid vérdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris p& bostadsratter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Ostermalm som pa tilltradesdagen kan avlasas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Ostermalm enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vardetidpunkten

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund forandring av eller upphérande av
Maéklarstatiks redovisningsmetoder eller kallor, skall reglering ske utifran den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset skall dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/férandras.

Bottenvaningslokaler

Kopeskillingen for Bottenvaningslokaler, ar bestamd till 10 000 kr/m? ljus BTA i
prislage 2023-03-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddesdagen med 100
% av forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeforandring, kontor évriga
Stor-Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar
vardeforandring per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april
manad nastfoljande ar.
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Per 2022-12-31 (indextal for ar 2022) ar indextalet 206,1 enheter (1984-12-31=100).
Nar indextalet for ar 2023 har publicerats beraknas indextalet per 2023-03-01 genom
linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2022 och 2023. Det pa detta
sétt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berédknas:

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

Kdpeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2023-03-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan beraknas:

Kdpeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prislage 2023-03-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet och KPI for mars manad 2023.

*fore detta IPD
§6
MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 5), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebar bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, marknamnden 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 galler 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 Bolagets dgarforhallanden
andras utan Stadens godkannande dartill. Om Bolaget gar i konkurs férfaller
markanvisningen.
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GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera

parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 5.3 ovan traffats

mellan Staden och Bolaget senast 2025-08-24.

Bolaget ar 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. Bolaget &r d&ven medvetet om

att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,

- att detta avtal inte ar bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsnamnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Aros Bostadsutveckling AB
genom dess exploateringsnamnd
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BILAGOR

Karta

Trafikverkets bullerutredning dat. 2022-03-29
Handlingsprogram version 1.0, dat. 2023-01-26
Definition av ljus BTA

Markanvisningspolicy
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