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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden, och
Selvaag Bostad Entreprenad AB (org.nr. 559352-7616), nedan kallat Bolaget, och
Selvaag Bolig ASA (992 587 776) har under forutsattning som anges i 8 8 nedan traffats
foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
§1

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2024-10-17 beslutat att till Bolaget, eller andra helagda
bolag inom koncernen, anvisa det pa kartan nedan angivna markomradet. Det anvisade
markomradet ligger inom del av fastigheten Hjorthagen 1:3 i stadsdelen Ostermalm
inom Norra Djurgardsstaden och omfattar den blivande fastigheten Kvarteret Terrassen
Ostra”, nedan kallat Fastigheten. Den slutliga omfattningen och avgransningen
kommer faststallas under detaljplaneprocessen och fastighetsbildningen.

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

Rwsﬁm

Strukturskiss over Kolkajen, Terraskvarteret ostra markerat med rod linje
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SAKERHET

Bolaget ar ett dotterbolag till Selvaag Bolig ASA. Selvaag Bolig ASA atar sig gentemot
Staden att solidariskt med Bolaget ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och
forpliktelser enligt detta avtal och enligt sadan éverenskommelse om exploatering som
Staden och Bolaget kan komma att inga for markomradet.

82

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planlaggs
for ny bebyggelse med cirka 160 bostadslagenheter och dven ytor for lokaler.

Féljande huvudprinciper ska gélla fér markanvisningen:

- Som grund for markanvisningen géller granskningshandling (plankarta,
planbeskrivning och Kvalitetsprogram for gestaltning) for Kolkajen samt 6vriga
granskningshandlingar enligt Dp 2021-12241-54, nedan kallad Detaljplanen.

- Bostaderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken for bostaderna ska dverlatas med dganderétt till Bolaget.
- Lokaler ska anordnas i bottenvaning enligt Detaljplaneforslaget.

- Fastigheten ska anslutas till en sopsugsanldggning for Hjorthagen.

- Parkeringsbehovet ska l6sas via parkeringskop i planerat bergrumsgarage.
- Bolaget ska losa handikapp- och cykelparkering enligt detaljplan.

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

- Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och att
folja Handlingsprogram hallbarhet, version 1.1, daterad 2017-11-24 (Bilaga 1).

- Bolaget ar medveten om att Staden utreder méjligheten att kv Terrassen O deltar i
ett innovationsprojekt med syfte att ta tillvara energi och resurser i avloppsvattnet
och pa sa satt sanka energikostnaderna. Bolaget atar sig att inga i detta mojliga
innovationsprojekt och bidra med egna resurser. Merkostnader for investeringarna
relaterade till innovationsprojektet ska finansieras med gemensamt sdkta externa
medel. Staden ansvarar for projektledning av innovationsprojektet.

- Bolaget atar sig att delta i mojliga framtida innovationsprojekt och bidra med egna
resurser under forutséttning att Staden kan visa att eventuell merinvestering técks av
lagre drift och underhall eller genom externa medel.

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

- For att sakra de hoga ambitionerna for omradets gestaltning atar sig Bolaget att efter
antagandet av detaljplan genomfora den kvalitetssdkrande process som Bolaget
beskrivit i Bolaget inlamnade projektbeskrivning, Bilaga 5
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- Bolaget atar sig att villkora upphandlingen av byggentreprendr sa att
entreprenadbolaget skapar sysselsattning for personer fran Stadens
arbetsmarknadsforvaltnings verksamheter i byggentreprenaden. Bolaget atar sig att
ta fram ett koncept avseende arbetsmarknadsataganden som definierar antalet
sysselsatta, typ av sysselséttning och anstéallningsformer under projektering,
produktion och/eller férvaltning. Konceptet ska under planeringsarbetet utarbetas
for att sedan som krav inga i handlingsprogrammet enligt § 6
(HALLBARHETSPROFILERING NORRA DJURGARDSSTADEN).

- Bolaget tar pa sig att genomfora arbetsmarknadsataganden enligt Bolagets
inlamnade projektbeskrivning, bilaga 5. Konceptet ska under planeringsarbetet
utarbetas for att sedan som krav inga i handlingsprogrammet enligt § 6.

- Bolaget atar sig att genomfora bostads- och fastighetskonceptet enligt Bolagets
inlamnade projektbeskrivning, bilaga 5.

- Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanlaggning BLC, som
kommer ligga i Vartahamnen eller Frihamnen alternativt nagon annanstans i Norra
Djurgardsstaden.

83

DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att den nya detaljplanen for omradet antas
och vinner laga kraft.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram granskningshandling for detaljplan Dp 2021-
12241-54. Detaljplanen har varit pa granskning under 2023 och kommer att antas efter
att éverenskommelse om exploatering undertecknats.

84

TEKNIK

| Bilaga 2, Tekniska forutsattningar, beskrivs stadens planering av genomférande for
etappen Kolkajen. Forutsattningarna kommer att preciseras for att sedan inga i
Overenskommelse om exploatering enligt 8 1. Forutsattningar som &r av storre relevans
finns beskrivna nedan.

4.1 Kvarter
Bolaget ska bygga med gastata grundkonstruktioner upp till markytan, motsvarande
radonsaker grundlaggning inklusive radonslang.

Gatustrukturen medger inte plats for stegbil. Fastigheten ska utformas sa att
brandutrymning kan Igsas utan hjalp av raddningstjanst via fonster (t.ex. genom TR2-
trapphus).
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Bolaget ska l6sa parkeringsbehovet via sa kallat parkeringskop i planerat
bergsrumsgarage. For det fall att bergrumsgaraget inte kan genomféras har Staden
mojlighet att &ndra detta villkor. Bolaget forbinder sig att teckna avtal med Stockholms
stads Parkering AB, nedan kallat Stockholm Parkering, avseende sa kallad
parkeringskop i bergrumsgarage for Fastighetens totala parkeringsbehov enligt
Handlingsprogram hallbarhet (ej handikapparkering). Avtalet ska vara tecknat innan
Overenskommelse om exploatering enligt § 1 skrivs och ska reglera:

- Bolagets ersattning per parkeringsplats till Stockholm Parkering for bergrumsgaraget.
- ”Kvarteret Terrassen Ostras” rittighet att hyra parkeringsplatser i bergrumsgaraget.

- Den tid Stockholm Parkering tillhandahaller parkeringsplatserna for uthyrning. Denna
tid bor vara 25 ar.

Bolaget ska ansluta sig till gemensam bygglogistikanldggning, BLC (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanlaggning).

Finplanering av allmén platsmark utfors efter inflytt av bostaderna.

4.2 Markfororeningar, schakt och eventuella konstruktioner

Staden utfor egna provtagningar och utredningar for att klarlagga och beddéma behovet
av efterbehandlingsatgarder inom den blivande kvartersmarken. Platsspecifika
riktvarden och atgardsmal ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som
en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 1. Staden bekostar inga atgarder
enligt ovan som bestéllts av Bolaget.

Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedomning vad galler
behovet av provtagning, utredningar m.m.

Lamningar efter tidigare konstruktioner som finns rivs och schaktas bort i samband med
markrening innan tilltrade. Bolaget &r medvetet om att Fastigheten tidigare varit
bebyggd och att den darmed kan innehalla lamningar fran tidigare verksamheter,
exempelvis stddmurar, ledningar m.m. Eventuellt maste en del av invallning kring
cistern ldmnas om den utgor stodkonstruktion for Gasverksvagen ovan. Denna ar dock
beldgen mellan Vistra och Ostra kvarteret.

Staden kommer i samrad med Bolaget ta fram en grovschaktplan med grundlaggnings-
nivaer pa ca 50 cm under huvudsaklig kallarniva. Staden schaktar, avlagsnar eventuella
lamningar och renar marken minst ner till den angivna grundlaggningsnivan sa att de
platsspecifika atgardsmalen uppfylls. Bolaget startar sina entreprenadarbeten vid
grovschaktade ytor.

Bolaget ansvarar for att minimera lanshallning vid val av hojdsattning samt byggmetod.
Inget vatten pa fastigheten far infiltreras utan ska betraktas som férorenat. Bolaget
ansvarar for eventuell hantering och rening av lanshallningsvatten.

Bergnivan varierar och majlighet till full botten- och kéllarvaning narmast
Gasverksvagen ar begransad p.g.a. stodmur langs gangbanans kant. Bergschakt for
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byggnader har darfor utférs av Staden och &r en férutsattning for kommande
byggnation.

4.3 Grundlaggning, palning samt stédmur for arbetsgata

Arbetsgator kommer att hallas uppe av stodmur/spont strax utanfor tomtgrans, sa att en
kéllarvaning ar mojlig att anlagga. Forst nar naraliggande arbetsgator anlagts kan
bolaget bdrja sina entreprenadarbeten inom kvarteret.

Palning kan behdva ske pga geotekniska forhallanden (se geoarkivet).

4.4 Avfallshantering

Fastigheterna ska anslutas till sopsugsanlaggning. Den bestar av en containerterminal
och en stamledning som Staden bygger fram till fastighetsgrans. Huvudmannaskapet
innehas initialt av Staden. Ansvaret for huvudmannaskapet ska tas dver av Stockholm
Vatten och Avfall AB. En 6verlatelseprocess mellan Staden och Stockholm Vatten och
Avfall AB pagar for narvarande.

Bolaget ombesorjer och handlar upp inkastpunkter, lokal kvartersledning och
inkoppling till stamledningen for sopsugsanlaggningen. Inkastpunkterna bestar av
sopsugnedkast for brannbart restavfall, plastforpackningar for atervinning, samt
pappersatervinning.

4.5 Ledningar och stationer

Anslutningspunkt for VA kommer att finnas i gatan norr om markanvisningsomradet.
Forbindelsepunkt med sjalvfall kan fas i markniva. Djupare liggande anslutningspunkter
ska pumpas inom Fastigheten. Bolaget kan bli anvisad forbindelsepunkt och kan behdva
mojliggora for 6vriga byggaktorer att ansluta till denna punkt.
Gemensamhetsanléggningar, servitut eller ledningsratter kan komma att inrattas for
detta samverkansbehov. Fram6ver kommuniceras exakt vilka gator som innehaller
allmanna ledningar och var forbindelsepunkter kan komma att ges. Exakta nivaer
presenteras i nybyggnadskartan.

4.6 Etablering
Etablering for byggnation inom omradet forutsatts i forsta hand ske inom kvartersmark,

i andra hand pa av Staden anvisad allman platsmark. Staden kommer anvisa Bolaget
mojliga ytterligare etableringsytor.

§5
EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa en éverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for personal pa
exploateringskontoret.
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Framtagande av detaljplan ska bekostas av de exploatdrer som ar aktiva i planomradet
for Detaljplaneférslaget. Bolaget ska ersétta Staden med 4 435 151 kr for framtagande av
Detaljplanen utifran Bolagets andel av den totala byggréatten. Ersattning ska erlaggas
innan dess att detaljplanen vinner laga kraft.

5.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark
Villkor for anslutning till bygglogistikanlaggning BLC, faststélls senast fore byggstart.

Staden bekostar alla provtagningar, utredningar och avhjalpandeatgérder gallande de
fororenade sedimenten som bestalls av Staden. Staden bekostar inga utredningar eller
atgarder som bestélls av Bolaget.

Bolaget ersatter Staden for jordschakt och transport av massor och avldgsnandet av
eventuella lamningar enligt grovschaktplan.

Om Bolaget planerar detaljschakt, kéllare eller andra storre byggnadskonstruktioner
under grovschaktplanens nivaer svarar Bolaget for alla kostnader forknippade med
tillkommande jordschakt och bergsagning och avlagsnande av eventuella lamningar.
Patraffar Bolaget vid dessa arbeten markfororeningar med halter 6verstigande de
platsspecifika riktvardena ersétter Staden, under forutsattning att Staden i forvag
godkant atgarden, verifierade merkostnader fér transport och deponi av sadana
fororenade massor som inte kan ateranvandas inom Norra Djurgardsstaden.

Bolaget bekostar eventuell hantering och rening av lanshallningsvatten.
Bolaget ersatter Staden for utford bergschakt.
Bolaget bekostar nodvandig grundlaggning och palning.

Bolaget ersatter Staden for kostnaden av stodkonstruktion (stédmur/spont) mellan
fastighet och intilliggande arbetsgata samt for merkostnad av forsiktig motfyllning om
Bolagets valda konstruktioner medfor krav pa detta.

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

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

Vill Bolaget nyttja allmén platsmark for etablering bekostar Bolaget faststélld taxa for
allméan platsmarkupplatelse.
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Gatu- och parkmark

Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande av kommunala
anlaggningar inom allmén platsmark. Parterna kan 6verenskomma om annat.

5.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med aganderatt dverlata den blivande fastigheten med
kvartersmark for bostader och lokaler. Parterna ska tréffa dverenskommelse om
exploatering dock senast 2025-10-17.

Vid forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r Gverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
ska vara for bostader 38 500 kronor per m? ljus BTA och fér kommersiella lokaler
12 100 kronor per m? BTA, se Definition ljus BTA, daterad 2023-12-19, bilaga 3.

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

Prisreglering

Omrékningstal

Priset pa bostadsmark ar baserat pa ett omrakningstal (=BOA/ljus BTA) om 0,78. For
det fall omrakningstalet &r lagre enligt vid tilltradet tillgangliga bygglovshandlingar ska
priset minska enligt foljande tabell, som l&gst till omrékningstal 0,71. For andringar
darefter galler sarskilt villkor om tillaggskopeskilling. Omrakningstal beréknas till
narmaste varde i omrakningstalstabellen enligt Svensk Standard SS 01 41 41 Regel A.

Omrékningstal Markpris
(BOA/ljus BTA) (kr/m? ljus BTA)
>0,780 38500

0,775 38 000

0,770 37 500

0,765 37 000

0,760 36 500

0,755 36 000

0,750 35500

0,745 35000

0,740 34 500
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0,735 34 000
0,730 33 500
0,725 33 000
0,720 32500
0,715 32 000
<0,710 31500

REGLERING AV KOPESKILLING

Bostader
Vid forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande

detaljplan. Priset for bostader ar 38 500 kronor per m? ljus BTA och &r bestamt i
prislage 2023-09-01 (vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till
tilltradesdagen i relation till forandringar i priset pa forsaljningar av bostadsratter pa den
oppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel:

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

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

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

C = senaste tillgangliga manatliga genomsnittspris! pa bostadsratter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Ostermalm som pa tilltradesdagen kan avlésas ur prisuppgifter fran
Svensk Maklarstatistik

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

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphdérande
av Svensk Maklarstatistiks redovisningsmetoder eller kallor, ska reglering ske utifran
den vid tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stdd
av ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphdor/forandras.

! Den ménatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvarde.

Kommersiella lokaler

Kopeskillingen for kommersiella lokaler, &r bestdmd till 12 100 kr/m2 ljus BTA i prislage
2023-09-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradesdagen med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeférandring, 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.
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Per 2022-12-31 (indextal for ar 2022) &r indextalet 657,6 enheter (1983-12-31=100). Per
2023-12-31 (indextal for ar 2023) &r indextalet 609,3. Indextalet per 2023-09-01 har beraknats
till 625,4 genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen fér 2022 och 2023. Det
pa detta satt berdknade indextalet bendmns nedan startindex. Ovan angivna indextal for aren
2022 och 2023 kan Over tid komma att justeras. Vid tidpunkt for berékning anvénds alltid
senast publicerat indextal for respektive ar.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:
Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)

for december ménad det ar detta MSCI:s indextal avser och KPI for den manad som infaller
tva manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade beraknas som kdpeskillingen i prislage 2023-09-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

*fore detta IPD

86

HALLBARHETSPROFILERING NORRA DJURGARDSSTADEN

Omradet for markanvisning ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms
Stad utsetts till hallbarhetsprofilsomrade. Detta innebér att Norra Djurgardsstaden ska
visa vdagen mot en hallbar framtid.

Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och
- att arbeta for att uppfylla hogt stallda mal och krav,

- att, pa egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt folja upp och redovisa sina resultat i
Uppfoljningsportalen, som ar en webbaserad databas, samt vidta de atgarder som
kravs for att sakerstalla att Bolaget uppfyller hogt stallda mal och krav,

- att skriftligen anmala eventuella dnskemal om avvikelser fran Handlingsprogram
hallbarhet med motivering och forslag till atgard eller alternativ. Eventuella
avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden,

- att delta i gemensamma aktiviteter (kompetensprogram etc.) for att utveckla
kompetens och teknik i hallbart byggande,

- att, i forvaltningsskede, rapportera historiska métdata till Uppfoljningsportalen.

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner atar sig Bolaget att inom den
blivande kvartersmarken folja Handlingsprogram hallbarhet. Kraven i
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Handlingsprogram hallbarhet ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga
som en bilaga i dverenskommelse om exploatering enligt § 1.

Bolaget 4r medveten om att Staden utreder mojligheten att kv Terrassen O och V deltar
I ett innovationsprojekt med syfte att ta tillvara energi och resurser i avloppsvattnet och
pa sa satt sanka energikostnaderna. Bolaget atar sig att inga i detta mojliga
innovationsprojekt och bidra med egna resurser. Merkostnader for investeringarna
relaterade till innovationsprojektet ska finansieras med gemensamt sokta externa medel.
Staden ansvarar for projektledning av innovationsprojektet.

Bolaget atar sig att delta i méjliga framtida innovationsprojekt och bidra med egna
resurser under forutsattning att Staden kan visa att eventuell merinvestering tacks av
lagre drift och underhall eller genom externa medel.

87

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullmaktige den 15 december 2015. Detta innebé&r bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsnamnden, 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 méanniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende dagvattenhantering,
energihushallning, materialanvandning, avfallshantering 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 Bolagets dgarforhallanden
andras utan Stadens godkannande dartill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller
markanvisningen.

88

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 2025-10-17.

Bolaget 4&r medvetet om
- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnamnden 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
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Selvaag Bostad Entreprenad AB
genom dess exploateringsnamnd

( )
Bilagor

1. Handlingsprogram hallbarhet, version 1.1, daterad 2017-11-24
2. Tekniska forutsattningar, 2017-12-01

3. Definition ljus BTA bostad, 2023-12-19. Definition av ljus BTA géllande
kommersiella lokaler, 2021-04-08

4. Markanvisningspolicy, 2015-12-15
Bolagets projektsbeskrivning, 2024-08-27



