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Godkannande av Avtal om avflytining och ersiitt-
ning mm mellan Staden, Axfood Sverige AB och
PrisXtra AB avseende Norra Stationsomréadet och
Norra Djurgérden

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner avtal om avflyttning och ersittning mm,
avseende lokalhyresavtal och arrendeavtal & Vasastaden 1:16 och Angsbotten
6 mellan Staden och Axfood Sverige AB samt PrisXtra AB.

2. Exploateringsndmnden godkdnner markanvisning avseende omrade for dag-
ligvaruhandel inom del av Skondal 2:1 till Axfood Sverige AB.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att teckna markanvisningsvtal
med Axfood Sverige AB avseende del av Skondal 2:1.

Krister Schultz

Martin Skillback
tf

Sammanfattning

Bilaga 1:Avtal om avflyttning och ersittning mm
Bilaga 2: Situationsplan Skondal 2:1
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Staden har beslutat att bebygga Norra Stationsomrddet respektive Norra Djurgér-
den. De nya stadsdelarna ska innehalla savil bostadshus som lokaler for kommer-
siell verksambhet.

Idag finns byggnader med kommersiella verksamheter i de omraden som ska ny-
exploateras. For att 1dmna plats &t den nya bebyggelsen krévs att de befintliga
byggnaderna evakueras och rivs.

PrisXtra AB och Axfood Sverige AB bedriver idag verksamhet 1 Norra Stations-
omrédet och i Norra Djurgérdsstaden. Genom olika hyres- och arrendeavtal forhyr
och arrenderar bolagen ett omrade om totalt ca 9 000 kvm. Kopplat till lokalhy-
resavtalen finns indirekta besittningsskydd, vilket bl a ger bolagen mdjlighet att
kriva erséttning vid uppsédgning for avtlytt samt begira uppskov med avflyttning-
en.

Staden och bolagen har ingétt ett avtal, vilket innebér att PrisXtra och Axfood
lamnar sina lokaler senast vid de tidpunkter som krévs for att exploateringen av
marken inte ska forsenas. I savél Norra Station som i Norra Djurgardsstaden arbe-
tar Staden aktivt for att bolagen ska kunna, pd marknadsmaissiga villkor, hyra nya
lokaler for att ersétta de gamla lokalerna. For att mdjliggora detta har Staden, i
exploateringsavtal med NCC, forpliktat bolaget att forhandla med PrisXtra om
forhyrning av en lokal for livsmedelshandel inom Norra Station. Staden avser att,
om mojligt, teckna motsvarande avtal med en byggherre 1 Norra Djurgardsstaden.

I Norra Station &r avsikten att PrisXtra ska etablera sig i det forsta kommersiella
kvarteret som byggs i omradet och som planeras std klart under hosten 2013. Da
avvecklar PrisXtra sin befintliga verksamhet, byggnaderna tomstélls och rivs.
Som partiell erséttning for att hyresavtalet med Staden upphor reduceras lokalhy-
ran for befintlig lokal med 50% from 1 juli 2010 till och med dagen f6r inflyttning
1 den nya lokalen.

I Norra Djurgardsstaden dr forutsédttningarna annorlunda. Axfood behdver evakue-
ras redan under 2013 och kommer sannolikt std utan lokaler under tre ars tid. For
detta ersitts bolaget med 25 Mnkr, vilket motsvarar tre prognostiserade arsvinster.

Utover ovanstdende erhaller Axfood en markanvisning for etablering av ytterliga-
re en marknadsplats for dagligvaror som erséttning for att PrisXtras och Axfoods
befintliga lokalhyresavtal upphor. Markanvisningen sker pa marknadsméssiga
villkor for &ndamélet. Markomradet som anvisas ar beldget i Skondal.
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Bakgrund

Staden har beslutat bebygga Norra Stationsomradet respektive Norra Djurgarden
De nya stadsdelarna ska innehalla savél bostadshus som lokaler for kommersiell
verksamhet.

PrisXtra och Axfood' bedriver idag verksamhet i Norra Stationsomréadet och i
Norra Djurgérden/Angsbotten. Verksamheten bedrivs i forhyrda lokaler som upp-
lats av Staden och pa angriansande markomraden som Staden arrenderar ut till
respektive bolag.

Byggandet av de nya stadsdelarna &r komplexa och tidskritiska projekt som bl a
forutsitter att befintliga byggnader i stor utstrickning maste evakueras och rivas
for att lamna plats at den nya bebyggelsen. Det dr av yttersta vikt for Staden att
kunna sékerstilla att tidplanen for rivning och evakuering kan hallas.

Norra station

Norra Stationsomrédet dr ett av kommunfullméktige utpekat angeléget stadsbygg-
nadsprojekt. Stadsutvecklingen inom omrédet forutsétter en overddckning av
E4/E20 och Virtabanan. Tidpunkten for utbyggnaden ér av strategisk betydelse d&
den samordnas med bl a Norra linkens utbyggnad. Overdickningen, eller strate-
giska delar av dverddckningen, maste vara klar till dess att Norra lanken &ppnas
for trafik preliminért 2015. Overdickningen kommer att finansieras genom in-
komster frén upplatelser och forséljningar av byggritter inom omradet.

Den forsta bostadsetappen om totalt 900 ldgenheter startar 1 mitten av 2014. Am-
bitionen &r att etapp 1 ska vara fullt utbyggd 2018. Utbyggnaden kommer att ske i
Ostlig riktning med start vid Solnabron och kommer snabbt 1 konflikt med den
befintliga bebyggelsen pad omradet. For att tidplanen ska héllas krivs att befintliga
verksamheter evakueras och byggnaderna rivs med start senast i borjan av 2015.
Kontoret och NCC tecknade i augusti 2010 en 6verenskommelse om exploatering
for kommersiell verksamhet invid Solnabron. I avtalet forbinder sig bolaget att
erbjuda hyresgéster i de befintliga byggnaderna lokaler till marknadsmaissig hyra
inom den nya byggnaden.

Befintliga hyresavtal Norra station

PrisXtra bedriver idag verksamhet pa Norra Stationsomridet. Mellan Staden och
PrisXtra foreligger tre hyresavtal om totalt 4 039 kvm samt ett arrendeavtal om

1 500 kvm dér hyresgdsten har uppfort en byggnad. Kopplat till arrendet finns ett

! PrisXtra AB och Axfood Sverige AB ir bada heligda dotterbolag till Axfood AB
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avstaende fran besittningsskydd. For de tre hyresavtalen har hyresgésten besitt-
ningsskydd, vilket bl a innebér att denne har mdjlighet att begéra erséttning fran
Staden vid uppsédgning for avflyttning samt begéira uppskov med avflyttningen.

Norra Djurgarden

I det fordjupade programmet for Hjorthagen, som ér den del av Norra Djurgérden,
pekas pé héllbarhetsmal ur fyra huvudperspektiv: socialt, ekologiskt/miljomassigt,
ekonomiskt och fysiskt-rumsligt. De sociala mélen syftar till att skapa en trygg
boendemiljo for bdde barn och vuxna, med en god integration mellan befintligt
och nytt samt tillgang till offentlig och kommersiell service liksom goda mojlig-
heter till avkoppling lek och idrott i omrédet. Ur sdvil ekologiskt som ekonomiskt
perspektiv dr malet att dteranvénda sedan tidigare brukad mark pa ett s effektivt
satt som mojligt. Hjorthagens centrala ldge i staden och ambitionen att skapa en
blandad bebyggelse skapar goda forutsittningar for ett gott foretagsklimat i omra-
det. Nér programomréadet &r fullt utbyggt kommer det att innehélla cirka 5 000
bostidder blandat med lokaler for olika former av service och verksamheter.

Delprojekt Angsbotten

Inom kvarteret Angsbotten planeras ca 300 bostider samt lokaler for kommersiell
verksamhet, déribland dagligvaruhandel. Omradet ligger 1 direkt anslutning till
detaljplaneomride ”Vistra” som kommer att borja bebyggas med stadsliknande
bebyggelse under 2012. Planldggningen syftar till att fardigstilla den nya stadsde-
len och skapa ett sammanhallet stadsrum med redan planlagd bebyggelse.
Fastigheten Angsbotten 6 dgs av Staden sedan 2004. Fastigheten var dessforinnan
upplaten med tomtritt. Ar 2004 saldes tomtritten varvid staden nyttjade ritten att
utova forkopsratt infor forestdende detaljplanedndring. I samband med forvérvet
tecknades ett hyresavtal med den tilltdnkta koparen PrisXtra.

Befintliga hyresavtal Norra Djurgérden

Mellan Staden och Axfood foreligger ett lokalhyresavtal omfattande en total yta
om ca 3 000 kvm for butik. Avtalet giller t o m den 31 mars 2013 med 9 ména-
ders uppsdgningstid. Darutover foreligger ett arrendeavtal mellan parterna samt
avtal om dndring och tilldgg daterat den 1 januari 2008 avseende ett omrade om
totalt 2 500 kvm for parkeringsindamal inom fastigheten Angsbotten 6 i Stock-
holm. Avtalet géller t o m den 31 mars 2013 med tre manaders uppsidgningstid.
For hyresavtalet har hyresgésten besittningsskydd, vilket bl a innebér att denne
har mojlighet att begéra erséttning fran Staden vid uppségning for avflyttning
samt begéra uppskov med avflyttningen.
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Avtal om avflyttning och erséttning

Norra Station

Det upprittade avtalsforslaget om avflyttning och erséttning (bilaga 1) innebér
kortfattat att PrisXtra forbinder sig att ha avflyttat och tomstillt sina lokaler senast
den 31 december 2014 (anstand kan dock bli aktuellt fram till och med 31 mars
2015)

Parterna dr Overens om att Staden, da nedanstiende tre villkor ar uppfyllda:

» NCC eller bolag som tritt i NCC:s stélle erbjudit PrisXtra, eller bolag
PrisXtra anvisar inom koncern som PrisXtra tillhor, en lokal for livsme-
delshandel till marknadsmaéssig hyra med en storlek pé ca 3 200-4 000
kvm inklusive biytor och med inflyttning senast den 31 december 2014

» Hyresreduktion har utgatt from 1 juli 2010 till och med dagen for inflytt-
ning i lokal enligt ovan

» Ett markomrade for handel med dagligvaror har anvisats Axfood inom fas-
tigheten Skondal 2:1

har uppfyllt den eventuella ersittningsskyldighet Staden kan ha gentemot PrisXtra
enligt avtal och géllande lag med anledning av att Lokalhyresavtal Norra Station
och Arrendeavtal Norra Station upphor enligt ovan. Avtalet utgor full och slutlig
ersittning for PrisXtras samtliga kostnader och ataganden med anledning av
ndamnda lokalhyres- och arrendeavtals upphorande och ingen annan erséttning
eller ersittning 1 annan form skall utgd. Dock kan PrisXtra vara beréttigad till ska-
destdnd for hinder och men i nyttjanderatten.

Om den nya lokalen, eller annan lokal, & mojlig att flytta in 1 fore den 31 decem-
ber 2014 forbinder sig PrisXtra att avflytta 1 fortid. PrisXtra ska dock under alla
forhdllanden ha avflyttat fran sina lokaler senast den 31 mars 2015. Staden sdker-
stdller sdledes dtkomsten av mark for kommande exploatering, vilket &r ett av syf-
tena med avtalet. Om PrisXtra inte senast vid vissa 1 avtalet angivna tidpunkter
avflyttat frdn de befintliga lokalerna skall bolaget ersitta Staden med 500 000 kr
for varje paborjad vecka till dess avflyttning slutforts.

-500-00167

5(10)



2011-01-31

TJANSTEUTLATANDE

DNR E2011-500-00167

6(10)

Norra Djurgarden
Det uppréttade avtalsforslaget om avflyttning och erséttning innebér kortfattat att
Axfood forbinder sig att avflytta i fortid fran det arrenderade markomradet senast

den 31 mars 2011 respektive avflytta fran lokalen vid avtalets upphorande den 31
mars 2013.

Staden forbinder sig att vid anvisning av mark till byggherre inom samma omréde
skriva in ett atagande for byggherren att pa marknadsmaéssiga villkor erbjuda Ax-
food en lokal for livsmedelshandel om ca 3000 kvm inklusive biytor.

Parterna dr 6verens om att Staden, da foljande tre villkor ar uppfyllda:
e Axfood har triffat en 6verenskommelse som innebar att bolaget kan till-
trada/flytta in 1 en erséttningslokal senast 31 december 2015,
e Axfood har erhéllit en kontant ersittning om 25 Mnkr fran Staden samt
e Ett markomride for handel med dagligvaror har anvisats Axfood inom fas-
tigheten Skondal 2:1

har uppfyllt den eventuella ersittningsskyldighet Staden kan ha gentemot Axfood
enligt avtal eller gdllande lag med anledning av att Lokalhyresavtal Norra Djur-
garden och Arrendeavtal Norra Djurgarden upphor enligt ovan. Avtalet utgor full
och slutlig erséttning for Axfoods samtliga kostnader och &dtaganden med anled-
ning av ndmnda lokalhyres- och arrendeavtals upphorande och ingen annan er-
sattning eller ersdttning i annan form skall utgd. Dock kan PrisXtra vara beréttigad
till skadestand for hinder och men 1 nyttjanderétten.

I det fall beslut fattas att ej markanvisa byggritt for lokal f6r livsmedelshandel
inom samma omrade som bolagets nuvarande lokal ar beldgen i inom Norra Djur-
garden eller inom annat omréade 1 Norra Djurgdrden forbinder sig Staden att verka
for att hitta en annan lokallosning for bolaget inom Norra Djurgérden

Markanvisning Skéndal

Som partiell erséttning till PrisXtra och Axfood anvisar Staden Axfood ett mark-
omride om ca 14 000-15 000 kvm (tomtarea) med ca 5 000 kvm byggritt for dag-
ligvaror. Byggritten ar lokaliserad pé del av fastigheten Skondal 2:1 vid korsning-
en Nynidsvigen-Tyresovigen (bilaga 2). Markanvisningen innebdr att bolaget ges
ratt att, inom tva ar fran exploateringsndmndens beslut om markanvisningen, for-
virva marken pa marknadsmaéssiga villkor. Markanvisningen sker enligt princi-
perna i stadens markanvisningspolicy. Vid forsédljningen av marken skall kope-
skillingen baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna dr dverens om
att priset for kvartersmarken vid denna forséljning skall vara 45 miljoner kronor.
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Priset dr avhingigt att detaljplanen ger en byggritt mellan 4750 och 5250 kvm
BTA. Priset dr bestamt i prislage 2010-12-01 och skall regleras — uppat eller nedat
— fram till tilltrddestidpunkten med SFI (Svenskt Fastighetsindex). Om SFI inte &r
anvindbar pa grund av fordandring av eller upphorande av SFI skall reglering ske
utifran den vid tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Expertrddet behand-
lade drendet 2010-10-22 (DNR E2010-385-1194).

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets syn-
punkter

Ekonomiskt utfall

Utbyggnaden av Norra Stationsomridet och Norra Djurgarden/Angsbotten skapar
dven andra virden dn rent ekonomiska. Men dven ur ett strikt ekonomiskt per-
spektiv dr det vésentligt for staden att projekten genomfors. Bada projekten ar
beldgna centralt 1 staden 1 omraden med stor efterfragan pa ny bebyggbar mark.
Genom att flytta hyresgésterna och verka for att de kan ateretablera sig skapas
mojligheter att ersitta befintliga byggrétter med nya utdokade byggritter. Genom
en vil genomtinkt planering och val av upplatelseformer for de nya byggritterna
kommer staden bade att kunna frigora kapital genom forsdljning av byggratter
samt 0kade intikter fran tomtrétter genom nyupplatelse av storre byggritter. Inom
aktuell del av fastigheten Vasastaden 1:16 1 Norra Stationsomradet vintas
byggritten dka fran ca 10 000 kvm BTA till ca 37 000 kvm BTA varav ca 380
bostider. Inom fastigheten Angsbotten 6 i Norra Djurgarden forvintas motsvaran-
de utveckling vara fran ca 3500 kvm lokalyta till ca 3000 kvm lokalyta och ca 80-
120 bostider. Det finns sdledes dven ett ekonomiskt incitament for staden att
genomfora en evakuering/omflyttning av hyresgésterna.

Néringsliv och jobb i de nya stadsdelarna

Norra Station

Norra Stationsomradet kommer att innehélla en blandning av ldroséten, foretag,
forskningsinstitut, sjukhus, caféer, restauranger, butiker, kultur och service med
sammanlagt 36 000 nya arbetsplatser. Ett nytt universitetssjukhus uppfors i Solna
och utover detta ska 600 000 kvm lokalyta avsedda for Life Science verksamhet
byggas. Life Science omfattar vetenskapsomraden inom bland annat medicin, bio-
logi och kemi. Satsningen pé Life Science dr nodvéndig for att svara mot den glo-
bala konkurrensen inom detta omrade och for att stérka den virldsledande posi-
tion som Stockholmsregionen har inom Life Science-omradet.

-500-00167
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Utbyggnaden av Norra stationsomradet kommer att stirka nédringsliv och jobb 1
regionen liksom mdjligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och
forskning.

Norra Djurgérden-Hjorthagen

Inom Angsbotten finns redan en etablerad dagligvaruhandel med en etablerad
kundbas 1 befintliga Hjorthagen. Genom att planldgga for ateretablering tillgodo-
ses de redan nu boendes fortsatta tillgang till dagligvaruhandel och genom att eta-
blera handel tidigt och pa strategiska platser, grundldggs vanor och skapas goda
forutséttningar for en etablering av naringsverksamhet och arbetstillfdllen dven for
de boende i den tillkommande bebyggelsen. Inom detaljplaneetapp “Norra 27, i
direkt anslutning till Gasverksomradet, har redan markanvisats byggratt for lokal
for dagligvaruhandel. Dértill kommer handel att etableras i ndrheten av Ropsten i
kommande etapper.

Service i de nya stadsdelarna

Norra Station

Den befintliga handelsanldggningen som inrymmer bl.a. PrisXtra, forsorjer idag
en stor del av nordvistra Vasastadens handels- och servicebehov. Genom att far-
digstdlla en ny handelsanldggning med ett utokat innehéll innan den befintliga
evakueras och rivs sidkerstills och stirks servicen inom omradet.

Norra Djurgérden — Hjorthagen

Kvarteret Angsbotten kommer att tillhandahalla nirservice framforallt i form av
dagligvaruhandel for de boende inom Angsbotten och de forsta byggnadsetapper-
na Norra 1 och Vistra. Andra former av nirservice kommer att etableras 1 gas-
verksomrédet, vid Ropsten och i kvarteret Valparaiso i nordvéstra delen av Virta-
hamnen.

Konsekvenser om avtalet inte skulle tecknas

Som alternativ till att teckna foreliggande avtal och sidga upp hyresavtalen och
arrendeavtalen for avflyttning med hianvisning till att lokalerna ska rivas finns
naturligtvis mojligheten att enbart genomfora uppségningar av avtalen.

I sdvil Norra Station som Norra Djurgarden har bolagen emellertid ett sd kallat
indirekt besittningsskydd till sina férhyrda lokaler (for arrendeavtalen foreligger
inget besittningsskydd). Det indirekt besittningsskyddet innebér bl a att lokalhy-
resgdsten kan vara beréttigad till ersédttning pd grund av att lokalhyresavtalet upp-
hor (om inte exempelvis hyresvéirden anvisar en godtagbar erséttningslokal) samt
uppskov med avflyttningen.
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Kan parterna inte komma overens pa frivillig vig om en eventuell ersittningslo-
kals godtagbarhet, erséttningens storlek och mdjligheterna for hyresgasten att i
uppskov med avflyttningen kommer dessa fragor att hanteras dels i hyresnimnden
inom ramen for deras medlingsforfarande, dels provas i domstol.

I avsikt att forsoka undvika en hyresndmnds- och domstolsprocess, som kan vara
tids- och kostnadskridvande, har parterna uttryckt en 6msesidig vilja att komma
overens om formerna for PrisXtras och Axfoods avflyttning frén lokalerna och
mojligheterna till &teretablering i respektive omrade.

Konsekvenser om avtalet inte uppfylls till alla delar

Om forutsittningarna som anges under punkten ”"Overenskommelse om avflytt-
ning och ersittning — avtalsinnehall” inte uppfylls senast vid angivna tidpunkter
(2014-12-31 respektive 2015-12-31) dr PrisXtra och Axfood bibehéllna sin rétt att
begira erséttning enligt 12 kap 58b § jordabalken. Parterna dr 6verens om att re-
dan 6verenskommen ersittning till respektive bolag da skall avrdknas mot den
totala erséttning domstolen kan komma att aldgga Staden att utge till respektive
bolag. Genom avtalet sikerstéller Staden i forsta hand markatkomsten for kom-
mande exploatering.

Tidigare beslut
Norra Station

KF 2007-06-11 Projekt Norra Station. Inriktningsbeslut samt forvarv av
fastigheten Vasastaden 1:17.

EN 2008-02-14 Markanvisning for kommersiellt indamal inom fastighe-
ten Vasastaden 1:16 (Norra Station)

SBN 2009-12-10 Godkénnande av detaljplan for fastigheten Vasastaden
1:16 mm.

KF 2010-03-15 Godkénnande av genomforandebeslut for Norra Station.

Norra Djurgarden
MN 2004-05-18 Beslut om forkop, Marknamnden

EN 2009-03-20 §24 Norra Djurgardsstaden. Inriktningsbeslut. Overens-
kommelse om exploatering inom detaljplanen Norra 1,
Norra Djurgardsstaden, i stadsdelen Hjorthagen. Ge-
nomforandebeslut 2

EN 2009-08-24 §30 Hemstillan om detaljplaneliggning av Angsbotten
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Exploateringskontorets férslag

Kontoret foreslér att * Avtal om avflyttning och erséttning mm’ mellan Staden,
Axfood Sverige AB och PrisXtra AB avseende Norra Stationsomridet och Norra
Djurgédrden godkénns. Kontoret foreslar ocksé att markanvisningen inom del av
fastigheten Skondal 2:1 till Axfood Sverige AB godkénns och att Kontoret ges 1
uppdrag att teckna markanvisningsavtal
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