Tillhér punkt 12 pa dagordningen
till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostader 2012-06-14

Svenska Bostader

Till styrelsen

Exploatering av Albano med student- och forskarbostader m m
- samarbetsavtal med Akademiska Hus

Bakgrund

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och
forskarbostdder planeras i Albano, norr om Roslagstull, mellan KTH och
Stockholms Universitet. Markagare ar Akademiska Hus i Stockholm, staden,
Stor-Stockholms Lokaltrafik samt staten genom Fastighetsverket, Trafikverket
och Kungliga Djurgardsférvaltningen.

Akademiska Hus, Svenska Bostader, Exploateringskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret har en léangre tid arbetat med att ta fram en ny detaljplan fér Albano.
Ett detaljplaneférslag (Dp 2008-21530-54) har varit utstédllt och beraknas tas
upp for antagande i Stadsbyggnadsnamnden i september 2012. Planférslaget
omfattar c:a 110 000 kvm undervisningslokaler samt c:a 1 000 student- och
forskarbostdder. Se detaljplanekarta, Bilaga 1.

Exploateringsnamnden har den 15 mars 2012 beslutat att anvisa mark for c:a
600 studentldgenheter inom omradet till Svenska Bostader och dérefter har ett
markanvisningsavtal tecknats, Bilaga 2. Ovriga studentldgenheter kommer
framst att uppféras pa mark som Svenska Bostader avser att férvérva fran
Akademiska Hus. Det kan ocksa bli aktuellt att uppféra en mindre del av
ldgenheterna p& mark som &gs av staten.

Samarbetsavtal

Svenska Bostader och Akademiska Hus har fort diskussioner rérande ett
samarbetsavtal avseende exploateringen av Albano. Syftet med avtalet ar att
faststilla gemensamma mal och dtaganden fér parterna avseende
exploateringen, att &stadkomma goda samarbetsformer samt att tydliggéra
fordelningen av kostnader och risker for exploateringen. Det foreligger ett
utkast till samarbetsavtal daterat 2012-05-28, Bilaga 3.

Det kan av tidsskal bli nédvandigt for parterna att utféra viss fortida
projektering, innan detaljplanen ar faststalld och markférvarv mm ar
genomfdrda. Parterna avser att teckna séarskilda avtal angdende férdelning av
kostnader och risker ifall s3dan fértida projektering pabérijas.

Exploateringsavtal

Bade Svenska Bostader och Akademiska Hus kommer att tréiffa exploaterings-
avtal med staden dar frégor som fastighetsbildning, markoverldtelser,
eventuella markféroreningar, uppférande av byggnader, gator och ledningar mm
regleras. Svenska Bostaders exploateringsavtal kommer att vara villkorat av
godkannande i styrelsen. Styrelsebehandlingen berdknas ske efter sommaren
2012. Exploateringsavtalet kommer ocksd att vara villkorat av godkannande i
fullmaktige.
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Hemstallan
Hemstalles att styrelsen beslutar
att godkanna rapporten,

att uppdra at verkstallande direktoren att teckna samarbetsavtal med
Akademiska Hus avseende exploateringen av Albano,

samt att uppdra at verkstéllande direktéren att teckna eventuella avtal med

Akademiska Hus avseende fértida projektering.

Vaéllingby den 1 juni 2012

Pelle Bjoérklund
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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och AB Svenska Bostider (org.nr. 556043-6429), nedan kallat Bolaget, har under
forutsittning som anges i § 6 nedan tréffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING
Exploateringsnimnden ska 2012-03-15 besluta att till Bolaget anvisa det pé bilagda

karta (Bilaga 1) angivna markomrédet. Det anvisade markomradet ligger inom omrédet
Albano i stadsdelen Ostermalm.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tvé 4r fin och med ovan
angivna datum, har en option att ensam forhandla med Staden om Sverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for detta markomréde.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att det ovan angivna omrédet planldggs
for ny bebyggelse med ca 600 studentldgenheter pa stadens andel mark.

Féljande huvudprinciper skall gélla:

- Bostiderna skall upplatas med hyresritt,
- Kvartersmarken for bostiderna skall dverlitas med dganderitt till Bolaget.

§3
DETALJPLAN

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

Om stadsbyggnadskontoret sd 6nskar skall planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget skall efter samrd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behdver géras i samband med detaljplanearbetet.'\‘\l \ %)
.}}"T)"—’ =
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§4
EKONOMI

4.1, Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som beh&vs for
detaljplanearbetet och for att parterna skall kunna triffa en Sverenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

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

4.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark
Staden skall svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande

kvartersmarken,

Vid behov bestiller, utfor och bekostar Staden erforderliga provtagningar och ‘
utredningar for att klarldgga och beddma behovet av efterbehandlingsatgiirder inom den
blivande kvartersmarken, samt tar fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen
och de efterbehandlingsatgérder som krévs for att marken ska kunna anvéindas enligt
dndamdlet i den blivande detaljplanen. Staden bekostar inga dtgéirder enligt forra
meningen bestéillda av Bolaget.

Fordelning av kostnader mellan Bolaget och staden for eventuella efterbehandlings-
atgirder skall regleras i den Gverenskommelse om exploatering som enligt § 4.3 nedan \
skall triiffas mellan parterna.

Bolaget skall ddrefter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsétgirder
inom den blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark
Staden skall svara for och bekosta projektering samt byggande av gator och parker. .
Parterna kan 6verenskomma om annat.

Bolaget skall dock svara for och bekosta projektering samt genomfSrande av de
aterstéllande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark invid den
blivande kvartersmarken, till féljd av Bolagets bygg- och anléiggningsarbeten pa den
blivande kvartersmarken. b \ L,///,

4.3. Markoverlatelse
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Staden skall till Bolaget med dganderétt 6verlata den blivande kvartersmarken for
studentbostéder. Parterna skall tréffa verenskommelse om exploatering niir planarbetet
hunnit s l&ngt att parterna tillsammans anser att en sidan kan tréiffas, dock senast 2014-

03-15.

Vid forséljningen av marken skall kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r Gverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
skall vara for studentbostéider och eventuella lokaler 3000 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstdende pris i kronor per m” &r bestdmt i prislige 2012-03 (viirdetidpunkten) och
skall regleras med kpi (ménadsvis) fram till tilltréidesdagen.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY MM

Bolaget skall folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 2), beslutad i
exploateringsndmnden den 19 april 2007. Detta innebér bland annat att Bolaget skall
folja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsnimnden, markndmnden eller
exploateringsnimnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sddana krav &r att integrera olika former av socialt boende och specialbostider, att géra
ute- och inomhusmiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder, att uppfylla
vissa krav avseende energihushallning mm.

§6
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erstéttningsriitt fran ndgondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan tréffats
mellan Staden och Bolaget senast 2014-03-15.

Bolaget dr medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregds av samrad med dem
som bertrs av planen och andra beredningsatgéirder. Bolaget 4r diven medvetet om
att sakéigare har rétt att anftra besviir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan provas av linsstyrelsen och mark- och
miljodomstolen samt bli féremél for réttsprévning,

- att detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan. (\l/ | &f/,)
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den ‘?QFF—I‘ | 2012

For Stockholms kommun For AB Svenska Bostider
genom dess exploateringsndmnd INou\y

...........................................................................................................
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BILAGOR
1. Karta

2. Markanvisningspolicy
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Detta samarbetsavtal ("Avtalet”) har ingatts mellan

1)

(@)

Akademiska Hus Stockholm AB, org. nr 556467-8737, Box 12277, 102 27 Stockholm
("Akademiska Hus”), och

AB Svenska Bostader, org. nr 556043-6429, Box 95, 162 12 Vallingby ("Svenska
Bostader”).

Akademiska Hus och Svenska Bostader &r nedan var for sig bendmnda "Part” samt gemensamt
"Parterna’.

1.1

1.2

1.3

BAKGRUND

Akademiska Hus ar lagfaren agare till fastigheten Norra Djurgarden 2:2 som ligger inom
omradet Albano i stadsdelen Ostermalm, Stockholm. Staten genom Trafikverket &r
lagfaren agare till fastigheten Norrmalm 5:1. Stockholms kommun &r lagfaren &agare till
fastigheten Norra Djurgarden 1:8. Ovriga angransande fastigheter till Albano &gs av
Statens fastighetsverk ("SFV”), Stockholms kommun, Akademiska Hus, AB
Storstockholms Lokaltrafik ("SL”) respektive Trafikverket. SFV:s mark inom Albano
forvaltas av Kungliga Djurgardens Forvaltning ("KDF”). Nuvarande fastighetsgranser och
markagande framgar av Bilaga 1.1.

Parterna har for avsikt att exploatera del av Albano och darmed aktivt verka for ny
bebyggelse av universitets- och hégskolelokaler samt student- och gastforskartlagenheter
i syfte att Albano skall utvecklas till ett universitetscampusomrade ("Exploateringen”).
Syftet med Exploateringen ar att sékerstélla de naraliggande universitetens narvaro och
framtida behov av lokaler samt stadens stora behov av forskar- och studentbostéader. |
samband med detta har Akademiska Hus den 19 mars 2012 ingatt intentionsavtal med
Stockholms kommun enligt Bilaga 1.2(i) samt exploateringsavtal den [*¥] 2012 enligt
Bilaga 1.2(ii). Vidare har Akademiska Hus, Stockholms stad genom dess exploaterings-
namnd och Trafikverket den [**] 2012 ingatt intentionsavtal avseende intunnling av
Vartabanan enligt Bilaga 1.2(iii), samt Svenska Bostader har ingatt exploateringsavtal
med Stockholms kommun den [**¥] 2012 enligt Bilaga 1.2(iv).

For Exploateringen har Parterna tillsammans med Stockholms kommun pabérjat en
detaljplaneprocess som omfattar fastigheten Norra Djurgarden 2:2 och som férvantas att
antas i september 2012 (Dnr 2008-21530-54) ("Detaljplanen”). Detaljplanekarta framgar
av Bilaga 1.3. For narvarande omfattas fastigheterna Norra Djurgarden 2:2, Norra
Djurgarden 1:8 och Norrmalm 5:1 av detaljplan Dp/TDp 2004-05427A-54, vilken vann laga
kraft den 10 april 2008, och fastigheterna Norra Djurgarden 1:1 och 2:2 omfattas av
detaljplan Dnr 2004-05707-54, vilken vann laga kraft den [**] 2010.
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2.2

2.3

2.4

2.5

SYFTE

Parternas dvergripande samarbete

Syftet med detta Avtal ar att faststilla gemensamma mal och ataganden for Parterna
avseende Exploateringen och tillhérande atgarder sdsom fastighetsregleringar och
tillskapa goda samarbetsformer i syfte att forebygga och l6sa konflikter, samt att tydliggora
hur fordelning av kostnader och risker hanférliga till Exploateringen skall genomféras.

Detaljplaneprocessen

Parterna skall aktivt verka for att Detaljplanen skall antas och vinna laga kraft samt medge
byggratt for ca 110 000 m? BTA universitets- och hdgskolelokaler samt ca 55 000 m? BTA
student- och géastforskarbostéder (motsvarande ca 1 100 bostader) inom Albano.

Parterna ar medvetna om att sakagare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och
att beslutet om antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och mark- och
miljddomstolen samt bli foremal for rattsprévning. Parterna ar saledes medvetna om och
accepterar att Detaljplanen i rimlig omfattning kan avvika fran vad som redovisas ovan i
punkt 2.2.

Parterna skall vidare aktivt verka for:

€) att gemensamhetsanlaggningar, andra anlaggningar, lokaler samt samfalligheter
for gang- och korbara ytor uppréattas dar sa ar lampligt och maijligt,

(b) att det i forsta hand inte skall bildas nagra 3D-fastigheter eller 3D-utrymmen
utan endast dar sd ar nodvandigt med hansyn till vad som erfordras for
Exploateringen och for att genomféra Detaljplanen,

(©) att byggetablering skall ske efter samrad mellan Parterna,

(d) att samarbetet mellan Parterna under Exploateringen skall kannetecknas av
Oppenhet och med ett kontinuerligt utbyte av nédvandig information, samt

(e) att eventuella konflikter skall I16sas skyndsamt och i god anda.

Exploateringsavtal med Stockholms kommun

| syfte att uppna gemensamma mal och ataganden avseende Exploateringen skall
Parterna forplikta sig att i god anda samrdda med varandra avseende villkoren i
exploateringsavtal som respektive Part skall ingd med Stockholms kommun genom dess
exploateringsndmnd.



2.6

2.7

3.1

Fastighetsregleringar och fastighetsoverlatelser

Parterna skall aktivt verka for att fastighetsregleringar och fastighetsoverlatelser
genomfdrs efter att Detaljplanen vunnit laga kraft i syfte att:

€) Overlatelser av byggbar mark ska ske enligt angivelser i detaljplan samt enligt
preliminar fastighetsbhildning upprattad av Stockholms kommun enligt Bilaga
2.6(a) (med avsikten att fastigheter for i huvudsak bostadsandamal skall 4gas av
Svenska Bostader och att fastigheter avsedda for i huvudsak universitets-
andamal skall 4gas av Akademiska Hus),

(b) inom Detaljplanens planomrade, utéver vad som anges ovan, byggbar mark
skall agas av SFV/KDF som senare till Svenska Bostader respektive
Akademiska Hus skall upplatas med tomtratt (dar Parterna avseende marken
skall komma 6verens om fortsatt gemensam utveckling),

(©) SL (agare av Roslagsbanan) skall till Akademiska Hus overlata mark som ligger
inom Albano som erfordras for Exploateringen for att genomféra Detaljplanens
byggnader och anléaggningar,

(d) Trafikverket (adgare av Vartabanan) skall till Akademiska Hus respektive
Stockholms kommun overlata mark som ligger inom Albano som erfordras for
Exploateringen for att genomféra Detaljplanens byggnader och anlaggningar,

(e) Svenska Bostader skall forvarva mark enligt markanvisningsavtal inganget med
Stockholms kommun den 17 april 2012, samt

)] ytterligare Overlatelser som Parterna kommer éverens och som erfordras for
Exploateringen for att genomféra Detaljplanens byggnader och anlaggningar
genomfors.

Parterna ar medvetna om att det infér Exploateringen kravs forberedande arbeten sdsom
mediaforsorjning, marksanering, energilager, kompletterande geotekniska undersoékningar
och intunnling av Véartabanan. Parterna skall aktivt verka for att teckna genomférandeavtal
om de forberedande arbetena och i évrigt reglera dessa fradgor genom avtal.

ORGANISATION OCH SAMVERKAN

Styrgrupp

Vardera Part skall utse varsitt ombud som tillsammans skall utgdra en styrgrupp som skall
traffas inom lampliga intervall ("Styrgruppen”). Till styrgruppsméten kan andra personer
adjungeras om Parterna finner detta lampligt. Styrgruppen skall behandla dvergripande
fragor avseende Exploateringen efter hanskjutning fran Samverkansgruppen enligt punkt
3.3 nedan.



3.2

3.3

6.1

6.2

Samverkansgrupp

Vardera Part skall &ven utse en projektansvarig som aktivt skall medverka i detaljplane-
processen tillsammans med Stockholms stadsbyggnadskontor. De projektansvariga skall
bilda en samverkansgrupp dar &aven andra enligt Parterna lampliga personer kan
medverka sdsom t.ex. arkitekter, projektledare och konsulter ("Samverkansgruppen”).

Samverkansgruppen skall behandla I6pande fragor avseende Exploateringen och
hanskjuta fragor av overgripande karaktar till Styrgruppen. Samverkansgruppen skall
aven tillse att erforderligt samrad under detaljplaneprocessen sker med Stockholms
kommun och andra berérda myndigheter och instanser. | mojligaste méan skall detta ske
genom respektive projektansvarig som lopande skall informera Samverksansgruppen infor
och efter samrad med Gvriga parter.

KOSTNADER

Vardera Part skall svara for sina egna kostnader hanforliga till Exploateringen. Ovriga
kostnader skall férdelas mellan Parterna efter andelen BTA.

RISKER

Risker hanforliga till Exploateringen skall férdelas mellan Parterna utifran andelen BTA.

VILLKOR
Detta Avtal ar villkorat av:

€)] att styrelsen i Akademiska Hus AB (publ) senast den [**] 2012 fattar beslut om
att Akademiska Hus skall ingé detta Avtal pa dess angivna villkor, och

(b) att Detaljplanen antas av  Stockholms stadsbyggnadsnamnd eller
kommunfullméktige senast den 1 januari 2014 och dérefter vinner laga kraft
samt medger byggratt for lagst 100 000 m? BTA universitets- och hdgskole-
lokaler och 1 000 student- och gastforskarbostader.

For den handelse ovanstadende villkor i punkt 6.1(a)-(b) inte uppfyllts inom angiven tid
skall detta Avtal utan vidare atgard upphora. Eventuella utgivna prestationer mellan
Parterna skall da atergd utan ratt for Parterna att stalla ytterligare krav pa varandra.

AVTALSTID

Detta Avtal skall borja galla nar det undertecknats av Parterna och skall gélla till dess att
Exploateringen ar fardigstalld, vid vilken tidpunkt Avtalet automatiskt och utan féregaende
uppsagning omedelbart skall upphdra att galla.
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10.1

10.2

10.3

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Eventuella andringar och/eller tillagg till detta Avtal skall for att vara bindande avfattas
skriftligen och vara undertecknade av behdriga stallféretréadare for respektive Part.

OVERLATELSE

Part far varken overlata eller upplata sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal
utan den andra Partens skriftliga medgivande.

TVISTER

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal skall i forsta hand losas i Samverksans-
gruppen. Om tvisten inte kan l6sas i Samverkansgruppen skall det omedelbart kallas till
mote i Styrgruppen och, om tvisten inte kan l6ésas dar, skall den 6verforas till hégre
ledningsniva hos respektive Part.

I den man Styrgruppen beslutat och Parterna ar 6verens kan medling anvéndas. Vid
medling skall en av Parterna gemensamt utsedd medlare paskynda en forlikningsprocess
sa att Parterna sjalva kan finna en l6sning. Medling skall upphéra om Part inte langre vill
fortsatta.

Om tvisten inte kan I6sas genom medling skall den avgoéras av allmédn domstol med
Stockholms tingsratt som férsta instans.

Detta Avtal har upprattats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

[Ort] den [**] 2012 [Ort] den [**] 2012
AKADEMISKA HUS STOCKHOLM AB AB SVENSKA BOSTADER
[Namnfortydligande] [Namnfértydligande]
[Namnfortydligande] [Namnfortydligande]
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