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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Besqab Bostadsmark VIII AB (org.nr. 559052-8443), nedan kallat Bolaget, har
under forutséttning som anges i § 7 nedan tréffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2018-08-23 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen Norrmalm, blivande kvarter Organellen i
Hagastaden.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva ar frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering inklusive képeavtal for detta markomréde.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden iir ett av kommunfullmiiktige utpekat angeliiget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms léns landsting
samt representanter fran néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och
Norra Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger
att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér arbetsplatser, forskning
och bostéder moter kultur och rekreation. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad 6versiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta
detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av omrédet fran ett kvarter vister om
Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010.
Samtidigt godkéndes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca 14 000 nya
arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet medfor en béttre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljder for hogre utbildning och forskning.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omrédet bebyggs
med ca 150 bostadsldgenheter.
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Féljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostdderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken for bostéderna ska dverlatas med dganderitt till Bolaget.

- I samband med undertecknande av Overenskommelse om exploatering ska heligt
bolag i Besqabkoncernen, med erforderlig finansiell styrka, gé i borgen fér samtliga
forpliktelser som avilar Bolaget enligt 6verenskommelsen.

- Bolaget ska f6lja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 2).

- Bolaget ska f6lja stadens dagvattenstrategi.

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

- Bolaget ska delta i marknadsféring och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med 6vriga exploatdrer och intressenter.

- Kvarter Organellen kommer att delas upp i tva fastigheter, en fastighet for véstra
delen av kvarteret och en fastighet f6r 6stra delen av kvarteret. Om byggnation av
stomme sker i olika etapper for stra respektive vistra delen av kvarteret ska
byggnationerna forst paborjas inom Ostra delen av kvarteret.

- Tidplanen for Bolagets utbyggnad av Markomrédet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden. Den gemensamt 6verenskomna tidplanen for
kvarter Organellen innebér att Bolaget paborjar byggnation av hela kvarterets
killarvaning 2019-06-01. Bolaget avtréider dérefter marken efter 9 manaders
produktionstid dvs. 2020-02-28, s att Staden kan ga in och paborja uppfylinad,
forligga ledningar samt anldgga arbetsgator under 7 manaders tid.

- Tilltrédet for 6stra delen av kvarter Organellen ska ske mellan oktober 2020 och
mars 2021.

- Tilltrédet for viistra delen av kvarter Organellen ska ske mellan april 2021 och
september 2021.

- Parternas ambition #r att skyndsamt arbeta for att trdffa en Sverenskommelse om
exploatering i syfte att mojliggora en byggstart av kéllarvaningar senast 2019-06-01.

- Bolaget #r inforstétt med att det finns ménga inblandade parter och parallella projekt
grinsande till Markomridet. Kraven p& samordning med Staden och andra
byggaktorer under produktionsskedet #r dirfor betydelsefullt. Staden kommer att
utféra gemensamma tgérder inom arbetsplatsomradet under utbyggnadstiden sa som
tillfilliga anordningar och drift, byggsamordning, lots och logistiklosning,
byggavfallshantering, vakthallning. Bolaget ska ersiitta Staden for sin del av
gemensamma kostnader. Forutsittningarna beskrivs i bilagda PM Logistikldsning
(Bilaga 3).

- Bolaget forbinder sig att folja Gestaltnings- och kvalitetsprogram DP 2009-02013-
54 och PM Riktlinjer for arkitektonisk gestaltning och samordning (Bilaga 4) vid
projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse pd Markomradet samt att
ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

- Fér att underlitta byggaktorernas arbete med gestaltningsfragor infor bygglov
kommer dessa att bjudas in till Samordningsprocess gestaliningsfidgor Hagastaden,
som #r en serie samordnande moten. Bolaget forbinder sig att delta i detta arbete.

- Fastighetstigarna kring Norra Stationsgatan har tillsammans med Stockholms Stad
arbetat fram ett visionsdokument och handlingsplan for att utveckla Norra
Stationsgatan. Bolaget forbinder sig att delta i detta arbete.
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§3
DETALJPLAN

Det berdrda omradet ir detaljplanelagt (Dp 2009-02013-54). Andring av detaljplan ér €]
aktuellt.

§4
EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget stir for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for att parterna
ska kunna triiffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal. Staden stér
dock for kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret.

Framstillningskostnaderna for befintlig detaljplan (Dp 2009-02013-54) ska fordelas
mellan exploatérerna inom planomrédet. Byggrittens bruttoarea enligt detaljplan avgor

Bolagets kostnadsandel av detaljplanekostnaderna.

4.2. Bygg- och anlidggningskostnader

Kvartersmark

[ de fall Staden bedomer att det inom fastigheten kan antas férekomma fororeningar
som kan medf6ra skada for ménniskors hilsa eller miljén bestiller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarligga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgirder som
krévs for att marken ska kunna anviindas enligt &indamélet i blivande detaljplan. Vid
denna bedémning anviinder Staden i forsta hand tillimpliga Storstadsspecifika
riktviirden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga dtgérder enligt ovan som bestills
av Bolaget. Bolagets undersskningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedémning
vad giller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvéindas utan att medfra skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kéinslig markanvéindning (MKM). Staden
svarar f6r merkostnader for transport och deponi for massor med halter Sver
Naturvardsverkets riktvéirden for mindre kénslig markanvéndning (MKM).

For att virna om véra naturresurser ska s mycket som mdjligt av schaktmassorna ater-
anviindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omréden. Detta
ska ske i samrdd med tillsynsmyndigheten.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anléggningsatgérder inom den
blivande kvartersmarken.
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Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i dvrigt dr att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anléggningar inom allmén platsmark. Parterna kan 6verenskomma om
annat.

4.3. Sopsugsanliggning
Inom Hagastaden kommer en gemensam sopsugsanliggning med tre avfallsfraktioner
att inriittas. Sopsugsanldggningen avses drivas genom kommunalt huvudmannaskap.

Staden kommer att anléigga sopsugsanliggningen fram till kvartersgrins. Bolaget ska
ersitta Staden for anléiggande av sopsugsanldggningen. Kostnaderna for anléggande av
sopsugsanliggning regleras i kommande dverenskommelse om exploatering.

4.4. Parkering
Parkering ska i forsta hand ske inom kvarteret varav garage kommer att anléggas i

kéllarvaning. Om ytterligare parkeringsplatser behdvas anordnas for att uppna Stadens
gillande parkeringsnorm fo6r Hagastaden ska detta ske genom att avtal tecknas om
parkeringskop i P-hus Hagastaden (i tidigare skeden Norra Stationsgaraget) med
Stockholm Parkering AB.

4.5. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med #ganderitt Sverlata den blivande kvartersmarken for
bostider och kommersiella lokaler i bottenvéning (butiker eller liknande). Parterna ska
triiffa Overenskommelse om exploatering senast tva ar efter markanvisning, dvs. senast
2020-08-23.

Vid forsiljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggritten géllande
detaljplan. Parterna &r verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning
ska vara for bostider 27 400 kronor per m? ljus BTA och for kommersiella lokaler (som
inte far anvéndas for bostadsindamal enligt detaljplan) 8000 kronor per m* BTA.

Ovanstéende pris for bostider i kronor per m? r bestimt i prislidge 2018-05
(véirdetidpunkten) och ska regleras — uppét eller nedét — fram till tilltradesdagen i
relation till fordndringar i priset pa forsiljningar av bostadsriitter pa den 6ppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel.

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

A = pris pa tilltridesdagen, ki/m? ljus BTA
B = pris vid virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA
C = senaste manatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
ligenhetsarea inom Vasastaden/Norrmalm som pa tilltrddesdagen kan avldsas
ur prisuppgifter fran Méklarstatistik
D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Vasastaden/Norrmalm enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten
Om ovanstdende formel inte &r anvéndbar pa grund av férdndring av eller upphérande
av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller killor, ska reglering ske utifrdn den vid
tilltrddestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken upphdr/foréndras.

Ovanstende pris for kommersiella lokaler (butiker eller liknande) i kronor per m? ér
bestédmt i prislige 2016-11.

Foér byggritt for kontor skall képeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltrddestidpunkten med 100% av férdndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforindring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD) framtaget av
IPD Norden AB (IPD). Detta index visar virdeforéndring for bebyggda fastigheter
under kalenderar och tas fram senast under april manad néstféljande ar. Per 2015-12-31
(indextal for ar 2015) &r indextalet 390 enheter (1983-12-31=100).

Nir indextalet for &r 2018 har publicerats beriéiknas indextalet per 2016-11-01 genom
linjér interpolering med utgédngspunkt fran indextalen for 2015 och 2016. Det pa detta
sétt berdknade indextalet bendmns nedan Startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt f6ljande:

o Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltridestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omridknat med f6rédndringen av statistiska centralbyréns
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser
och KPI for den ménad som infaller tvd manader fore tilltrddet. Kopeskillingen
vid tilltride beridknas som képeskillingen i prislige 2016-11-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

o Om ett Startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kopeskillingen vid tilltrdde beréknas som képeskillingen i prisldge 2016-11-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den ménad som infaller tva
maéanader fore tilltriidet och KPI f6r november ménad 2016.

Angivna priser for bostidder respektive kommersiella lokaler ska godkénnas av
expertradet innan beslut i exploateringsndmnden.

! Den méanatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvirde.
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§5
SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

5.1 Koordinatdifferens

Bolaget dr medvetet om att géllande detaljplanen for omrédet (Dp 2009-02013-54) inte
far anvéndas som projekteringsunderlag. Bolaget ansvarar for att inhdmta korrekta
stomnétspunkter och korrekt projekteringsunderlag fran Staden.

5.2 Arrende

Bolaget dr medvetet om att det kommer bli aktuellt att tilltrdda kvarteret for att anlédgga
grund och kéllarvaningar for att darefter frantréda kvarteret en kortare eller lingre
period. Tilltrdde sker forst nér Staden har anlagt arbetsgator och Bolaget kan paborja
byggnation av stomme. For tiden innan det formella tilltréidet regleras nyttjandet av
kvartersmarken med arrende. Arrendet ska motsvara stadens kostnader som uppkommer
i och med att det formella tilltrédet till fastigheten sker i ett senare skede.

§6

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 5), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsnimnden, markn&mnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pé
sadana krav ér att integrera olika former av specialbostéder, lokaler f6r férskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillgénglig f6r ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnatlon i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy géller vidare att markanvisningen inte far
Overlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far aterta markanvisningen. Med
tilldgg till detta har Staden ritt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarforhéllanden
dndras utan Stadens godkénnande dartill. Om Bolaget gér i konkurs forfaller
markanvisningen.

§7

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt frén nagondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.5 ovan triiffats
mellan Staden och Bolaget senast 2020-08-23.
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For Besqab Bostadsmark VIII AB
genom dess exploateringsndmnd

............................................................
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Staffan Grundmark
BILAGOR

1. Karta blivande kvarter Organellen

2. Hallbarhetskrav

3. PM Logistiklésning Hagastaden

4. PM Riktlinjer for arkitektonisk gestaltning och samordning 2017-10-05
5. Markanvisningspolicy 2015-12-15
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