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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Skirnis Forvaltnings AB (org.nr., 556538-6447), nedan kallat Bolaget, har under
forutsittning som anges i § 11 nedan tréffats foljande

FORAVTAL OCH
MARKANVISNINGSAVTAL

§1

BAKGRUND

Bolaget iir #gare till fastigheten Punkteringen 3 i Orby. Bolaget har inkommit med en
markanvisningsansokan for grannfastigheten Punkteringen 7 i samband med att Bolaget
planerar for en upprustning av befintligt bostadsbestand inom Punkteringen 3. Bolaget
planerar att exploatera bada fastigheterna med totalt cirka 20 tillkommande bostéder,
varav ca hilften planeras p& Punkteringen 3 och den andra hilften pd Punkteringen 7.
Omrédet for exploatering illustreras i Karta 1, (Bilaga 1), och inkluderar fastigheterna
Punkteringen 3 och Punkteringen 7, tillsammans bendmnda Exploateringsomradet.

Karta 1. Exploateringsomrdidet. Bolagets befintliga fastighet Punkteringen 3 markerat i
rétt och fastigheten Punkieringen 7 i gult som avser omrdadet for markanvisning.
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Fastigheten Punkteringen 7 #igs av Staden och &r uppléten med tomtriitt till
Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallad SISAB. SISAB har undertecknat ett
intentionsavtal med Staden om verlatelse av tomtritten forutsatt att markanvisning
sker senast 2021-03-31 i exploateringsndamnden.

§2

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2020-11-12 beslutat att till Bolaget anvisa det gulmarkerade
markomradet angivet pa Karta 1. Det anvisade markomradet om 1069 kvadratmeter
utgors av hela fastigheten Punkteringen 7 i stadsdelen Orby, med adress Ludgoviigen 7.

Denna markanvisning innebiir att Bolaget, under en tid av tvé ar frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam frhandla med Staden om &verenskommelse om
exploatering med verlatelse av mark.

Bolaget ir ett dotterbolag till Tulia AB (org.nr 556712-9811). Tulia AB étar sig
gentemot Staden att solidariskt med Bolaget ansvara for fullgrandet av samtliga
dtaganden och forpliktelser enligt detta avtal och enligt sddan dverenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark som Staden och Bolaget kan komma att inga for
markomradet.

§3

SYFTE OCH AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att Exploateringsomradet planldggs for ny
bebyggelse med cirka 20 tillkommande bostadslédgenheter.

Bostiiderna iir avsedda att upplatas med hyresritt. Bostdderna kan éven upplatas som
bostadsritt.

Foljande huvudprinciper ska gilla:

- Kvartersmarken for bostidderna pa fastigheten Punkteringen 7, gul markering pa
Karta 1, ska &verldtas med dganderitt till Bolaget.
Bilparkering ska I5sas inom Exploateringsomrédet pd kvartersmark, i huvudsak i
underjordsgarage pa Bolagets befintliga fastighet Punkteringen 3. Annan
parkeringslosning far utredas i kommande process. Garaget ska tillgodose
parkeringsplatser for tillkommande bostdder inom Exploateringsomradet samt
ersiitta eventuella parkeringsplatser som férsvinner for befintliga bostéder.

- Bolaget ska folja bifogade hallbarhetskrav for den tillkommande bebyggelsen
(Bilaga 2).

~ Eit fiberfastighetsniit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatdrsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen. \J\
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§4

DETALJPLAN

Exploateringsomradet omfattas av detaljplan P1 4460A dar dndamalet for
kvartersmarken dr Bostad. Detaljplan P1 4460A medger inte den byggritt som Bolaget
behover for att exploatera Exploateringsomradet enligt Bolagets planer. Bolaget och
Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for Exploateringsomrédet tas fram,
antas och vinner laga kraft.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for det formella framtagandet av detaljplanen. Bolaget
ska triiffa ett planavtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sd begér.

Om stadsbyggnadskontoret sé Snskar ska planarbetet genomf&ras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrdd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

§5

UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSKOSTNADER

4,1 Utrednings- och projekteringskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet for den nya bebyggelsen och fér att parterna ska kunna triiffa en
sverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark enligt § 2.

Bolaget ska ersiitta Staden for de utrednings- och projekteringskostnader som Staden
har i samband med framtagandet av detaljplanen och utredningar géllande eventuella
anlidggningar pa allmén plats m.m. motsvarande den procentuella del av exploateringen,
i andel kvm markférdelning, som utreds p& Bolagets fastighet Punkteringen 3. Parterna
4r Gverens om att den andelen motsvarar 50 %. Bolaget ersiitter Staden for den faktiska
kostnaden.

4.2 Kostnader for projektledning m.m.

For Stadens eget arbete, t.ex. projektledning, samordning och granskning delar Bolaget
och Staden lika pa dessa kostnader. Bolaget ersitter ddrmed Staden fér 50 % av
kostnaderna. Ersittning utgar enligt gillande interna debiteringsnivéer inom staden
vilka uppdateras varje ar alternativt i forekommande fall enligt faktisk konsultkostnad.
Prislistan nedan visar stadens interna debiteringsnivéer for 2020. Staden debiterar
Bolaget enligt 18pande rékning.
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Bemanning Kr/timme
Projektledare 1100
Byggprojektledare 1150
Landskapsarkitekt 1150
Virderare 1500
Miljdingenjor 1150
Trafikplanerare, 840
trafikkontoret

§6

ALLMAN PLATSMARK, X- OCH Z-OMRADEN M.M.

Om mark l4ggs ut som allmén plats eller x- och z-omréde enligt kommande detaljplan
ska Bolaget till Staden, utan ersittning, upplata x- och z-omriden och &verléta marken
for den allménna platsen samt bekosta erforderliga fastighetsbildningsédtgérder.

For vissa angdringsgator m.m. p& kvartersmark kan det bli aktuellt att sikra att de inte
stiings for allménhetens passagemdjlighet genom ataganden i kommande
exploateringsavtal.

§7

BYGG- OCH ANLAGGNINGSKOSTNADER

Kvartersmark

Staden ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken p4 Punkteringen 7. Bolaget ska svara for erforderliga evakueringar och
rivningar inom kvartersmarken pa Punkteringen 3.

1 de fall Staden beddmer att det inom Punkteringen 7 kan antas forekomma féroreningar
som kan medfsra skada for manniskors hélsa eller miljén bestéller, utfor och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgirder inom den blivande kvartersmarken pd Punkteringen 7. Staden
tar vid behov fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de
efterbehandlingsatgérder som krévs for att marken pa Punkteringen 7 ska kunna
anvindas enligt indamélet i blivande detaljplan. Vid denna beddmning anvénder Staden
i forsta hand tillimpliga Storstadsspecifika riktvirden (https:/start.stockholm/). Staden
bekostar inga atgérder enligt ovan som bestills av Bolaget. Bolagets undersékningsplilct
enligt lag paverkas inte av Stadens beddmning vad giller behovet av provtagning,
utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sidan kvalitet att de kan anvindas utan att medfora skada f6r ménniskors hélsa
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eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden fér mindre kinslig markanvéndning (MKM). Staden
svarar for merkostnader fér transport och deponi fér massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kiinslig markanvindning (MKM) for
Punkteringen 7.

For att virna om vara naturresurser ska s mycket som mdjligt av schaktmassorna éter-
anvindas 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 anldggningsdtgérder inom den
blivande kvartersmarken inom Exploateringsomradet.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de dterstéllande-
och anslutningsarbeten, som méste goras i allmin platsmark invid
Exploateringsomrédet, till féljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten. Projektering
och utférande av alla aterstillande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrid med
Staden och enligt Stadens standard. Bolaget ska efter projektets firdigstillande kalla
Staden till besiktning av terstiillande- och anslutningsarbetena.

Huvudregeln i évrigt #r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anlidggningar inom allmén platsmark. Parterna kan &verenskomma om
annat.

§ 8

MARKOVERLATELSE

Staden ska till Bolaget med dganderiitt verlata Punkteringen 7 for bostéder. Parterna
ska triffa 6verenskommelse om exploatering med verlatelse av mark nér planarbetet
hunnit si langt att parterna tillsammans anser att en sidan kan tréffas, dock senast 2022-
11-12.

Vid forsiljningen av marken ska képeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna #r dverens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning
ska vara for bostider 11 000 kronor per m? ljus BTA. Definition av ljus BTA aterfinns

i Bilaga 3.

Ovanstéende pris for bostéder i kronor per m? dr bestimt i prislige 2020-06
(viirdetidpunkten) och ska regleras — uppét eller nedét — fram till tillirddesdagen i
relation till fordndringar i priset pa forséljningar av bostadsritter pd den Sppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel.

A=B+20%* (C-D)

A = pris p tilltridesdagen, kr/m* ljus BTA




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

C = senaste manatliga genomsnittspris' pé bostadsritter uttryckt i kr/m?
ligenhetsarea inom Farsta/Vantor som pa tillirddesdagen kan avldsas ur
prisuppgifter fran Miklarstatistik

D = méanatligt genomsnittspris' pa bostadsritter inom Farsta/Vantor enligt
Miklarstatistik uttryckt i ki/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Om ovanstiende formel inte dr anviindbar p& grund av fréndring av eller upphérande
av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller killor, ska reglering ske utifran den vid
tilltriidestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stdd av
ovanstiende formel fram till den tidpunkt statistiken upphér/féréndras.

§9

MARKANVISNINGSPOLICY OCH RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL
M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullmiktige den 15 december 2015. Detta innebir bland annat att Bolaget ska
flja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsndmnden, marknimnden eller
exploateringsnimnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav ir att integrera olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att géra ute- och inomhusmiljén tillginglig f6r méanniskor med
funktionsnedsitining, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte far
sverlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far aterta markanvisningen. Med
tillagg till detta har Staden riitt att dterta markanvisningen om Bolagets dgarforhéllanden
dndras utan Stadens godkdnnande dértill. Om Bolaget gér i konkurs forfaller

markanvisningen.

For utveckling av Punkteringen 3 giiller Stadens riktlinjer for exploateringsavtal som
Bolaget har tagit del av (Bilaga 5).

§ 10

OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Stadens skriftliga godkédnnande Sverlatas pa annan,

! Den ménatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvérde. \ ’\
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§ 11

GILTIGHET

Detta avtal ir till alla delar forfallet utan ersittningsritt fréin ndgondera parten om inte

- dels exploateringsnamnden fére 2021-03-31 godkiinner detta avtal genom beslut
som senare vinner laga kraft.

- dels dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark enligt § 2 och
§ 8 ovan tréffats mellan Staden och Bolaget senast 2022-11-12.

Vid eventuellt upphorande #r dock Bolaget skyldigt att betala Stadens upparbetade
kostnader fér den del som géller Punkteringen 3.

Bolaget 4r medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullmiktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregds av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsétgérder. Bolaget éir &ven medvetet om
att sakiigare har ritt att overklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om

antagande av detaljplan kan prévas i siirskild ordning,

- att detta avtal inte dr bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

ok ok kK

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

Stockholm den

Fér Stockholms kommun For Skérnds Forvaltnings AB
genom dess exploateringsndmnd




For Tulia AB

BILAGOR

1. Karta 6ver Exploateringsomradet

2. Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens mark i Stockholm
3. Definition av [jus BTA

4, Markanvisningspolicy

5. Riktlinjer for exploateringsavtal
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