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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Seniorgarden AB (org.nr. 556359-9082), nedan kallat Bolaget, gemensamt kallat
Parterna, har under férutsattning som anges i 8 7 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
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MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2021-02-18 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna Markomradet. Det anvisade Markomradet ligger inom del av
fastigheten Vasastaden 1:42 i stadsdelen Vasastaden, med adress Norra Stationsgatan
98.

Denna markanvisning innebar att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam foérhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for detta Markomrade. Bolaget ar medvetet om att
Staden, infor dverenskommelse om exploatering, kommer att stélla krav pa god
ekonomisk genomforandeférmaga for planerad bebyggelse inom Markomradet.

Bolaget ar ett dotterbolag till JM AB (org.nr 556045-2103). JM AB atar sig gentemot

Staden att solidariskt med Bolaget ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och

forpliktelser enligt detta avtal och enligt sadan 6verenskommelse om exploatering som
Staden och Bolaget kan komma att ingd for Markomradet.
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AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angelaget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans landsting samt representanter fran
naringslivet 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 pa halsa dar arbetsplatser, forskning och bostader maéter
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 omradet fran ett kvarter véster om Solnabron fram till
Norrtullplatsen, antogs av kommunfullmaktige 15 mars 2010. Samtidigt godkandes
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 battre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljéer for hogre utbildning och forskning.
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Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna Markomradet
planlaggs for ny bebyggelse med bostader och kommersiella bottenvaningslokaler.
Bolaget och Stadens intention ar att verka for ca 70-80 seniorbostader med
kommersiella bottenvaningslokaler. Den faktiska fordelningen och ytan mellan
verksamheterna kommer att avgoras under detaljplaneprocessen.

Foéljande huvudprinciper ska gélla:

- Kvartersmarken ska dverlatas med dganderétt till Bolaget.

- Bil- och cykelparkering ska I6sas inom kvartersmarken, bilparkering i
underjordsgarage i enlighet med parkeringsstrategi for Hagastaden.

- Inlastning och lossning ska I6sas inom kvartersmark i underjordsgarage.

- Bolaget ska i god anda samarbeta med andra byggaktérer som markanvisas inom
programomradet for vastra Hagastaden och samverka for att vissa delar och
funktioner helt eller delvis blir gemensamma for effektivt nyttjande. Bolaget ska
aven samarbeta med 6vriga aktdrer inom Hagastaden.

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

- Bolaget ska folja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 2).

- Bolaget ar medvetet om att det ska tas fram tre parallella arkitektforslag for
gestaltningen av den blivande byggratten. Bolaget och Staden ska tillsammans
utvardera vilket forslag som passar bast in for Markomradet. Bolaget har utslagsrost.

- Avfallshantering ska ske via en stationar sopsugsanlaggning med kommunalt
huvudmannaskap.

- Tidplanen for Bolagets utbyggnad av Markomradet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden.

- Bolaget ar inforstddda med att det finns manga inblandade parter och parallella
projekt i anslutning till Markomradet och att kraven pa samordning med Staden och
andra byggherrar under produktionsskedet darfor ar betydelsefull. Staden har for
detta avseende tagit fram ett sarskilt PM logistiklosning (bilaga 3).
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DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for Markomradet tas
fram, antas och vinner laga kraft.

Om stadshyggnadskontoret sa onskar ska planarbetet genomféras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter avslutat parallellt uppdrag i samrad med stadsbyggnadskontoret i

Stockholm utse kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behdver goras i
samband med detaljplanearbetet.
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EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna tréffa en dverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

Nedlagda utredningskostnader inom ramen for detaljplanearbetet med vastra
Hagastaden som forsiggatt denna markanvisning kommer att faktureras bolaget
retroaktivt sa snart namndbeslut om markanvisning har skett.

Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa
begér.

4.2. Byqgd- och anlaggningskostnader

Kvartersmark
Bolaget ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken.

| de fall Staden beddmer att det inom Markomradet kan antas forekomma féroreningar
som kan medftra skada foér manniskors halsa eller miljon bestéller, utfor och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarlagga och bedéma behovet av
efterbehandlingséatgarder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingséatgarder som
kravs for att marken ska kunna anvandas enligt andamalet i blivande detaljplan. Vid
denna beddmning anvéander Staden i forsta hand tillampliga Storstadsspecifika
riktvarden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgarder enligt ovan som bestélls
av Bolaget. Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedémning
vad géller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader férknippade med hantering och avséttning av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvéandas utan att medfora skada for manniskors halsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM). Staden
svarar for merkostnader for transport och deponi féor massor med halter dver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM).

FOr att varna om vara naturresurser ska sa mycket som mojligt av schaktmassorna ater-
anvandas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

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

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstallande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allman platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anlaggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utférande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i dvrigt ar att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan dverenskomma om
annat.

4.3. Sopsugsanliggning

Avfallshantering ska ske via en stationar sopsugsanlaggning med kommunalt
huvudmannaskap. For bostader géller tre fraktioner (restavfall, matavfall och tidningar)
och for verksamheter galler en fraktion (restavfall). Sopsugsanldggningen kommer att
bekostas genom anslutningsavgift.

4.4. Parkering

Bolaget ska, for bil- och cykelparkering, folja Stadens parkeringsstrategi for
Hagastaden.

Parkering ska ske inom kvarteret i underjordsgarage i enlighet med parkeringsstrategi
for Hagastaden och punkt 5.6 nedan. Om behovet inte kan l6sas fullt ut inom egen
fastighet kan parkeringskop i P-hus Hagastaden av Stockholm Parkering AB diskuteras.

4.5. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med aganderatt dverlata den blivande kvartersmarken for
bostader och eventuella kommersiella lokaler (butiker eller liknande). Vid forséljningen
av marken ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande detaljplan. Parterna
ska traffa 6verenskommelse om exploatering nar planarbetet hunnit sa langt att parterna
tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2023-02-17.

Kdpeskillingen avseende byggratt for bostader
Parterna ar 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsaljning ska vara for
bostader 29 000 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstéende pris for bostéader i kronor per m? ar bestamt i prislage 2020-10-01
(vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till forandringar i priset pa forséljningar av bostadsratter pa den 6ppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel.

A=B+0,35* (C - D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA
B = pris vid vérdetidpunkten, kr/m? ljus BTA
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C = senaste manatliga genomsnittspris® pa bostadsratter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Vasastaden/Norrmalm som pa tilltradesdagen kan avlésas
ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = méanatligt genomsnittspris® p& bostadsratter inom Vasastaden/Norrmalm enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vardetidpunkten

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphoérande
av Maklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifran den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphdor/férandras.

Kopeskillingen avseende byggrétt for bottenvaningslokal

Kopeskillingen for bottenvaningslokaler &r bestamd till 14 000 kr/m2 ljus BTA i
prislage 2020-01-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med
100 % av forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, VVardeforandring, Butiker
hela Stor-Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar
vardeforandring per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april
manad nastfoljande ar.

MSCls indextal per 2019-12-31 (indextal for ar 2019) ar 479 enheter (1983-12-31=100)
och ska nyttjas som startindex enligt nedan.

Vid tilltrade berdknas kdpeskillingen for kommersiella lokaler enligt féljande:

Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCls indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet. Kopeskillingen vid tilltradet
berdknas som kopeskillingen i prislage 2020-01-01 multiplicerad med forhallandet
mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

§5
SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

5.1 Byggnation i ndrheten till VVartabanan och Trafikverkets anldggningar

Strax norr om Markomradet ligger sparomrade for Vartabanan. Bolaget &r medvetet om
detta och star for samtliga merkostnader det kan innebara for Bolaget att bygga nara
sparomradet. Om sa erfordras ska Bolaget teckna avtal med Trafikverket som reglerar
konsekvenser av att bygga nara sparomrade.

Bolaget ska félja de krav och restriktioner som Staden staller gallande byggnation i
angransning till Vartabanan, vilket kommer att regleras i kommande 6verenskommelse
om exploatering.

! Den ménatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvarde.
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5.1.1 Sékerhetsavstand mellan spar och bebyggelse

Bolaget ar medvetet om att Trafikverket staller krav pa fritt avstand mellan bebyggelse
och sparomrade for Vartabanan. Stadens utgangspunkt ar att sakerhetsavstand och krav
pa fasadutformning bestams utifran ett riskhanseende. Staden svarar for samordning i
fragor med Trafikverket.

Bolaget ar medvetet om att Trafikverket har en tillfartsvag och vandplats utmed
Vartabanan. Trafikverket staller krav pa fritt avstand mellan spar och bebyggelse som
mojliggor vandplats for servicebil.

5.1.2 Byggnation i ndrheten av bergtunnelkonstruktion for Citybanan

Bolaget ar medvetet om att byggnation inom Markomradet sker i anslutning till
befintlig bergtunnelkonstruktion for Citybanan (bilaga 4). Bolaget ar medvetet om att
sérskilda forutsattningar och restriktioner vid grundlédggning och lastnedféring kan folja
av detta.

Bolaget ar medvetet om att Staden kan krava att planerade grundlaggningsatgarder och
lastnedforingsberakningar ska redovisas Staden, i egenskap av fastighetségare, for
godkannande innan nagra grundlaggningsatgarder far paborjas.

5.2 Markanvisning av vtor tillfalligt ianspraktagna for uppférande av tunnelbana

Bolaget ar medvetet om att Region Stockholm (FUT) har nyttjanderatt pa Markomradet
under tiden for uppforandet av tunnelbanan till Arenastaden (gula linjen). Det innebér
att fastighetsbildning och eventuell byggstart beror av FUT och den tid de behdver for
att fardigstélla sina arbeten pa platsen. Utbyggnadstid for tunnelbanan ar beraknad till
atta ar efter lagakraftvunnen jarnvagsplan.

5.3 Byaggnation i anslutning till anlaggningar inom kvarter 37

Serneke Projektstyrning AB i samarbete med KFUM Central Idrott och Kulturcenter
AB tilldelades i december 2019 en markanvisning for en mindre arena inom kvarter 37.
Bolaget ar medvetet om att KFUMSs behov prioriteras inom ramen for vastra
Hagastaden och kan komma att inkrakta pa utbredningen av Markomradet. Bolaget &r
saledes inforstddda med att utvecklingen av KFUMs mindre arena inom kvarter 37 kan
resultera i olika fasta forutsattningar att forhalla sig till inom Markomradet.

5.4 Koordinatdifferens

Bolaget ansvarar for att inhdmta korrekta stomnéatspunkter och korrekt
projekteringsunderlag fran Staden.

5.5 Teknisk anldganing for elférsorjning

Det finns inte nagon natstation inom, eller i anslutning till, véastra Hagastaden som kan
forsorja kommande bebyggelse med el. Det begransade utrymmet inom planomradet
gor att teknisk anlaggning for elférsérjning med fordel bor placeras i underjordsgarage,
eller pa annan lamplig plats, inom kvartersmark, som egen 3D-fastighet eller med
servitut.

Bolaget medger att erforderlig yta for nétstation gors tillganglig inom kvartersmark och
kan regleras som teknisk anldggning i kommande detaljplan.
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Vid markanvisningstillféllet &r inte nétstationens slutgiltiga utbredning och hojdlage
bestamt vilket kan paverka Markomradets omfattning.

5.6 Underjordsgarage

| vastra Hagastaden planeras ett underjordsgarage med en gemensam angoring for alla
kvarter inom detaljplaneomradet. Utrymmet langs med Norra Stationsgatan ar begransat
och fler angdringspunkter skapar samre forutsattningar att skapa aktiva
bottenvaningslokaler och en levande stadsmiljo i omradet.

Bolaget ar medvetet om att parkering och angéring ska lésas i underjordsgarage med en
gemensam angdringspunkt for alla fastigheter inom véstra Hagastaden. Utformning av
underjordsgarage, angoring och évriga for garage nddvandiga utrymmen kommer att
utredas under detaljplaneprocessen. Formen for fastighetsreglering av underjordsgarage
och angdring avgors av Lantméaterimyndigheten.

Bolaget ar inforstadda med att flera parter ar involverade i utformningen av ett
underjordsgarage i vastra Hagastaden och att andra byggprojekt planeras i anslutning till
Markomradet och att detta kraver samordning med Staden och andra byggherrar inom
detaljplaneomradet.
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MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 5), 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 ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allméan platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy galler 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.
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GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.5 ovan tréffats
mellan Staden och Bolaget senast 2023-02-17.
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Bolaget ar medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden 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 tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For Bolaget
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
For JM AB

BILAGOR

1. Karta

2. Hallbarhetskrav

3. PM Logistikldsning Hagastaden

4. Fastighetsgréns Citybanan

5. Markanvisningspolicy

6. Generella omradeskrav Hagastaden





