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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Fastighets AB Stenhoga Ettan (org.nr. 556994-3730), nedan kallat Bolaget, samt
Humlegarden Fastigheter AB (publ) (org.nr. 556682-1202) har under férutsittning som
anges i § 8 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1

BAKGRUND

Exploateringsnimnden markanvisade 2019-02-14 Bolaget blivande kvarteret
Ribosomen i Hagastaden for bostédder utan pris, denna markanvisning var giltig i tva ar.
Kvarteret ingér i detaljplanen for ostra Hagastaden. I samband med utredningsarbetet
for detaljplanen har Bolaget och stadsbyggnadskontoret konstaterat att kvarterets
utformning, som till stora delar styrs av den laga kraftvunna detaljplanen for
Hagastaden, inte har forutsittningar for att inrymma bostéder i de ligre vaningsplanen
framforallt pa grund av dagsljusproblematik.

Med ledning av detta har Bolaget redovisat en alternativ utformning som ansluter sig till
intilliggande kvarter 12:s uppdelning mellan kontor och bostider i de nedre
véningsplanen.

Med ledning av ovanstiende bakgrund och det faktum att den Staden och Bolaget dven
dverenskommit om pris for bade bostider och kontor tecknas detta markanvisningsavtal
istéllet for att tidigare avtal forlédngs.

§2

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2021-03-11 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivna Markomradet. Det anvisade Markomradet ligger inom
fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen Vasastaden, blivande kvarteret Ribosomen i
Hagastaden.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva ar frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam forhandla med Staden om &verenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal for Markomrédet.

Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Cirkusstenen Holding (org.nr.
556891-5481), i sin tur ett heldgt dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB (publ)
(org.nr. 556682-1202). Humlegérden Fastigheter AB &tar sig gentemot Staden att
solidariskt med Bolaget ansvara for fullgorandet av samtliga dtaganden och forpliktelser
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enligt detta avtal och enligt sédan Sverenskommelse om exploatering som Staden och
Bolaget kan komma att ingé f6r Markomradet.

§3

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden &r ett av kommunfullmaktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lins landsting
samt representanter frén naringslivet om visionen f6r omradet runt Karolinska och
Norra Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omridet Hagastaden anger
att omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dér arbetsplatser, forskning
och bostéder méter kultur och rekreation. En for Stockholm och Solna gemensam
férdjupad 6versiktsplan antogs hdsten 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 kommunfullmiktige 15 mars 2010.
Samtidigt godkéndes genomfdrandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer cirka 3 000 nya ligenheter, cirka 14 000
nya arbetsplatser, nya parker, métesplatser m.m. Projektet medfor en bittre koppling
mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hogre utbildning och
forskning.

Kvarter Ribosomen ingér i den forsta detaljplanen for Hagastaden, detaljplanen for del
av Vasastaden 1:16 m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft
2011-04-07. Utgangspunkten i programarbetet med den andra detaljplanen for dstra
Hagastaden har varit att tillsammans med Solna stad hitta den bista helhetslosningen for
utformningen av stadsstrukturen kring Uppsalavégen. [ vister omfattar planomrédet den
del av detaljplan 1, inklusive kvarter Ribosomen, som behover dndras efter
planprogrammets nya stadsstruktur.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omréadet bebyggs
med cirka 70 bostadslégenheter och cirka 10 000 kvadratmeter kontors- och lokalyta.

Féljande huvudprinciper ska gilla:

- Bostidderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken fér bostdderna och kontorsytorna ska verlitas med dganderitt till
Bolaget.

- Bolaget ska f6lja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 2).

- Fordonsparkering 16ses genom parkeringskdp i Stockholm Parkering ABs garage P-
hus Hagastaden.

- Cykelparkering 16ses inom kvartersmark.

- Bolaget ska folja stadens dagvattenstrategi.

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

- Bolaget ska delta i marknadsféring och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med &vriga exploatdrer och intressenter.
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- Tidplanen for Bolagets utbyggnad av Markomradet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden.

- Bolaget dr inforstdtt med att det finns manga inblandade parter och parallella projekt
grdnsande till Markomradet. Kraven pa samordning med Staden och andra
byggaktdrer under produktionsskedet dr dirfor betydelsefullt. Staden kommer att
utféra gemensamma dtgérder inom arbetsplatsomradet under utbyggnadstiden s& som
tillfalliga anordningar och drift, byggsamordning, lots och logistikldsning,
byggavfallshantering, vakthéllning. Bolaget ska ersitta Staden for sin del av
gemensamma kostnader. Forutsittningarna beskrivs i bilagda PM Logistikl5sning
(Bilaga 3).

- Fastighetsigarna 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.

§4

DETALJPLAN

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

Planarbetet genomfGrs med konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser
plankonsult. Bolaget har tecknat planavtal med Stadsbyggnadskontoret.

Bolaget ska efter samréd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behover géras i samband med detaljplanearbetet.

§5

EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget stér for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna triffa en 5verenskommelse om
exploatering inklusive képeavtal. Staden stér dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

5.2. Bygg- och anliggningskostnader

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

[ de fall Staden beddmer att det inom fastigheten kan antas fsrekomma féroreningar
som kan medfora skada f6r manniskors hilsa eller miljon bestiller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar i s fall fram en
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handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgirder som krévs
for att marken ska kunna anvindas enligt éndamalet i blivande detaljplan. Vid denna
beddmning tillimpar Staden i forsta hand Storstadsspecifika riktvirden for jord i
Stockholm (https:/tillstand.stockholm/tillstand-regler-och-tillsyn/mark--och-
gatuarbeten/fororenad-mark/). Staden bekostar inga &tgirder enligt ovan som bestills av
Bolaget. Bolagets undersskningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedomning
vad giller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader férknippade med hantering och avsittning av massor
som har sédan kvalitet att de kan anvéndas utan att medfora skada for manniskors hilsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvérdsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM). Staden
svarar for merkostnader f6r transport och deponi fér massor med halter Gver MKM som
uppkommer p.g.a. efterbehandlingsétgirder och som det inte finns ndgon avsittning for.

For att virna om véra naturresurser ska s mycket som mdjligt av schaktmassorna 4ter-
anvéndas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omr&den. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom den
blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomfdrande av de aterstillande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anlidggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla dterstillande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

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

5.3. Sopsugsanldggning

Avfallshantering ska ske via en stationir sopsugsanliggning med kommunalt
huvudmannaskap. Sopsugsanliggningen bekostas av de fastighetsigare och
tomtréttshavare som ansluts till anldggningen genom anslutningsavgift. Bolaget
ansvarar for utbyggnad och dger anldggningen som befinner sig inom den blivande
fastigheten.

5.4. Parkering
Bilparkering ska I6sas genom att avtal tecknas om parkeringskop i P-hus Hagastaden (i

tidigare skeden Norra Stationsgaraget) med Stockholm Parkering AB.
Cykelparkering 16ses inom fastigheten.

5.5. Markdverlatelse

Staden ska till Bolaget med dganderitt 6verlata den blivande kvartersmarken for
bostider, kontor och kommersiella lokaler. Parterna ska tréffa 6verenskommelse om
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exploatering nér planarbetet hunnit si langt att parterna tillsammans anser att en sadan
kan tréffas, dock senast 2023-03-11.

Vid forséljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r Gverens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning
ska vara for bostider 21 500 kronor per m” ljus BTA. Definition av ljus BTA &terfinns i

Bilaga 4.

Priset for bostadsmark (21 500 kr/m? ljus BTA) forutsitter ett omrikningstal
(=BOA/ljus BTA) om 0,663. For det fall omrikningstalet 4r hogre i beviljade
bygglovshandlingar ska priset 6ka med 800 kr/m? ljus BTA for varje paborjad
hundradel (ex. om faktiskt omrékningstal &r 0,672 ska markpriset vara 21 500 kr/m? ljus
BTA, om faktiskt omrikningstal r 0,673 BTA ska markpriset vara 22 300 kr/m? ljus
BTA [=21 500 + 800])

Ovanstdende pris for bostéder i kronor per m? &r bestimt i prisldge november 2020
(virdetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltridesdagen i
relation till fordndringar i priset pa forsiljningar av bostadsritter pa den ppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstdende formel.

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

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA

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

C = senaste manatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Vasastan/Norrmalm som pa tilltridesdagen kan avlisas ur
prisuppgifter fran Méklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris' pa bostadsritter inom Vasastan/Norrmalm enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Om ovanstaende formel inte 4r anvandbar pa grund av frindring av eller upphdrande
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 upphor/forindras.

Kdpeskillingen for kontor och kommersiella lokaler &r bestimd till 25 000 kr/m? ljus
BTA i prislage 2020-01-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till
tilltrddestidpunkten med 100 % av férdndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforindring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD, framtaget av MSCI Norden
AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per kalenderér for bebyggda fastigheter
och tas fram senast under april manad nistféljande 4r.

MSClISs indextal per 2019-12-31 (indextal for &r 2019) dr 575 enheter (1983-12-31=100)
och ska nyttjas som startindex enligt nedan.

! Den ménatliga noteringen avser tre ménaders glidande medelvirde.

<
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Vid tilltrade berdknas kopeskillingen for kommersiella lokaler enligt f5ljande:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltridestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omriknat med foréndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) fér december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och
KPI f6r den manad som infaller tvd ménader fore tilltridet. Kopeskillingen vid tilltridet
berdknas som kopeskillingen i prislidge 2020-01-01 multiplicerad med férhallandet
mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

§6
SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

5.1 Koordinatdifferens

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

§7

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 5), beslutad i
kommunfullmédktige den 15 december 2015. Detta innebir bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sddana krav 4r att integrera olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljén tillginglig fér manniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte fr
overlétas samt att Staden under vissa forutsittningar far aterta markanvisningen. Med
tillagg till detta har Staden ritt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarférhallanden
dndras utan Stadens godkénnande dértill. Om Bolaget gér i konkurs forfaller
markanvisningen.
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§8

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsritt fran nigondera
parten om inte dverenskommelse om exploatering enligt § 2 och § 5.5 ovan triffats
mellan Staden och Bolaget senast 2023-03-11.

Bolaget dr medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnidmnden eller
kommunfullmiktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgérder. Bolaget #r dven medvetet om
att sakégare har ritt att Gverklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sirskild ordning,

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

* %k ok ok ok
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Detta avtal har upprittats i tvd likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Fastighets AB Stenhoga Ettan

genom dess exploateringsnimnd
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5. Markanvisningspolicy



