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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,

och ICA Fastigheter AB (org.nr. 556033—-8518), nedan kallat Bolaget, har under de
forutséttningar som anges i § 3.1 nedan triffats foljande

KOPEAVTAL
§1

BAKGRUND

1.1 Markanvisning samt intentionsavtal

Exploateringsndamnden har enligt beslut 2013-02-07 och kommunfullméaktige enligt
beslut 2013-05-27 ldmnat markanvisning till Bolaget for att uppfora bostdder och
lokaler inom del av fastigheten Arsta 1:1 och del av fastigheten Kolonilotten 1 samt
godként intentionsavtal om forvérv av del av Bolagets fastighet Postgirden 1. Parterna
har med anledning av detta triffat "Markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende
fastighetsreglering” 2013-06-24.

Den del av Arsta 1:1 och den del av Kolonilotten 1 som Bolaget markanvisats och som
Bolaget ska forvdrva av Staden bendmns nedan gemensamt Omréade A. Den del av
Postgérden 1 som Staden ska forvdrva av Bolaget bendmns nedan Omréde B. Den del
av fastigheten Postgérden 1 som Bolaget ska behélla och Omrade A bendmns nedan
gemensamt ICA-kvarteret. Omrade A, Omrade B och ICA-kvarteret dr markerade i

Bilaga 1.

Detta kdpeavtal avser overlételse frdn Bolaget till Staden av Omréde B. I samband med
att detta kopeavtal tecknas har parterna dven tecknat 6verenskommelse om exploatering
avseende Overlatelse fran Staden till Bolaget av Omrade A samt genomférande av
exploatering inom ICA-kvarteret, nedan benimnd Overenskommelsen.

Detta kopeavtal tillsammans med Overenskommelsen fullfoljer och ersétter
”Markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering”.

1.2 Detaljplaner

Markanvisningen innebar att Bolaget och Staden tillsammans skulle verka for att ICA-
kvarteret planldaggs for ny bebyggelse for bostidder och lokaler. ICA-kvarteret kommer
att omfattas av Detaljplan 2013-00525-54 for Arstafiltet etapp 2 sddra, se Bilaga 2A,
nedan kallad Detaljplanen.

Parterna forbinder sig Omsesidigt att verka for att Detaljplanen och detaljplanerna for
Arstafiltet etapp 2 norra, se Bilaga 2B, samt Arstafiltet etapp 3, se Bilaga 2C, antas och
vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2013-
00525-54, 2016-21183-54 och 2014-151979-54, nedan gemensamt kallade
Detaljplanerna.
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For del av Omrade B som inte omfattas av Detaljplanen eller Detaljplanerna har
planliggning inte dnnu paborjats. Denna del benimns nedan som Arstafiltet etapp 7.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlételse

Bolaget overlater med dganderitt till Staden ett omrade om cirka 39 534 kvadratmeter
av fastigheten Postgarden 1, inom Stockholms kommun, Omréde B, for en kopeskilling
som bestdms enligt nedan. Omrade B dr markerat med blatt pa bifogad karta, Bilaga 1.

2.1.1 Képeskilling
Den totala kdpeskillingen som ska erliggas for Omrade B 4r summan av fyra
dellikvider som baseras pd delomrdden av Omrade B i Bilaga 3

Den del av Omrade B som ska ingd i detaljplan Arstafiltet etapp 2 sddra kallas i det
foljande for Omrade B1, se karta Bilaga 3. Dellikvid som ska erlédggas for omrade B1
kallas 1 det foljande for Dellikvid B1.

Den del av Omrade B som ska ingd i detaljplan Arstafiltet etapp 2 norra kallas i det
foljande for Omrade B2, se karta Bilaga 3. Dellikvid som ska erldggas for omrade B2
kallas 1 det foljande for Dellikvid B2.

Den del av Omrade B som ska ing3 i detaljplan Arstafiltet etapp 3 kallas i det foljande
for Omrade B3, se karta Bilaga 3. Dellikvid som ska erldggas for omrade B3 kallas i
det foljande for Dellikvid B3.

Den del av Omrade B som ska ing3 i detaljplan Arstafiltet etapp 7 kallas i det foljande
for Omrade B7, se karta Bilaga 3. Dellikvid som ska erliggas for omrade B7 kallas i
det foljande for Dellikvid B7.

Dellikvid B1:

Omréde B1 ska prissittas utifran byggritten enligt Detaljplanen och nedanstaende
vérden for olika byggritter. Frin detta viarde ska nedanstdende kostnader for anldggning
av allménna platser dras, 1 underlag for berdkning av kostnad for allmén plats ska dven
Postgédrden 1:s andel av ICA-kvarteret ingd. Genomsnittsvardeprincipen ska tillampas
kvartersvis inom de kvarter dir mark frén bade Postgarden 1 och Arsta 1:1 ingar.

Utover detta och som del av Dellikvid B1 ska Staden till Bolaget erldgga en ersittning
for kostnader for rivning av befintlig byggnad inom Postgérden 1. Parterna dr 6verens
om att Staden ska betala 34 % av den totala faktiska kostnaden for rivningen, dar
stadens andel utgor 4 670 783 kronor.

Dellikvid B2:

Omrade B2 ska prissittas utifrn byggritten enligt detaljplanen Arstafiltet etapp 2 norra
och nedanstdende vérden for olika byggritter. Fran detta virde ska nedanstaende
kostnader for anldggning av allminna platser dras. Genomsnittsvérdeprincipen ska
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tillimpas kvartersvis inom de kvarter dir mark frin bade Postgérden 1 och Arsta 1:1
ingar.

Dellikvid B3:

De norra kvarteren i Omrade B3 ska prissittas utifran byggritten enligt detaljplan
Arstafiltet etapp 3 och nedanstdende virden for olika byggritter, tabell 1. Fran detta
varde ska kostnader for anldggning av allméinna platser dras.

De sodra kvarteren i omrade B3 planldggs for skola och idrottshall. Priset for denna del
skall dock inte baseras pa byggritten enligt detaljplanen utan péa en byggratt om 17 000
kvm ljus BTA bostad specifikt inom Postgérden 1 utifran nedanstdende bostadsvirde
och med avdrag for kostnader for anliggning av allméinna platser. Fran priset ska
dessutom dras av 25,89% av det 6verviarde som ges av skillnaden mellan bostadsvérdet
och skol-/idrottshallsvdrdet sedan kostnader for anléggning av allménna platser dragits
av for bada anvéndningssatten. Formulér for berdkningsmodell se Bilaga 6.

For virdet av 6vriga kvarter liksom for virdet inom skol- och idrottshallskvarteret ska
genomsnittsvardeprincipen tillimpas kvartersvis diar mark fran bade Postgarden 1 och
Arsta 1:1 ingar.

Dellikvid B7:

Dellikvid B7 ska utgora Postgarden 1:s andel av Etapp 7:s vérde. Postgarden 1:s andel
ska uppga till 9,93%. Andelen ar berdknad utifran den areal av Postgérden 1 som ingar i
etapp 7 relativt etapp 7:s totala areal. Etapp 7:s totala viarde ska berdknas utifran en total
byggritt om 88 500 kvm ljus BTA bostéder, 40 000 kvm BTA kontor och 5 000 kvm
BTA butiker och nedanstaende vérden. Fran detta vérde ska dras av kostnader enligt
nedan for anldggning av allménna platser och rivningskostnader for bebyggelsen inom
etappen. Harigenom framréknat belopp ska multipliceras med en riskfaktor om 60
procent. Dellikvid B7 ska utgdra Postgarden 1:s andel av det efter multiplikation med
riskfaktor erhéllna beloppet.

Vid berdkning av dellikvider, enligt vad som angetts ovan, ska ingdende markvirden
och kostnadsposter indexregleras, i enlighet med vad som anges 1 Bilaga 4. Markvirden
och kostnadsposter ska indexregleras fram till dag for beslut om fastighetsbildning.

For Dellikvid B1, B2 och B3, B7 ér parterna 6verens om markvérden och
kostnadsposter, enligt Tabell 1.

Tabell 1:

Bostader inklusive vardboende/trygghetsboende m m

11 500 kr/kvm ljus BTA

Vardetidpunkt 2012-10-01

Ovriga lokaler Omrade B’

4 000 kr/kvm BTA

Vardetidpunkt 2012-10-01

Foérskola 4 500 kr/kvm BTA Vardetidpunkt 2016-12-01
Skola/idrottshall 5 000 kr/kvm BTA Vardetidpunkt 2019-02-01
Kontor 9 000 kr/kvm BTA Vardetidpunkt 2019-11-01

Parkeringsgarage ovan mark 2

800 kr’kvm BTA

Vardetidpunkt 2017-12-01

Kostnad for anlaggning av allman plats

2 200 kr/kvm ljus BTA

Vardetidpunkt 2020-12-01
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Postgarden 1

Faktisk kostnad for rivning av befintlig byggnad inom 13 737 597 kr (exkl moms) Vardetidpunkt 2019-01-01

Rivningskostnad, etapp 7 52 miljoner kr Vardetidpunkt 2020-12-01

"Inkluderar utrymme fér sopsugsterminal
2 Kostnad fér anldggning av allmén plats ska ej avréknas frdn denna post

Ovanstaende priser och kostnader ska regleras — uppaét eller nedat — fram till dag for
beslut om fastighetsbildning och i relation till foréndringar i priser enligt Tabell 2 och

Bilaga 4.

Tabell 2:

Bostader inklusive vardboende/trygghetsboende m m Méaklarstatistik

Ovriga lokaler Omréade B MSCI svenskt fastighetsindex, Butiker hela Storstockholm
Kontor och forskola/skola/idrottshall MSCI svenskt fastighetsindex, Kontor évriga Storstockholm
Parkeringsgarage ovan mark KPI

Anlaggningskostnader (allméan plats) Entreprenadindex

Rivningskostnad Postgarden 1 KPI

Rivningskostnad, etapp 7 KPI

Foér en nadrmare beskrivning av tilldmpning av respektive index, se bilaga 4.

Preliminér kopeskilling for alla dellikvider sammanrédknat i prisldge 2022-01-01 uppgér
till niohundratrettiodttamiljoner tvahundrasjuttiosjutusen niohundratjugotva
(938 277 922) kronor.

2.2 Fastighetsbildning

Parternas intention &r att 6verlatelsen av Omrade B enligt § 2.1 i forsta hand ska
genomforas genom fastighetsreglering. Staden ska ansdka om sddana fastighets-
bildningsatgarder som erfordras for dverlatelsen senast tre manader efter att kopeavtalet
undertecknats av parterna. Bolaget bitrdder Staden i forrdttningen. Parterna delar lika pa
kostnaden for den lantmateriforrattning som krévs.

Om Staden inte ansokt om fastighetsbildning kan Bolaget pa eget initiativ anséka om
fastighetsbildning. Om Lantmaéterimyndigheten anser att fastighetsbildningen inte kan
genomforas forrdn vissa detaljplaner har vunnit laga kraft och darfor avser att stélla in
den ansokta forrdttningen, s ska parterna gemensamt begéra att forrittningen
vilandeforklaras 1 avvaktan pé lagakraftvunna detaljplaner.

Parternas intention dr att fastighetsbildning avseende Omrade A ska genomforas
samtidigt som fastighetsbildning avseende Omrade B.

For det fall att 6verlatelsen av Omréde B inte kan genomforas som fastighetsreglering
utan istéllet genomfors genom avstyckning av fastigheter ska Staden betala kostnaderna
for lantmaéteriforrattningen som avser avstyckning av fastigheter som ska upplatas eller
Overlatas av Staden till andra exploatorer.



50

2.3 Tilltrade

Staden tilltrdder Omrade B nér fastighetsbildning enligt § 2.2 ovan vunnit laga kraft,
nedan bendmnd Tilltridestidpunkt B.

2.4 Betalning m.m.

Staden ska senast pa dag for beslut om fastighetsbildning betala slutlig kopeskilling i
enlighet med § 2.1 ovan mot att Bolaget utfardar kvitterat kopebrev.

Bolaget ska vid Tilltradestidpunkt B 6verldmna till Staden de handlingar rérande
Omrade B som &r i Bolagets dgo och som bor tillkomma Staden i egenskap av dgare till

Omréade B.

2.5 Kostnader och intikter

Alla skatter, rdntor och andra kostnader for Omrade B som beloper pa tiden fore
Tilltrddestidpunkt B ska betalas av Bolaget och for tiden ddrefter av Staden.
Motsvarande ska gélla for intdkterna av Omrade B.

For det fall overldtelsen av Omréde B inte kan genomforas genom fastighetsreglering
utan istillet genomfors genom avstyckning ska Bolaget ersitta Staden for halva
kostnaden for den fastighetsskatt som beldper pa de nybildade fastigheterna som
tidigare utgjordes av Omrade B fran Tilltradestidpunkt B till och med dérefter
pafdljande taxeringsér.

2.6 Inskrivningar

Bolaget garanterar att Omrade B vid Tilltrddestidpunkt B inte besviras av nagra
inskrivningar och avtal.

2.7 Markomradets skick m.m.

Bolaget garanterar att Omrade B vid Tilltradestidpunkt B ar fritt fran bebyggelse,
byggnadsdelar och tillhdrande anordningar ner till en meter under tidigare
golvplatteniva. Betrdffande markfororeningar se § 2.8.

2.8 Markfororeningar

Bolaget bekostar erforderliga markundersékningar och hantering av eventuella
markfororeningar inom Omréde B som krévs for att marken ska kunna anvéndas 1
enlighet med bestimmelserna 1 géllande detaljplan (dp 93045). Bolaget bekostar inga
utredningar eller atgirder bestédllda av Staden om Bolaget i1 forvég inte godként detta.

Miljoteknisk provtagning har ombesorjts av Bolaget. Denna bildgges detta avtal, se
Bilaga 5. Bolaget ombesorjer att rapporten delges Stadens tillsynsmyndighet
(milj6forvaltningen).

Vid bedomning av markfororeningar ska parterna i forsta hand utga fran:
1. Storstadsspecifika riktvirden framtagna av Stockholms stad m.fl,

om dessa riktvirden inte dr tillampliga i andra hand anvénda,

2. platsspecifika riktvirden utifrdn Naturvirdsverkets berdkningsmodell,
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om dessa inte tas fram av Staden i tredje hand utga frén,
3. riktvérden frdn Naturvardsverket.

Eventuell efterbehandling ska ske i samband med nédvandig schakt inom Omréade B.
Anmilan om efterbehandling till tillsynsmyndigheten tas fram av Staden eller den
staden sitter i sitt stdlle. Miljoteknisk provtagning ska bifogas anmilan. Slutredovisning
av en eventuell sanering ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.

Staden svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sddan kvalitet att de kan anvédndas utan att medfora skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Staden svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och med
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kédnslig markanvindning (MKM).

Bolaget svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kinslig markanviandning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsétgirder och som det inte finns ndgon avsittning for.

Bolagets atagande avser endast sddana fororeningar som uppkommit fore Stadens
overtagande av marken. Bolaget ersétter inte Staden for eventuella stillestindskostnader
e dyl. i samband med en eventuell efterbehandlingsétgird.

2.9 Lagfartskostnader

Overlatelsen av Omrade B enligt § 2.1 ér enligt § 2.2 avsedd att i forsta hand
genomforas genom fastighetsreglering. For det fall sd inte kan ske ska Staden ansdka
om och bekosta erforderlig lagfart.

2.10 Ersattningsskyddsrum

I samband med rivningen av byggnaderna pé Postgarden 1 har Bolaget ansékt om och
erhallit dispens hos Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB) for att riva
skyddsrummet. Skyddsrummet ska ersittas med ett nytt i Arstafiltets nya bebyggelse.
Staden ansvara for och bekostar ersattningsskyddsrummet.

OVRIGA VILLKOR

3.1 Kopeavtalets giltichet

Detta kopeavtal ar till alla delar forfallet utan ersittningsratt for nigondera parten om
inte

dels #ven dverlételsen av Omrade A frin Staden till Bolaget enligt Overenskommelsen
fullbordas i enlighet med Overenskommelsen

dels kommunfullméktige senast 2023-12-31 godkénner kopeavtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft,



7(8)

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige antar Detaljplanerna enligt §
1.2 senast 2023-12-31 genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullmiktige senast 2023-12-31 godkanner forslag till genomfoérandebeslut
for Arstafiltet etapp 2,3, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berérs av
planen och andra beredningsétgérder. Bolaget dr &ven medvetet om att sakdgare
har rétt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av

detaljplan kan provas i sdrskild ordning,

att  detta avtal inte 4r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

* %k ok ok ok

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

Stockholm den Solna den

For Stockholms kommun For ICA Fastigheter AB
genom dess exploateringsnimnd

( ) Christina Hambéck

Bevittnas:
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Karta med Omrade A, B och ICA-kvarteret
Detaljplanekartor (2A-2C)

Omrade B, uppdelning i etapper
Markvérden och indexering

Milj6teknisk provtagning
Berdkningsmodell skolvérdet
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