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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,

och Arwidsro Fastighets AB (org.nr. 556685-9053), nedan kallat Bolaget, har under
forutséttning som anges 1 § 7 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
BAKGRUND

Uppsagd tomtrétt

Fastigheten Ljusbagen 1 &r vid detta avtals tecknande uppléten med tomtritt for
garagedndamal. Tomtréttsavtalet &r uppsagt och tomtrétten upphor att gélla den 31 mars
2026.

Markanvisningsansdkan

Bolaget har, for det aktuella projektet, ingatt samarbetsavtal med Arvet Trd Aktiebolag,
vilka gemensamt arbetat fram forslaget till markanvisningsansdkan till Stadens
jamforelseforfarande for Hjorthagskransen, som pédgick under varen 2025.

§2

MARKANVISNING

Exploateringsndamnden har 2026-02-19 beslutat att till Bolaget anvisa det pd bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomrédena kvarter Ljusbégen respektive kvarter
Jagmaistarplan, nedan gemensamt kallade Markomradet. Det anvisade Markomréadet
ligger inom del av fastigheterna Hjorthagen 1:1 och Ljusbagen 1, i stadsdelen
Ostermalm.

Denna markanvisning innebdr att Bolaget, under en tid av tva ar frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam forhandla med Staden om Gverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for Markomréadet.
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§3

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna Markomradet
planldggs for ny bebyggelse med cirka 125 bostadslédgenheter varav cirka sex bostdder
med sirskild service enligt LSS (Lag om stdd och service till vissa funktionshindrade),
samt cirka 300 kvadratmeter ljus BTA kommersiella lokaler for centruméndamal.

3.1 Huvudprinciper

Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Kvartersmarken for bostdderna ska overlatas med dganderitt till Bolaget.

- Krav pa bil- och cykelparkering samt mobilitetsindex ska tillimpas enligt
Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande och forvaltning av
bostdder och lokaler i Hjorthagskransen (Bilaga 3). Bilparkering ska 16sas genom
parkeringskop 1 Hjorthagsgaraget. Se bilaga Information om parkeringskop
Hjorthagsgaraget (Bilaga 2). Cykelparkering ska 16sas inom kvartsmarken.

- Brandutrymning ska l6sas inom kvartersmarken till exempel genom brandsékra
trapphus.

- Bolaget dr medvetet om att allménna anldggningar till exempel elnétstation,
pumpstation eller liknande kan behdva inrymmas inom kvartersmarken.

- Bolaget ska delta i héllbarhetsarbete samt folja bifogat handlingsprogram (Bilaga 3)
pa sd sétt som beskrivs nedan under punkt 3.2.

- Bolaget dr medvetet om att platsen ska utformas omsorgsfullt med hénsyn till
omgivningens hoga natur- och kulturhistoriska virden och pa ett medvetet sitt
ansluta till befintlig bebyggelse i Hjorthagen och Norra Djurgirdsstaden.

- Bolaget d4r medvetet om att exploateringen ska bidra till socialt virdeskapande
stadsutveckling 1 enlighet med Bilaga 4. Bolaget ska tillsammans med Staden
identifiera mal och atgérder for att stirka den sociala héllbarheten inom Norra
Djurgérdsstaden.

- Ett fiberfastighetsnét ska installeras 1 bebyggelsen. Vidare ska en operatdrsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.

- I syfte att minimera antalet transporter till och fran omradet ska, i de fall Staden
anser lampligt, mojligheten for lokal hantering av berg- och schaktmassor utredas av
Bolaget och Staden.

- Avfallshantering for kvarter Ljusbagen planeras ske via en stationdr
sopsugsanlidggning med kommunalt huvudmannaskap. Sopsugsanldggningen
bekostas av de fastighetségare som ansluts till anliggningen genom
anslutningsavgift. Bolaget ansvarar for utbyggnad och édger anldggningen som
befinner sig inom den blivande fastigheten.

- Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanldggning (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanlidggning) for Norra Djurgardsstaden kallat BLC.
Syftet med BLC ir att skapa ett hallbart och resurseffektivt byggande inom
stadsutvecklingsomradet. BLC tillhandahaller logistiktjanster inom planering och
genomforande bland annat skalskydd, korttidslager, samlastning avfallshantering
med mera. Samtliga byggaktdrer inom stadsutvecklingsomradet ska ansluta sig till
BLC och ta fram en logistikplan for projektet. Aktuell prislista for tjinster och
anslutningsavgift samt fakta om tjdnster finns att hdmta pa webbplats,
www.ndslogistik.se. Villkor for anslutning faststélls senast 6 ménader fore
byggstart.
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- Bolaget d4r medvetet om vikten av mycket god samordning med Staden och dvriga
exploatorer 1 omradet for att mojliggora fardigstillande av gator och ledningar pa
allmén plats samt grundléggning och utbyggnad av kvartersmark.

3.2 Héllbarhetsarbete

Det markanvisade omradet ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad
pekats ut som ett av stadens profilomradden inom héllbarhet, dér sdrskilda satsningar ska
goras for att stimulera till och utveckla nya losningar och metoder for en héllbar
stadsutveckling. Erfarenheterna ska dven komma andra utvecklingsprojekt till nytta.
Hallbarhetsfragor behdver tillmétas stor betydelse vid de fortsatta program- och
planarbetena for att sdkerstélla att hallbarhetskraven for Norra Djurgérdsstaden uppfylls.
Ambitioner och riktlinjer for Norra Djurgardsstaden avseende hallbart stadsbyggande
beskrivs i Stadens program Program for hdllbar stadsutveckling. Hallbarhetsmalen
konkretiseras och fortydligas 1 Handlingsprogram vid planering, projektering,
byggande och forvaltning av bostdder och lokaler i Hjorthagskransen, (Bilaga 3), med
preciserade krav och uppfoljningsprocessen.

Bolaget atar sig att aktivt delta i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgéardsstaden och
att arbeta for att uppfylla krav enligt Handlingsprogrammet (Bilaga 3),

- att, pd egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt f6lja upp och redovisa sina resultat i
stadens webbaserade databas,

- att delta i gemensamma aktiviteter (kompetensprogram etc.) for att skapa dialog och
utveckla kunskap och kompetens inom héllbart byggande,

- att, 1 forvaltningsskede, rapportera historiska méatdata till den webbaserade
databasen.

Norra Djurgardsstadens hallbarhetsarbete utvecklas kontinuerligt. Innan

overenskommelse om exploatering tecknas mellan Staden och Bolaget kan ett flertal
krav och dess verifiering komma att fortydligas/vidareutvecklas/preciseras.

§ 4

DETALJPLAN

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

Om stadsbyggnadskontoret s& onskar ska planarbetet genomféras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrdd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behover goras i samband med detaljplanearbetet.
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§5

EKONOMI

5.1. Utredningar

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader, avseende Markomradet, som
behovs for detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa en 6verenskommelse
om exploatering inklusive kdpeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal
pa exploateringskontoret.

Bolaget ska std Markomradets andel av kostnaderna for framtagande av Detaljplanen.
Bolaget ska triffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret s&
begér.

For redan upparbetade detaljplanekostnader ska Exploateringsndmnden fakturera
Bolaget 2 500 000 kronor. Upparbetade detaljplanekostnader avser detaljplanearbetet
fram till detaljplanens samrad. De upparbetade detaljplanekostnaderna ska erlaggas,
senast 30 dagar efter exploateringsnimndens beslut om att ingd markanvisningsavtal,
efter utstilld faktura.

Bolaget ansvarar for att ansoka om erforderliga tillstand.

5.2. Byge och anldggning

Kvartersmark

Nuvarande tomtréttshavare inom Ljusbagen 1, Garageforeningen Hojden, ska riva
befintliga anldggningar inom markanvisningsomradet enligt tomtréttsavtal med Staden.
Staden svarar gentemot Bolaget for att rivning genomfors.

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

Kostnaden for att ansluta till sopsugsanldggning dr 219 kr/kvm ljus BTA (prislége
december 2012). Priset rdknas upp med index (Litt 126 Kopcentrum och
logistikbyggnader med stomme av stél). Driftskostnaderna fordelas ut till respektive
kvarter.

Allmdn platsmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som maéste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anlédggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstidllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
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Huvudregeln i 6vrigt ér att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan 6verenskomma om
annat.

5.3. Fororeningar

I de fall Staden bedomer att det inom fastigheten kan antas férekomma fororeningar
som kan medfora skada for ménniskors hélsa eller miljon bestéller, utfor och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarligga och beddma behovet av
efterbehandlingséatgéarder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar 1 s fall fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgédrder som krévs
for att marken ska kunna anvindas enligt andamalet i blivande detaljplan. Vid denna
bedomning tilldmpar Staden i forsta hand Storstadsspecifika riktvérden for jord 1
Stockholm (https://tillstand.stockholm/tillstand-regler-och-tillsyn/mark--och-
gatuarbeten/fororenad-mark/). Staden bekostar inga atgérder enligt ovan som bestélls av
Bolaget. Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedomning
vad géller behovet av provtagning, utredningar med mera.

Bolaget 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. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kédnslig markanvindning (MKM). Staden
svarar for merkostnader for transport och deponi fér massor med halter 6ver MKM som
uppkommer pé grund av efterbehandlingsétgédrder och som det inte finns nagon
avsittning for.

For att virna om véara naturresurser ska sd mycket som mgjligt av schaktmassorna ater-
anvéndas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omrdden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

5.4. Etablering

Etablering for byggnation inom Markomradet forutsitts i forsta hand ske inom
kvartersmark, 1 andra hand pa av Staden anvisad allmén platsmark.

5.5. Markoverléatelse

Staden ska till Bolaget med dganderitt 6verlata den blivande kvartersmarken for
bostidder och kommersiella lokaler. Parterna ska triffa 6verenskommelse om
exploatering nir planarbetet hunnit sa langt att parterna tillsammans anser att en sadan
kan triaffas, dock senast 2028-02-19.

Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 5. Vid berdkning av kopeskilling anvénds
Bilaga 5, med datum 2023-12-19, som definition av ljus BTA.
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Overenskommelse om exploatering kommer att innehdlla villkor enligt vilket
tillaggskopeskilling ska erldggas for det fall en storre byggritt utnyttjas dn vad
kopeskillingen baserats pé.

Staden och Bolaget ska infér Overenskommelse om exploatering diskutera mdjligheten
for Bolaget att tilltrida Markomradet i etapper. I Overenskommelse om exploatering ska
villkoren for detta anges.

Bostéider

Vid forsédljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggrétten enligt blivande
detaljplan. Priset for bostidder ir 37 000 kronor per m? ljus BTA och ir bestimt i
prisléige 2025-03-01 (virdetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till
tilltrddesdagen i relation till fordndringar i priset pa forsdljningar av bostadsrétter pa den
Oppna marknaden.

Reglering av priset ska ske enligt nedanstdende formel:
A=B+35%*(C-D)

A = pris p4 tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA

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

C = senaste tillgingliga ménatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i
kr/m? lagenhetsarea inom Ostermalm som p4 tilltridesdagen kan avlisas ur
prisuppgifter frdn Svensk Maklarstatistik

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

Om ovanstdende formel inte dr anvéndbar péd grund av fordndring av eller upphorande
av Svensk Maéklarstatistiks redovisningsmetoder eller killor, ska reglering ske utifran
den vid tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod
av ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/férandras.

! Den maénatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvirde.

Overenskommelse om exploatering kommer att innehélla villkor om att
tillaggskopeskilling ska erldggas for det fall en storre byggritt utnyttjas dn vad
kopeskillingen baserats pé.

Bottenvdningslokaler

Kopeskillingen for bottenvaningslokaler dr bestamd till 12 500 kr/m? ljus BTA 1 prislage 2025-
03-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddesdagen med 100 % av fordndringen av
MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardefordndring, kontor Stockholms Innerstad, framtaget av
MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar vardeforandring per kalenderar for bebyggda
fastigheter och tas fram senast under april ménad néstf6ljande ar.

Per 2024-12-31 (indextal for &r 2024) &r indextalet 610,2 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for &r 2025 har publicerats berdknas indextalet per 2025-03-01 genom linjér
interpolering med utgdngspunkt frén indextalen for 2024 och 2025. Det pé detta sitt berdknade
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indextalet bendmns nedan startindex. Ovan angivet indextal for ar 2024 kan over tid komma att
justeras. Vid tidpunkt for berdkning anvénds alltid senast publicerat indextal f6r angivet ar.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omréknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december ménad det &r detta MSCI:s indextal avser och KPI f6r den manad som infaller tva
manader fore tilltradet.
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen 1 prisliage 2025-03-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berédknas:
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prisldge 2025-03-01 multiplicerad
med forhdllandet mellan KPI for den ménad som infaller tvd ménader fore tilltrddet och KPI
for mars manad 2025.

*fore detta IPD

§6

RIKTLINJER FOR MARKANVISNING MED MERA

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda riktlinjer for markanvisning (Bilaga 6),
beslutad 1 kommunfullméktige den 4 november 2024. Detta innebér bland annat att
Bolaget ska folja av kommunfullméktige eller exploateringsnamnd beslutade generella
krav. Exempel pa sddana krav dr att integrera olika former av bostdder for sarskild
service, lokaler for forskola, social omsorg och service, att arbeta med socialt
vardeskapande stadsutveckling, att géra ute- och inomhusmiljon tillgidnglig for
ménniskor med funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering
och byggnation i anslutning till allmén platsmark med mera.

Vidare innehaller riktlinjerna bland annat villkor om forbud mot 6verlatelse av

markanvisning, hantering av dgarfordndringar pa byggaktorens sida, byggaktorens
konkurs och Stadens rétt att under vissa forutsdttningar aterta markanvisningen.

§7

GILTIGHET
Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt fran ndgondera
parten om inte dverenskommelse om exploatering enligt § 2 och § 5.5 ovan triffats

mellan Staden och Bolaget senast 2028-02-19.

Bolaget dr medvetet om
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- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregds av samrdd med dem
som berors av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget dr &ven medvetet om
att sakdgare har ritt att overklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sirskild ordning,

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

* ok ok ok ok

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Arwidsro Fastighets AB
genom dess exploateringsnimnd

Staffan Lorentz Peter Zonabend
Olivia Stridal
BILAGOR

1. Karta 6ver markanvisningsomradet

2. Information om parkeringskdp Hjorthagsgaraget

3. Handlingsprogram Hjorthagskransen version 1.0, 2025-11-14
4. Socialt virdeskapande stadsutveckling

5. Definition av ljus BTA, 2023-12-19

6. Riktlinjer for markanvisning



