é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt 6st

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projekt 6st Dnr E2026-01295
Sida 1 (10)
2026-05-04

Handlaggare Till

Marie Habbor Exploateringsnamnden

08-508 26 460 2026-06-11

Overenskommelse om slutreglering och
genomforandeavtal med Region
Stockholm samt avtal om
fastighetsreglering, 0stra Hagastaden

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden beslutar att ge exploateringskontoret
uppdrag om att triffa overenskommelse om slutreglering och
genomforandeavtal med Region Stockholm samt avtal om
fastighetsregleringar for genomf6randet av lagakraftvunnen
detaljplan avseende Ostra Hagastaden, enligt forslag i
utlatandet.

Exploateringsndmnden hemstiller till kommunfullméktige att
senast 2026-12-31 godkédnna dverenskommelser och avtal
avseende Ostra Hagastaden, enligt ovan.

. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera

paragrafen.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Sofi Klingvall
Enhetschef



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2026-01295
Sida 2 (10)

Sammanfattning

Detta drende géller en uppgorelse som innebér att Stockholms
stad kan fardigstélla genomforandet av 6stra Hagastaden och
verkstilla tidigare beslutad kommungrénsjustering genom
fastighetsreglering for markoverforingarna.

Hagastaden ir ett angeldget stadsutvecklingsprojekt dér
arbetsplatser, forskning och bostidder moéter kultur och rekreation.
Férdigt ska omradet innehalla drygt 6 000 bostidder, varav knappt
4 000 1 Stockholms stad och cirka 50 000 arbetstillfallen, varav
cirka 14 000 i Stockholm. Ar 2021 fattades ett reviderat
genomforandebeslut for projektet.

Stockholms stad och Region Stockholm &r 6verens om att staden
ensamt ska ansvara for den fortsatta utbyggnaden avseende de
gemensamma delarna norr om Vértabanans bro vid Norrtull,
inklusive Hagabron, i enlighet med den nu laga kraftvunna
detaljplanen samt att Region Stockholms mark inom
detaljplaneomrddet ska dverforas till staden.

Uppgorelsen summerar i att Stockholm ska utge en ersittning om
62,8 miljoner kronor till Region Stockholm. Forséljning av
byggritterna ticker Stadens 6kade utgifter for genomforandet av
detaljplanen, vilket motiverar erséttningen till Regionen.

Sammanfattningsvis innebir det att fordndringarna avseende
inkomster och utgifter tillsammans beddms inrymmas inom
befintlig nettobudget for projekt Hagastaden och att
nettonuvérdet fran det reviderade genomforandebeslutet
bibehalls.

Markoverforingen innebir dven egen radighet 6ver marken och
att staden framgent kan teckna egna avtal med framtida
byggaktorer och andra avtalsparter.

Exploateringskontoret ser stora fordelar med uppgorelsen som
mdjliggor och underlattar fardigstéllande av projekt Hagastaden.
Den innebaér ett mer &ndamalsenligt genomforande, minskar risk
for forseningar och dérmed risk for 6kade kostnader pa grund av
samordningsutmaningar. Det dr dven positivt att tidigare beslutad
kommungrinsjustering nu kan verkstillas.

Bakgrund

Hagastaden ir ett angeldget stadsutvecklingsprojekt utpekat redan
ar 1999 i Stockholms 6versiktsplan och ér idag en vetenskapsstad
med fokus pa hilsa dér arbetsplatser, forskning och bostidder
mdoter kultur och rekreation. Férdigt ska omrédet innehélla drygt
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6 000 bostéder, varav knappt 4 000 i Stockholms stad och cirka
50 000 arbetstillfallen inom forskning, sjukvérd, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholm. Ar 2010
fattades genomforandebeslut for projektet och ar 2021 ett
reviderat genomforandebeslut.

Detta drende géller uppgorelser, som en fortséttning pa tidigare
overenskommelser for Hagastaden, som innebér att Stockholm
kan fortsdtta med och fardigstilla genomforandet av Ostra
Hagastaden i enlighet med laga kraftvunna detaljplanen Ostra
Hagastaden Norrtull, fastigheten Vasastaden 1:100 m.fl. i
stadsdelen Vasastaden Stockholm, Dnr 2016-17865-54, nedan
kallad Detaljplanen.

Figur 1. lllustration av Detaljplaneomrddet med svart begrdnsningslinje.

Inom Detaljplanens omrade finns det idag, forutom Stockholms
kommun, nedan kallad Staden, fler andra markégare,
rattighetshavare och avtalsparter. Berorda 1 detta drande ar
Region Stockholm nedan kallad Regionen, men det berér dven
tva av de Ovriga 1 omradet; Solna kommun, nedan kallad Solna,
och Trafikverket. Avtalen i frdga reglerar ansvars- och kostnads-
fordelning om kommande markdverforingar och justering av
kommungriansen och avser genomforandet och fardigstdllande av
Ostra Hagastaden.

Mellan Staden, dgare till fastigheterna Stockholm Vasastaden
1:16 och Regionen, genom Landstingsfastigheter Stockholm AB,
agare till fastigheterna Solna Haga 4:16 och 4:17, nedan
gemensamt kallad Parterna, och Solna, har tidigare triaffats
overenskommelser angdende genomforandet 1 Ostra Hagastaden.
Parterna dr nu Overens om att Staden ensamt ska ansvara for
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genomforandet av Detaljplanen framdver, varfor nya avtal har
overenskommits avseende de gemensamma delarna norr om
Virtabanans bro vid Norrtull, utifran de tidigare
overenskommelserna. Fastighetsregleringar som fullfoljer de
tidigare 6verenskommelserna ska tecknas for
markdverforingarna.

Figur 2. Ungefiirligt omrade, med cerise begrdnsningslinje, och kvarter som
berdrs i Slutregleringsavtalet, med Vértabron och Hagabron angivna.
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Tidigare beslut och avtal

Principéverenskommelse for Norrtull

Staden, Regionen och Solna tecknade ar 2016
Principoverenskommelse for Norrtull m.m. inom Hagastaden
rorande fastigheterna Solna Haga 4:17, 4:18, 2:4 och 3:6 samt
Stockholm Vasastaden 1:45, 1:16 och 1:118, nedan kallad
Principdverenskommelse. Overenskommelsen reglerar
ansvarsfordelning och principer for férdelning av
exploateringsinkomster och -utgifter for genomforandet av
omradet vid Norrtull, 6stra Hagastaden.

Principdverenskommelsen godkéndes 1 exploateringsndmnden
den 15 december 2016, Dnr E2026-03648.

Overenskommelse om kommungransjustering

Staden och Solna kommun tecknade ar 2016 Overenskommelse
om kommungrdinsjusteringar mm i Hagastaden som godkandes i
exploateringsndmnden den 15 december 2016, Dnr E2026-03648
och i kommunfullméktige den 3 april 2017, Dnr 120-2112/2016.
Nedan kallad Overenskommelse kommungrins.
Overenskommelsen innebir att marken i Solna inom det berérda
omrddet 1 6stra Hagastaden norr om Virtabanan ska dverforas till
Stockholm. Den framtagna och nu laga kraftvunna Detaljplanen
fastslar Overenskommelse kommungriins och utgdr dven
underlag for kommande fastighetsregleringar for
markdverforingar 1 0stra Hagastaden.

Markanvisningsavtal och tillaggsavtal, kvarter 15

Parterna tecknade &r 2018 ett gemensamt markanvisningsavtal
for kvarter 15, numera kvarter Sapienza, med Atrium Ljungberg
AB, nedan kallad ALAB (org. nr. 556175-7047), inom 0stra
Hagastaden, vilket beslutades 1 exploateringsndimnden den 28 maj
2018, Dnr E2018-00289. Markanvisningsavtalet forlingdes med
tillaggsavtal den 14 juni 2020, den 14 juni 2022 och den 14 juni
2024. Avtalen reglerar villkor for markanvisning, pris och
exploatering och géller fram till och med den 14 juni 2026.
Markanvisningsavtalet inklusive tilldggsavtalen ovan kallas
nedan gemensamt Markanvisningsavtal kv 15.

Markanvisningsavtal och tillaggsavtal, kvarter 16
Parterna tecknade ar 2019 ett gemensamt markanvisningsavtal
for kvarter 16, numera kvarter Trinity, med NCC Property
Development AB (org. nr. 556080-5631), vilket beslutades 1
exploateringsndmnden den 2 februari 2019, Dnr E2018-04671.
Markanvisningsavtalet forlangdes den 6 mars 2021 och den 6
mars 2023, men har efter det inte forldngts ytterligare och har
darfor upphort att gélla.
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Avsiktsforklaring bro och ramp

Regionen, Staden, Solna kommun och ALAB tecknade den 19
november 2019 en avsiktsforklaring avseende bro ver Uppsala-
viagen och ramp integrerad i byggnaden inom kvarter Sapienza,
nedan kallad Avsiktsforklaringen. Avsiktsforklaringen reglerar
ansvars- och kostnadsfordelning for investering i bro och ramp
mellan parterna.

Avtal om férandrat vaghallarskap

Staden och Trafikverket har tecknat avtal gillande fordndrat vag-
hallaransvar och vighéllningsomrade for del av Uppsalavigen
utifrdn drende 1 exploateringsndmnden och trafikndmnden den 23
mars 2023, Dnr E2022-05276 respektive Dnr T2022-03413,
nedan kallat Avtal vighallarskap. Avtalet innebér kortfattat att
Stockholm &vertar del av Uppsalavéigen inom Stockholms
kommun och vigen dirmed 6verfors fran statlig vég till
kommunal vig.

Overenskommelser

Parterna dr nu 6verens om att Staden ska vara den part som
ensamt genomfor Detaljplanens utbyggnad avseende de
gemensamma delarna norr om Vértabanans bro vid Norrtull, 1
enlighet med denna 6verenskommelse. Den mark som Regionen
ager inom Detaljplanen ska overforas till Staden och ett separat
avtal for Hagabrons genomforande ska tecknas mellan Parterna.
Fastighetsregleringar som fullfoljer de tidigare
overenskommelserna ska tecknas for markdverforingarna.
Parterna ar darfor 6verens om att foljande ska gilla for respektive
nya och tidigare tecknade avtal nedan.

Slutregleringsavtal

Det 6vergripande avtalet, nedan kallad Slutregleringsavtal, syftar
till att slutligen reglera fordelningen av kostnader och intékter
mellan Regionen och Staden samt tydliggdra ansvaret for
genomfOrande av Ostra Hagastaden. Parternas tidigare
gemensamma dverenskommelser for genomforandet av Gstra
Hagastaden ska erséttas med Slutregleringsavtalet samt ett
separat avtal som reglerar genomforandet och ersittning gillande
Hagabron, nedan kallad Genomf6randeavtal.

Nir Slutregleringsavtalet vunnit laga kraft och fastighetsreglering
har genomforts dvergdr allt ansvar for drift, underhéll och
forvaltning av allmén plats inom Detaljplanen till Staden.
Regionen har ingen skyldighet att delta 1 eller finansiera framtida
drift eller underhall inom Detaljplanen. Detta géller dock inte
Hagabron som regleras separat i Genomf6randeavtalet. Parterna
har dven separata avtal avseende andra delar av Hagastadens
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utbyggnad, till exempel berdrande Eugeniavéigen, som fortsatt
giller.

Slutregleringsavtalet &r till alla delar forfallen utan erséttningsratt
for Parterna om inte kommunfullméktige i Stockholms kommun
respektive regionfullmiktige Region Stockholm godkénner
Slutregleringsavtalet genom beslut som senare vinner laga kratft.

Genomférandeavtal Hagabron

Parterna ar 6verens om att Staden ska genomfora utbyggnad av
Hagabron enligt Genomforandeavtalet dir Staden ersétts for de
beddmda investeringsutgifterna inklusive riskpaslag. Efter
slutbesiktning och innan bron tas i drift 6verlamnas den till
Regionen som ansvar for bron fram till dess att dverldmning sker
till Solna, som é&r framtida permanenta dgare av Hagabron.

Principéverenskommelse fér Norrtull

Slutregleringsavtalet fullféljer och ersitter
Principdverenskommelsen med Regionen avseende Ostra
Hagastaden for de gemensamma delarna norr om Vértabanans
bro vid Norrtull, lings med Uppsalavéigen. Separat uppgorelse
finns sedan tidigare avseende Eugeniavédgens utbyggnad och
berdrs inte hir, utan géller fortsatt.

Markanvisningsavtal och tillaggsavtal, kvarter 15

Parterna dr dverens om att Markanvisningsavtal kv 15 inte ska
forlangas gemensamt och avtalet upphor darmed att gélla den 15
juni 2026. Ett nytt markanvisningsavtal for kvarter Sapienza
tecknas framover istdllet enkom mellan Staden och ALAB,
eftersom Regionen i enlighet med detta Slutregleringsavtal inte
langre ska vara en part 1 utbyggnaden av Ostra Hagastaden.

Den del av marken inom kvarter Sapienza som idag 4gs av
Regionen ska genom fastighetsreglering 6verga i Stadens dgo.
Staden ska darfor, fram till dess att villkoren 1
Slutregleringsavtalet uppfyllts, f4 agera s som intentionen med
Slutregleringsavtalet foreskriver och kan teckna nytt eget
markanvisningsavtal under forutsittning att
markanvisningsavtalet villkoras av att Slutregleringsavtalet
vinner laga kraft.

Markanvisningsavtal kv 16

Ett nytt markanvisningsavtal for kvarter Trinity tecknas framdver
enbart mellan Staden och en ny byggaktor, som Staden sjilv
utser, eftersom Regionen 1 enlighet med Slutregleringsavtalet inte
langre ska vara en part 1 utbyggnaden av ostra Hagastaden.
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Den del av marken inom kvarter Trinity som idag 4dgs av
Regionen ska genom fastighetsreglering 6verga i Stadens dgo.
Staden ska dérfor, fram tills att villkoren i Slutregleringsavtalet
uppfyllts, fa agera sa som intentionen med Slutregleringsavtalet
foreskriver och kan teckna nytt eget markanvisningsavtal under
forutséttning att markanvisningsavtalet villkoras av att
Slutregleringsavtalet vinner laga kraft.

Avsiktsforklaring bro och ramp

Parterna dr 6verens om att Staden Gvertar Regionens réttigheter
och skyldigheter avseende rampen inom kvarter Sapienza och
ddrmed ersitter Regionen som part i Avsiktsforklaringen i
samband med att Slutregleringsavtalet vinner laga kraft. Ett
separat Genomforandeavtal avseende Hagabron tecknas i
samband med Slutregleringsavtalet.

Overenskommelser om fastighetsreglering

For att genomforandet av Detaljplanen ska kunna verkstillas dr
Parterna 6verens om att markomraden ska 6verforas fran
Regionens fastigheter Solna Haga 4:17 och 4:18 till Stadens
fastighet Stockholm Vasastaden 1:16 genom fastighetsreglering.

Separata dverenskommelser om fastighetsregleringar, nedan
kallad Fastighetsregleringar, ska triffas mellan respektive
inblandade parter i1 6stra Hagastaden. Fastighetsregleringen
gillande Regionens mark &r villkorad av att Slutregleringsavtalet
vinner laga kraft. For de markomraden som &gs av Solna
kommun, utgdér Overenskommelse kommungriins underlag for
kommande fastighetsreglering. Dessutom utgor Avtal om
véghéllarskap samt tidigare genomforandeavtal och diskussioner
med Trafikverket underlag for kommande fastighetsregleringar
for deras fastigheter kopplat till Virtabanan och befintliga tunnlar
1 omrédet.

Ersattningar

Parterna 4r 6verens om att Staden ska ersitta Regionen med

62 800 000 (sextiotvdmiljonerattahundratusen) kronor under
forutsittning att detta Slutregleringsavtal och Fastighetsreglering
vinner laga kraft. Ersattningen ska utbetalas enligt nedan.

e Staden ska till Regionen erldgga 124 000 000
(hundratjugofyramiljoner) kronor efter det att
Slutregleringsavtalet har vunnit laga kraft och att
Fastighetsreglering har genomforts utifrén
Lantmaéterimyndighetens beslut som senare vunnit laga kraft.

e Regionen ska till Staden erldgga 61 200 000
(sextioenmiljonertvidhundratusen) kronor for Hagabron, som
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utbetalas utifrin tre delleveranser enligt betalningsplan i
GenomfGrandeavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Den tidigare Principdverenskommelsen angav att
investeringsutgifterna for utbygganden tillika
forséljningsinkomsterna norr om Vértabanan for byggratterna
fordelades mellan Staden 63 procent och Regionen 37 procent,
berdknat utifran de ingadende fastigheters byggrittsstorlek.

I och med gjorda dverenskommelser dvertar Staden nu Regionens
andel om 37 procent bade pa utgifts- och inkomstsidan. Staden
kommer dédrmed erhdlla den totala andelen forsiljningsinkomster
for byggritterna i de tva berorda kvarteren. Den innebar dock att
Staden inte erhaller de tidigare berdknade
investeringsinkomsterna frdn Regionen, motsvarande deras 37
procent av investeringsutgifter for Detaljplanens genomforande.
Det vill sdga, Staden belastas av den totala andelen
investeringsutgifter inom Detaljplanens omréde. Déremot erhéller
Staden ersittning inklusive riskpéslag for utférande av Hagabron
fran Regionen. Summerat innebér det att forsdljningen av
byggritterna samt inkomsterna for Hagabron ticker Stadens
utgifter for genomforandet av Detaljplanen, vilket motiverar en
ersdttning till Regionen om 62,8 miljoner kronor.

Sammanfattningsvis beddoms fordndringarna avseende inkomster
och utgifter tillsammans inrymmas inom befintlig nettobudget for
projekt Hagastaden samt att nettonuvérdet fran det reviderade
genomforandebeslutet bibehalls.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret ser stora fordelar med uppgdrelsen som innebir att
genomforandet av Detaljplanen och fardigstdllandet av projekt
Hagastaden kan fortsédtta med ofordndrad framdrift.

Vidare anser kontoret att det 4r mer dndamalsenligt med ensamt
markégande for Staden, och pa sa sitt fa egen radighet 6ver
genomforandet inklusive tid- och skedesplaneringen samt att
sjalvstandigt kunna ansvara for beslut. Det minskar risken for
eventuella forseningar och dkade kostnader pa grund av
samordningsutmaningar.

Markoverforingen innebdr dven att Staden ensamt forfogar dver
blivande fastigheterna och framgent kan foresld och teckna avtal
om markanvisning och dverenskommelse om exploatering med
framtida byggaktdrer som exploateringsndmnden beslutar om.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt st Dnr E2026-01295
Sida 10 (10)

Kontoret ser positivt pa att forsdljningen av byggritterna minst
motsvarar den tillkommande nettoinvesteringsutgiften som
belastar Stadens ekonomiska utfall och att de ocksa bedoms
inrymmas inom befintlig nettobudget for projekt Hagastaden.

Kontoret foreslar darfor att exploateringsnamnden godkénner
drendet och ger kontoret uppdrag att teckna de avtal som behovs
for att fullfolja slutregleringen, slutféra genomforandet och
erforderliga fastighetsregleringar som verkstéller markoverforing
och kommungrinsjustering avseende dstra Hagastaden.
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