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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Atrium Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047), nedan kallat Bolaget, gemensamt
kallade Parterna, har under férutsdttning som anges i § 7 nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Parterna &r Gverens om att tréiffa detta avtal om markanvisning for det pa bilagda karta
(Bilaga 1) angivna markomradet samt utrymme i bilagda ritning (Bilaga 2) for
garageanlédggning under mark. Det anvisade markomréidet och utrymmet, nedan kallat
Markomradet, ligger inom fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen Vasastaden, och
utgdr de blivande kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa samt det blivande
Bellmansgaraget inom Hagastaden.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva &r frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om éverenskommelse om
exploatering inklusive dverlatelse av Markomradet.

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat angeliget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms léns landsting (nu Region Stockholm) samt
representanter frén ndringslivet om visionen f&r omradet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen f&r det nya omradet Hagastaden anger att
omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning och
bostdder moter kultur och rekreation. Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca
3000 nya ldgenheter, ca 14 000 nya arbetsplatser, nya parker, métesplatser m.m.
Projektet medfor en bittre koppling mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa
miljder for hogre utbildning och forskning. Denna visionsbild 4r vil férankrad hos
Bolaget och Bolaget ska i det fortsatta arbetet delta i forverkligandet av visionen.

Inom omrédet for markanvisningen finns de blivande kvarteren Stanford, Cambridge
och Pisa samt utrymme under mark for det blivande Bellmansgaraget. Bolaget och
Staden ska tillsammans verka fér en exploatering av omradet som innebér att Bolaget
anlégger Bellmansgaraget med cirka 300 parkeringsplatser samt svarar for utbyggnad av



2{13)

kvartersmarken omfattande omkring 310 nya bostiider samt ungefiir 23 000 m2 BTA for
kontorséindamél med koppling till Life Science. Lokaler fér publika verksamheter ska
finnas i bottenplan.

Féljande huvudprinciper ska giilla:

- Kvartersmarken ska 6verlatas med dganderitt till Bolaget.

- Bolaget dr inforstatt med att det finns ménga inblandade parter och parallella projekt
grinsande till markomradet.

- Tidplanen for Bolagets utbyggnad av markomradet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden. Detta preciseras i paragraf 5.8
Genomforande.

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

§3
DETALJPLAN

For Markomradet géller DP2009-02013-54.

En del av kvarteret Pisa ingar i pAgaende detaljplaneldggning for Ostra Hagastaden.
Bolaget och Staden &r 6verens om att tillsammans verka for att kvarter Pisa méjliggérs
for anvéndning for kontor inom hela kvarteret. Detta ska (i forsta hand) ske genom
tilldgg av dndamalet K i kvarterets nordvéstra del inom ramen for pagiende
detaljplaneldggning for Ostra Hagastaden. Bolaget &r medvetet om att
stadsbyggnadsndmnden dger frigan om detaljplaneldggning och avgér hur
detaljplaneldggning kan ske. Om stadsbyggnadskontoret s& &nskar ska planarbetet
genomforas med konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget dr medvetet om att det i detaljplanearbetet kan komma att stéllas krav pa
parallella uppdrag, déar minst tre olika arkitektforslag for gestaltning av byggritten i
kvarter Pisa ska tas fram. Férslagen utviirderas av Bolaget, som tillsammans med
Staden (och stadsbyggnadskontoret) avgér vilket forslag som &r bast for Markomradet.
Bolaget ska efter avslutat parallellt uppdrag i samrédd med stadsbyggnadskontoret utse
kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behéver goras i samband med
detaljplanearbetet,

Kostnader for detaljplanearbetet f6r kvarter Pisa fordelas mellan aktdrerna inom
planomradet. Bolaget ska sta for sin andel av kostnaderna for framtagandet av
detaljplanen, motsvarande de BTA som berdrs for tilldgget av K-anvandning. Bolaget
ska tréffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sd begir. For
resterande delar av kvarter Pisa debiteras Bolaget planavgift for DP2009-02013-54
enligt Stadens taxa for stadsbyggnadsnamndens verksamhet.
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For kvarter Stanford och Cambridge kommer Bolaget att debiteras planavgift for
DP2009-02013-54 enligt Stadens taxa for stadsbyggnadsndmndens verksamhet. Bolaget
forbinder sig att for bostadskvarteren att folja Gestaltnings- och kvalitetsprogram
tillhérande DP 2009-02013-54 och PM Rikilinjer for arkitekionisk gestaltning och
samordning (Bilaga 6 ) vid projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse pa
Markomrédet samt att ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

Fér att underldtta Bolagets arbete med gestaltningsfragor infér bygglov kommer
Bolaget att bjudas in till Samordningsprocess gestaltningsfragor Hagastaden, som ir en
serie samordnande méten. Bolaget forbinder sig att delta i detta arbete,

§4

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

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

4.2. Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsétgirder inom den
blivande kvartersmarken. Bolagets ansvar innefattar dven erforderliga evakueringar och
rivningar inom den blivande kvartersmarken. Mellan Virtabanan och P-hus Hagastaden
finns en spont som delvis 4r beldgen inom Markomradet som bedéms kunna finnas kvar
med nuvarande utformning,

Bolaget ansvarar for och bekostar samtliga &tgirder som féljer av att byggnation sker
ovan tunnlar. Detta preciseras i paragraf 5.1 Byggnation ovan tunnlar samt i PM
forutsdattningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar (Bilaga 5).

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstillande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anlidggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utfdrande av alla aterstillande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i &vrigt 4r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan verenskomma om
annat.
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4.3. Markoverlatelse

Markomradet, blivande kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa samt
garageanldggningen, kommer att avstyckas fran Vasastaden 1:16. Staden ska tverlata de
blivande fastigheterna med dganderiitt till Bolaget. Parterna ska senast 2022-02-20 triffa
dverenskommelse om exploatering och mark&verlatelse.

4.3.1 Képeskilling avseende bygeriditt for bostdder

Vid forséljningen av marken ska képeskillingen baseras pé byggritten enligt géllande
detaljplan. Parterna ir Gverens om att priset for kvartersmark for bostéder vid denna
forséljning ska vara 21 500 kronor per m? ljus BTA. Om det under kommande
projektering framkommer att det med hénsyn till dessa kvarters sirskilda komplexitet
inte dr majligt att 4stadkomma biarea for ligenhetsforrad samt cykelparkering i
tilltdcklig omfattning under mark, réknas utrymmen av dessa slag ¢j till den
vérdegrundade arean trots att de placerats pa ljusa ytor. Detta giller sa linge utrymmets
placering och omfattning &r absolut nédvindig f6r byggnadens funktion.

Ovanstaende pris for bostidder i kronor per m? &r bestdmt i prislage 2020-02-01
(virdetidpunkten) och ska regleras — uppét eller nedat — fram till tilltridesdagen i
relation till férandringar i priset pa forsiljningar av bostadsritter pa den dppna
marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstdende formel.

A=B+35%*(C-D)

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

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

C = senaste ménatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Vasastan/Norrmalm som pa tilltridesdagen kan avlésas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

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

Om ovanstéende formel inte &r anvandbar pa grund av férindring av eller upphérande
av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifran den vid
tilltridestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stdd av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphdr/forandras.

4.3.2 Kopeskilling avseende byggridit for kontor

Képeskillingen for kommersiell byggritt enligt detaljplan, &r bestdmd till 23 400 kr per
m? BTA i prisldge 2020-02-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till
tilltréddestidpunkten med 100 % av fordndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforéndring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD, framtaget av MSCI Norden
AB (MSCI). Detta index visar virdeforandring per kalenderar for bebyggda fastigheter
och tas fram senast under april ménad nistféljande &r.

Per 2018-12-31 (indextal for ar 2018) dr indextalet 514 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet f6r ar 2019 och 2020 har publicerats beréknas indextalet per 2020-02-01

! Den manatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvirde
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genom linjir interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2019 och 2020, Det pa
detta sitt beriknade indextalet benimns nedan startindex,

Vid tilltrade berfknas kipeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:
Slutligt fastighetsindex beriknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omriknat med fordndringen av statistiska centralbyrins
konsumentprisindex (KPI) f6r december ménad det &r detta MSCIL:s indextal avser och
KPI f6r den manad som infaller tvd méanader fore tilltriidet,

Kopeskillingen vid tillirfide beriiknas som kﬁpes'killingen i prislage 2020-02-01
multiplicerad med férhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Omstartindex enligt ovan inte kan berdlnas!
Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kipeskillingen i prislige 2020-02-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI f6r den manad som infaller tv4 ménader fore
tilltrédet och KPI fér februari ménad 2020.

4.3.3 Kopeskilling avseende byggratt for kommersiella lokaler i boltenvining
Kommersiella lokaler i bottenvaning utgérs av de kommersiella lokaler som
forekommer i bottenvining i de tva bostadskvarteren Cambridge och Stanford samt de
lokaler i kvarteret Pisa som, vid uppmétning p& bygglovsritningar, kan definieras som
lokaler vars verksamhet inte klart hor samman med kontorsverksamheten i kvarieret.
Négra exempel, som dock inte ska tolkas uteslutande, pa denna typ av lokalers
verksamheter dr fristdende butiker och caféer.

Ké&peskillingen for bottenvaningstokaler i samtliga tre kvarter; Pisa, Cambridge och
Stanford, #r bestdmd till 13 600 kr per m? BTA i prislége 2020-02-01 och ska regleras —
upp eller ner — fram till tilltridestidpunkten med 100 % av foréindringen av MSCI
Svenskt Fastighetsindex, Viérdefaréndring, Butiker hela Storstockholm, framtaget av
MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar virdefdrindring per kalenderér for
bebygeda fastigheter och tas fram senast under april méanad néstf6ljande r.

Per 2018-12-31 (indextal f6r 4r 2018) dr indextalet 468 enheter (1983-12-3 [=100), Nir
indextalet for ar 2020 har publicerats berdknas indextalet per 2020-02-01 genom linjér
interpolering med vtgangspunkt fran indextalen for 2019 och 2020, Det pa detta siitt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltréde beriiknas kopeskillingen enligt fljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltréidestidpunkten av MSCT senast
framtagna indextalet omréknat med féréndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI} for december méanad det &r detta MSCL:s indextal avser och
KPI fir den ménad som infaller tvA ménader fore tilltriidet,
Képeskillingen vid tilltride berfknas som képeskillingen i prislige 2020-02-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.
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2 Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:
Képeskillingen vid tilltrdde berdknas som képeskillingen i prisldge 2020-02-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI fér den manad som infaller tvd manader fore
tilltrddet och KPI for februari manad 2020.

4.3.4 Kopeskilling avseende hyggrdit for forskola

Kopeskillingen for forskolelokaler, dr bestamd till 10 200 kr per m? BTA i prisldge
2020-02-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltridestidpunkten med 100 %
av fordndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor
Stockholms innerstad utom CBD, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index
visar virdeférindring per kalenderdr fér bebyggda fastigheter och tas fram senast under
april ménad néstféljande ar.

Per 2018-12-31 (indextal for ar 2018) dr indextalet 514 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalen for &r 2019 och 2020 har publicerats berdknas indextalet per 2020-02-01
genom linjér interpolering med utgéngspunkt fran indextalen for 2019 och 2020. Det pa
detta sétt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kopeskillingen enligt féljande:

1. Om startindex enligi ovan kan berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltriidestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omréknat med férindringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december méanad det &r detta MSCI:s indextal avser och
KPT for den manad som infaller tvd manader fore tilltriidet.

Kopeskillingen vid tilltréde berdknas som képeskillingen i prislage 2020-02-01
multiplicerad med férhéllandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Omstartindex enligt ovan inte kan bercknas:
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som képeskillingen i prisldge 2020-02-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI fér den ménad som infaller tvd manader fére
tilltrddet och KPI for februari manad 2020.

§5
SARSKILDA BESTAMMELSER

5.1 Bvegnation ovan tunnlar

Markomrédet ér beldget ovanpa 6verdidckningen av E4/E20 samt dverdidckningen av
Virtabanan. Bolaget ska folja de krav och restriktioner som Staden stiller vid
byggnation ovan tunnlarna. Forutséttningar framgar av PM forutscittningar och
restriktioner for byggnation ovan tunnlar (Bilaga 5). Bolaget dr medvetet om att
lastnedféring endast far ske via tunnelviiggarna och att lasttabeller fér de olika
tunnelmonoliterna méste féljas. Lastnedféring ska ske inom Markomrédet, undantagsvis
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kan balkelement eller annan konstruktion efter Stadens skriftliga godkénnande godtas
inom allmén platsmark.

Projektet har tagit fram en lastutredning utifrén byggritterna i géllande detaljplan
DP2009-02013-54. Bolaget dr medvetet om att det i utredningsarbetet for den nya
byggriitten for kvarter Pisa ingdr att séikerstiilla att laster inte Gverstiger tillatna
maxlaster for respektive tunnelmonolit och for fastigheten. Staden och Bolaget
dverenskommer om nér lastkontroll av ny byggritt ska utféras och Bolaget bekostar de
lastkontroller som behdvs.

5.2 Bellmansgaraget

Bolaget ska projektera och uppf6ra en garageanliggning férenlig med den av Staden
upprittade systemhandlingen for Bellmansgaraget. Staden har anpassat konstruktionen
for Bellmansgaraget utifran typhus for att sakerstilla att laster fordelas ner pa
tunnelviiggar. Huslaster fran ovanliggande kvarter ska fordelas via garaget till
tunnelviiggarna. Bolaget svarar for att garageanldggningen har erforderlig bérighet och
klarar belastning fran samtliga ovanliggande kvarter och gator. Staden, eller den Staden
siitter i sitt stélle, ska beredas tillfille att delta i den fortsatta projekteringen av garaget.

Staden ska ersitta Bolaget for hela den bedémda merkostnad som kommer av att
garagekonstruktionen under Stadens gator ska klara trafiklaster. Ersiittningen regleras i
dverenskommelse om exploatering.

Bolaget ska ersitta Staden for nedlagda kostnader som Staden haft for uppriittande av
systemhandling. Kostnaden motsvarar 2 700 000 kr och erldggs niir beslut om
dverenskommelse om exploatering vunnit laga kraft.

For att sdkerstilla utbyggnaden av Maria Aspmans gata behgver underbyggnad av gatan
tidsméssigt ske samordnat med att kvarteren vister om gatan byggs. Det innebir att
denna del av garageanldggningen samt stodelement mot kvarter Stanford preliminért
beh&ver paborjas under 2021. Bolaget ska utféra garageanlédggningen under Maria
Aspmans gata i samband med att de angrinsande kvarteren byggs alternativt ersitta
Staden eller annan part fér utforandet av underbyggnad av Maria Aspmans gata.

5.3 Avluftstorn, ventilationsschakt och utrymningsvégar

Markomrédet belastas av réttighet for avluftstorn for avluftning av Norra Lanken. Det
dligger Bolaget att utifran krav fran Trafikverket sikerstilla funktion for avluftning
inom blivande kvarter Pisa. Arbete pdgar med att se Gver den permanenta 18sningen for
avluftning frdn Norra Liinken och Staden arbetar aktivt med Trafikverket i syfte att
flytta ut denna avluftning helt fran kvarteret Pisa och lésa uppgiften pa alternativ plats.
For att klargéra en permanent 16sning kommer ett antal utredningar om utformning,
kapacitet, stomljud mm krivas. Bolaget ska medverka i detta arbete och i samrad med
Staden och Trafikverket ta fram nodvéndiga utredningar, avtal och bygghandlingar for
den permanenta 16sningen.

Inom Markomrédet finns ocksa ventilationsschakt till Trafikverkets driftsutrymme 161.
Det aligger Bolaget att utifran Trafikverkets krav projektera och firdigstilla en
permanent 16sning for ventilationsschaktet i samband med husbyggnationen. Luftintaget
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far inte stangas av eller blockeras under byggtiden och det temporéra luftintaget ska
vara i funktion tills permanent intag kan tas i drift.

[nom blivande kvarter Stanford och Bellmansgaraget finns tva utrymningsvigar fran
Norra Lénken. Funktionen sékerstlls idag via temporira konstruktioner som &r
anpassade efter tunneltakytans markhajder. Dessa konstruktioner ska integreras och
byggas vidare till firdig markniva i samband med husbyggnationen. Det aligger Bolaget
att projektera och férdigstélla dessa konstruktioner inom Markomradet. Det aligger dven
Bolaget att sékerstilla access till utrymmena och dess funktioner under
produktionstiden.

Staden erstter Bolaget investeringskostanderna for utforandet av
nodutrymningsvagarna, ersittningen regleras i dverenskommelse om exploatering och
erldggs i samband med att Bolaget tilltriider kvarter Stanford.

2.4 Trapphus och hissar fran Stockholms stads Parkerings AB:s P-Hus Hagastaden
I de sédra delarna angrinsar kvarteren till P-hus Hagastaden. Entré/utrymningsvig
(trapphus) frdn Stockholm Stads Parkerings AB:s P-hus Hagastaden ska inrymmas inom
varje kvarter. Réttigheter fér nyttjande, drift, underhall och tilltriide till dessa utrymmen
kommer att sdkras via servitut till formén for garagefastigheten, P-hus Hagastaden.

Bolaget ska projektera och anligga trapphusstomme innehéllande
entréer/utrymningsvigar fran P-huset i samordning med Stockholms Stads Parkerings
AB. Ldgena for trapphusen méste anpassas till garagets konstruktion, vissa
férberedelser sdsom ventilation och ledningar har gjorts i garagets konstruktion,

Permanent entré/utrymningsvég ska integreras i husbyggnationen. Omfattningen giller
savil barande konstruktioner som inviindiga installationer sdsom exempelvis trappor,
schakt for el och hiss. Tekniska installationer férutom ventilation projekteras och #gs av
Stockholmstads parkerings AB. Ventilation till trapphus ska tillhandahéllas av Bolaget.
Stockholm parkering ansvarar for drift och underhéll/férnyelse av ytskikten. Vidare
gransdragning av omfattning ska ske genom 8verenskommelse med Stockholm stads
Parkerings ARB.

Temporar utrymningsvig fran garaget kommer att sikerstillas via en temporér
konstruktion tills dess att trapphusen &r byggda, den temporéra utrymningsvigen maste
héllas framkomlig under hela byggtiden.

Stockholms stads parkerings AB ersiitter Bolaget for investeringskostnaden. Separat
entreprenadavtal som reglerar utfrandet av trapphusen och ersittningen
investeringskostnaden ska tréiffas mellan Bolagetoch Stockholm Stads Parkerings AB.
Innan entreprenadavtalet kan tecknas sa ska Bolaget redovisa ett kostnads- och
utforandefdrslag for trapphusen som ska granskas och godkénnas av Stockholm stads
parkerings AB.

5.5 Parkering
Bolaget forbinder sig att ldsa parkeringsplatser i enlighet med Parkeringsstrategi for
Hagasiaden, 2016-05-16.
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5.6 Avfallshantering

Bolaget ska medverka i avfallshanteringen for fastigheterna inom Hagastaden.
Avfallshantering ska ske via en stationér sopsugsanliggning med kommunalt
huvudmannaskap. Sopsugsanldggningen kommer att bekostas genom anslutningsavgift.
Staden kommer att anldgga sopsugsanldggningen fram till kvartersgriins.

Bolaget ska till Staden senast pa dag for tilltrdde av fastigheten erléigga
anslutningsavgift for sopsugsanldggningen. Anslutningsavgiften for
sopsugsanldggningen ar fér bostader 250 kronor per m? [jus BTA i 2012 &rs prisniva,
exklusive moms. For skolor, kontor, lokaler och évriga verksamheter medréknas halva
bruttoarean (BTA). Avrundning gérs till 100-tal m2, Angiven kostnad giller fast utan
indexreglering t.o.m. 2012-12-31, dérefter uppriiknas kostnaden med index enligt Litt
126 Kdpeentrum och logistikbyggnader med stomme av stal. Basmanad december
2012,

5.7 Fastighetsbildning
Staden planerar att avstycka samtliga kvarter fran fastigheten Vasastaden 1:16. Dessa

nya fastigheter kommer att urholkas av tva tredimensionella fastigheter fér de
underliggande tunnlarna fér motorvégen och for jarnvéigen. Garage under mark kan
fastighetsbildas i 3D under kvartersmark och allménna gator, antingen som en egen
garagefastighet alternativt tillsammans med nagot av kvarteren. Staden anséker om
lantméteriforrattning infor Sverlatelse av fastigheterna. Bolaget bekostar
fastighetsbildningen och svarar for att ta fram det underlag som behévs for att
lantmiiteriet ska kunna genomfora fastighetsbildningen.

5.8 Genom{fdrande

I utbyggnaden av Hagastaden har det uppméarksammats att parallell utbyggnad av
kvartersmark och de kringliggande gatorna innebér stora risker vad giller samordning,
ekonomi och fardigstdllandetider. Med anledning dérav ér parterna 6verens om att
kvarter och allmin plats ska byggas ut i etapper.

I ett forsta skede startar Bolaget byggnation av Bellmansgaraget. Under detta skede
upplats marken med arrende till Bolaget. Nir garageanliggningens stomme 4r klar ska
Staden beredas atkomst till Markomrédet for att pabérja arbeten pd allmén plats. Gator
kommer att iordningstallas i tva steg, i forsta etappen fyller staden upp arbetsgator och
lagger erforderliga ledningar fér mediaférsorjning. Nar Staden byggt upp arbetsgator
runt kvarteren kan Bolaget tilltrdda kvartersvis och pébdrja stomresning. Staden utfor
finplanering efter inflyttning,

For perioden mellan byggstart, den dag da Bolaget startar byggnation av grundliggning
och killarvaningar, till och med tilltrddesdagen, den dagen da overlatelse av
fastigheterna sker, sa upplats kvarteren med arrende till Bolaget. Som ett alternativt till
arrendeldsningen kan parterna éverenskomma om att §verlatelse och tilltridesdag av
garagefastigheten istéllet sker innan byggstart.

Arrendeavgiften berdknas enligt nedan.

Bostadsavgéld (ki/m* ljus BTA och ar, enligt KFs taxa) * Byggrittsstorleken (m? ljus
BTA) * Byggtid for garage och grund (ir) — byggkostnad for garage (kr) * riinta (%) *
tid mellan férdigstillandet av garage och grund, och tilltriide till fastigheten (4r, i nedan
kallad "véntetid”).
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Bostadsavgdlden baseras pa KFs taxa for aret som byggnationen av garage och grund
startar.

Byggrdtisstorleken baseras pé de vid utrikningstidpunkt senast uppdaterade ritningarna.
Byggkostnaden for garage och grund ér bestimd till 440 000 000 kr.

Réntan ar bestamd till 1,7 %.

Byggtiden berdknas fran den dag bolaget ges tilltréde att birja bygga
garageanldggningens stomme och grund for kvarterens killarvéningar, fram tills den
dag dé dessa #r klara, och da Staden ska beredas tilltride till Markomradet f6r att
pabdrja arbeten med arbetsgator pé allmin plats.

Véntetiden beriknas fran det att Staden paborjar arbetsgator pa allmén plats runt
kvarteren, fram tills att dessa &r firdigstéllda och Bolaget kan tilltréda fastigheterna.

Arrendeavgiften kan ej understiga 0 kr. Senast pa tilltrddesdagen ska Bolaget betala
képeskilling i enlighet med § 4.3.

En gemensam ambition #r att arbeten ska kunna ske enligt tiderna i bilagda Prelimincr
tidplan omrade E (Bilaga 9). Parterna dr medvetna om att tiderna #r preliminara och att
samordning med omkringliggande kvarter &r kritisk.

5.9 Byggskedet/Produktionsforutsittningar

Bolaget dr inforstatt med att det finns manga inblandade parter och parallella projekt
gransande till Markomradet. Samordning med Staden och andra byggaktérer under
produktions skedet ar darfér betydelsefullt. Staden kommer att utféra gemensamma
atgérder inom arbetsplatsomradet under utbyggnadstiden s som tillfélliga anordningar
och drift, byggsamordning, lots och logistikldsning, byggavfallshantering och
vakthallning. Forutséttningarna beskrivs i bilagda PM Logistiklosning Hagastaden
(Bilaga 7). Bolaget férbinder sig att delta och bekosta sin andel i dessa gemensamma
l&sningar.

5.10 Férskola

Staden beddmer att det finns behov av forskoleplatser inom markomradet, Staden har
dérfor rétt att forvarva lokalerfor en forskola i ndgot av kvarteren Stanford, Cambridge
eller Pisa. Definitivt besked om behov av foreskoleplatser ska ges senast i samband med
tecknande av 6verenskommelse om exploatering. Infor éverlatelse av marken tecknas
avtal om detta med Stadens fastighetskontor.

Férskolan behéver omfatta minst sex avdelningar for att uppnd ekonomisk bérighet.
Forskolan ska vara i en sammanhéngande yta med tillgdng till egen gérd i direkt
anslutning till férskolan. Férskolans placering bor vara i fastighetens bottenplan.
Stadens funktionskrav for forskolelokaler specificeras i Nybyggnation firskola
Norrmalms stadsdelsférvaitning (Bilaga 8).

5.11 Fiber
Ett fiberfastighetsnt ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatérsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.

5.12 Dagvatten
Bolaget ska filja Stadens dagvattenstrategi. Bolaget ska dven folja den dagvattenstrategi

som dr sérskilt framtagen for Hagastaden, Dagvatienstrategi Hagastaden, 2015-08-20.
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5.13 Hallbarhetskrav
Bolaget ska f6lja Stadens hallbarhetskrav (Bilaga 3).

5.14 Konst

Det finns ett forslag pa konstnirlig gestaltning i Norra stationsparken. Konstverket har
utvecklats av konsinér Lisa Strombeck i samverkan med Statens konstrad, Stockholm
konst och Exploateringskontoret. I framtida byggnad och park ska konstverket
integreras genom speglar pé fasaden i kvarter Pisa samt en sittplats i parken.

Speglarna som hor till konstverket ska ingd som del av byggnadens fasad, Denna del av
konstverket dgs och forvaltas av fastighetsigaren efter slutbesiktning. Under
projekteringen ansvarar Bolaget for helhetsgestaltning dér anlitad arkitekt ger fasaden
form och funktion i samarbete med konstnir. Produktion av konstverket finansieras av
Statens konstrad och Stockholm konst i samverkan. [ produktionsskedet ska Bolaget
ansvara for att speglarna monteras som en del av fasad. Bolaget bekostar montetingen.

5.15 Hiss

I syfte att skapa en bittre tiligénglighet i strdket mellan Norra Stationsparken och
Bellmansterassen ska en, for kringliggande verksamheter och dess besékare, allmiint
tillgéinglig hiss inrymmas i kvarter Pisa, Hissen ska tillhora kvarteret och figas av
Bolaget. Bolaget ansvarar for hissens drift och underhall, Staden ersiitter Bolaget for
hissens investeringskostnader, erséittningen regleras i $verenskommelse om
exploatering. Med allmé#nt tillglinglig &r parterna Sverens om att det som &syftas ir att
hissen ska vara i drift under de 6ppettider som verksamheterna i byggnaden har,

5.16 Bergforstirkning i anslutning till P-hus Hagastaden

[ samband med projekteringen av P-hus Hagastaden har det uppmérksammats ett
eventuelit behov av bergfrstarkning for att klara huslaster i det sydéstra hétnet av
kvarter Pisa. I det fall forstérkningsarbeten behdver utféras s méste dessa ske innan P-
hus Hagastaden byggs. Staden kommer dérav att utfora eventuell nddvindig
bergforstirkning som 4r relaterat till de typhus som anvénts i utredningarna.

5.17 Extraordinéra kostnader

Under samtliga punkter under § 5 SARSKILDA BESTAMMELSER ovan har listats
sirskilda forutsdttningar fér Markomradet. De risker som #r forenade med dessa
srskilda fSrutsittningar har beddmts och bersknats utifrin bésta formaga vid
tidpunkten for detta avtals tecknande, T den hindelse att ytterligare komplikationer
upptécks i samband med kommande projektering som medfér viisentligt hégre
kostnader alternativt ligre effektivitet, jaimfdrt med vad som forvintats vid detta avtals
tecknande eller vad som rimligen kan férviintas vid byggnation i tit stadsmiljé,
téreligger rétt till diskussion om sddana eventuella prispiverkande parametrar infor
tecknande av kommande avtal om f6rvérv och exploatering,




12(13)

§6
MARKANVISNINGSPOLICY M.M,

Bolaget ska fdlja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015, Detta innebir bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsnimnden, marknidmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav dr att integrera olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att géra ute- och inomhusmiljén tillgénglig f8r ménniskor med
funktionsnedsiittning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy galler vidare att markanvisningen inte far
Gverlatas att Staden under vissa forutséittningar far &terta markanvisningen. Med tillégg
till detta har Staden riitt att &terta markanvisningen om Bolagets #garforhallanden dndras
utan Stadens godkidnnande dértill. Om Bolaget gar i konkurs férfaller markanvisningen,

Om Bolaget véljer ett annat Bolag inom koncernen som avialspart i kommande
markanvisningsavtal eller Gverenskommelse om exploatering med Sverlitelse av mark
alternativt tomtréttsupplatelse, ska Bolaget sdsom modetbolag ga i borgen alternativt &ta
sig ett solidariskt ansvar for det andra bolagets ritta fullgérande av avtalet,

Parterna dr Gverens om ait Bolaget har mdjlighet att i ett senare skede ta in en etablerad
bostadsakidr for att i samverkan med utveckla bostadskvarteren. Stadens godkinnande
av en eventuell Sverlatelse av markanvisningsavtalet sker vid beslut om
dverenskommelse om exploatering. Avsikten 4r dock att Bolaget fortsatt svarar
gentemot Staden for fullgdrandet av samtliga Gverenskomna ataganden for blivande
kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa.

§7
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal 4r till alla delar forfallet utan ersittningsritt fran ndgondera

partent om inte

- dels exploateringsnéimnden senast 2020-05-31 godkinner detta avtal genom beslut
som senare vinner laga kraft

- dels kommunfullméktige senast 2020-06-30 godkanner detta avtal genom beslut
som senare vinner laga kraft

- dels tverenskommelse om exploatering enligt § 2 och § 4.3 ovan triffats mellan
Staden och Bolaget senast 2 4r efter det att samtli ga villkor enligt ovan har uppfyllts.
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Bolaget dr medvetet om
- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnimnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget &r &ven medvetet om

att sakdgare har rétt att verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,

- att detta avtal inte &r bindande f6r kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* ok ok % ¥k

Detta avtal har uppréttats i tvé likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den #/Z - 2020

For Stockholms kommun For Atrium Ljungberg AB
genom dess exploateringsndmnd
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