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Tilläggsavtal 2 till Avtal om exploatering och överlåtelse av mark 
inom del av fastigheten Hagalund 4:10 m fl inklusive bilagda 
köpeavtal 
 
Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen godkänner för sin del Tilläggsavtal 2 till Avtal om exploatering och överlåtelse 
av mark inom del av fastigheten Hagalund 4:10 m fl inklusive bilagda köpeavtal.  
 
Sammanfattning 
Nordr Sverige AB har i samråd med staden tagit fram en detaljplan för aktuellt projekt i 
Hagalund som vann laga kraft 2022. Syftet med planen är att bygga ca 600 bostäder samt 
kontor utmed Solnavägen, i anslutning till entrén till den nya tunnelbanestationen Södra 
Hagalund. Projektet är i genomförandeskede och markföreredande arbeten och arbeten med 
tunnelbanan pågår.  
 
Staden och Nordr tecknade 2021 Avtal om exploatering och överlåtelse av mark inom del av 
fastigheten Hagalund 4:10 m fl som reglerar förvärv av stadens mark samt genomförande av 
detaljplanen. Stadens mark skulle överlåtas i fem olika etapper. I exploateringsavtalet regleras 
även att Nordr ska uppföra en ny förskola för ca 90 barn på av staden upplåten tomträtt i 
närområdet till exploateringsområdet. Förskolan ska vara inflyttningsklar 2028. 
 
Överenskommelsen om förvärv av mark blev senare ogiltig pga regler om tidsfrist för 
genomförande av förvärv, och parterna tecknade 2023 Tilläggsavtal 1 till exploateringsavtalet. 
Genom fastighetsbildning skapades i samband med detta tre nya fastigheter, Jorden 1-2 och 
Solen 1. 
 
Detta ärende avser Tilläggsavtal 2 till Avtal om exploatering och överlåtelse av mark inom del 
av fastigheten Hagalund 4:10 m fl. Syfte med Tilläggsavtal 2 är att justera de etappvisa 
förvärven av marken, att precisera tidpunkten för tillträde av de olika etapperna, att förordna 
så att Nordr AS borgen gäller samt reglera villkor för erläggande av fastighetsskatt för de 
bildade fastigheterna. I övrigt gäller det ursprungliga exploateringsavtalet samt Tilläggsavtal 1 
oförändrade.  

 

Handlingar 
Bilaga 1 Tilläggsavtal 2 till Avtal om exploatering och överlåtelse av mark inom fastigheten   
Hagalund 4:10 m.fl. 
Bilaga 2 Karta över Etapperna  
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Bilaga 3 – 11  Köpeavtal 
 
Alessandra Wallman   Emelie Grind 
Stadsdirektör    Samhällsbyggnadschef 
 
Beslutet expedieras till: 
Kommunfullmäktige 

Bakgrund 
Nordr Sverige AB har i samråd med staden tagit fram en detaljplan för aktuellt område i 
Hagalund som vann laga kraft 2022. Syftet med planen är att bygga ca 600 bostäder samt 
kontor utmed Solnavägen, i anslutning till entrén till den nya tunnelbanestationen Södra 
Hagalund. Ett torg planeras mellan Solnavägen och tunnelbanans biljetthall och söder om 
torget föreslås ett högt kontorshus. Projektet är i genomförandeskede och markarbeten för 
både exploatering och tunnelbana pågår. 
 
Staden och Nordr  har träffat Avtal och exploatering och överlåtelse av mark inom del av 
fastigheten Hagalund 4:10, daterat 2021-02-25. Avsikten var att Nordr i fem etapper skulle 
förvärva mark av staden. Av exploateringsavtalet framgår även att Nordr ska bekosta och 
genomföra rivning av befintlig förskola på stadens fastighet Rudviken 3 och inom samma 
fastighet uppföra en ny förskola som rymmer ca 90 barn och en lokalyta om ca 967 kvm 
BTA. Staden har upplåtit fastigheten med tomträtt och av tomträttsavtalet framgår att den 
nya förskolan ska vara färdigställd senast 2028-08-01. Den årliga tomträttsavgälden är 
116  040 kr och ska indexuppräknas.  
 
Överenskommelsen om överlåtelse av mark blev enligt 4 kap. 7 § jordabalken ogiltig och av 
den anledningen ingick parterna ett Tilläggsavtal 1 till Exploateringsavtalet. 
 
Tilläggsavtal 1 reglerar att de etappvisa förvärven av de fem så kallade delområdena skulle 
fullbordas och tillträdas när lagakraftvunnet bygglov erhållits avseende huvuddelen av den 
byggnation som följer av detaljplanen. Genom fastighetsbildning tillskapades i samband med 
detta dock inte fem nya fastigheter utan tre. Fastigheten omfattande delområde 1 ska 
bebyggas med kontor och har fått registerbeteckningen Solna Jorden 1. Fastigheten 
omfattande delområde 2 och 3 ska bebyggas med bostäder och har fått registerbeteckningen 
Solna Jorden 2. Fastigheten omfattande delområde 4 och 5 ska bebyggas med bostäder och 
har fått registerbeteckningen Solna Solen 1.  
 
Nordr och Staden har utöver dessa avtal även träffat ett genomförandeavtal som reglerar 
Nordrs utförande av arbeten avseende ombyggnation av en underjordsanläggning i området. 
Lokalisering av anläggningen har ändrats och ett nytt genomförandeavtal behöver tas fram. 
Avsikten är att parterna har ingått ett nytt genomförandeavtal senast januari 2026. 
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Förslaget – Tilläggsavtal 2 
I aktuell föreslaget Tilläggsavtal 2 föreslås tillträdena till stadens fastigheter Jorden 2 och 
Solen 1 för bostadsexploatering delas in i åtta etapper istället för fem. Tillträdesdatumen har 
justerats och den nya utbyggnadsordningen innebär att tillträde och utbyggnad sker med start 
2026 och ett sista tillträde 2036. Skälet till förändringen är en annorlunda bostadsmarknad än 
tidigare där flera mindre utbyggnadsetapper innebär ett jämnt inflyttningsflöde över tid som 
bedöms innebära en mindre påverkan på offentlig service i området.  Jämfört med 
ursprunglig tidplan är det en förskjutning av tillträdet av ca 240 bostäder. Det är dock oklart 
om det påverkar den verkliga utbyggnadstakten utifrån marknadsförutsättningarna.  
 
Dessa etapper ska fastighetsbildas och köpeskillingen fördelas och erläggas allt eftersom 
bygglov erhålls. Avtalet justerar även ordningen på tillträdena och möjliggör att Nordr kan 
bygga bostäder innan de bygger kontor.  
 
Nordrs moderbolag Nordr AS, som lämnat borgen i ursprungligt exploateringsavtal, har i 
Tilläggsavtal 1 inte särskilt biträtt eller i övrigt bekräftat att borgensförbindeln fortsatt gäller. I 
Tilläggsavtal 2 förtydligas att moderlagsborgen fortsatt gäller och Nordr AS har undertecknat 
avtalet.  
 
Eftersom fastighetsbildning genomfördes i samband med Tilläggsavtal 1 har parterna behövt 
reglera vem som betalar fastighetsskatt för de nya fastigheterna. Totalt betalar staden 14 mkr i 
fastighetsskatt och från och med år 2028 betalar Nordr all fastighetsskatt.   
 
I övrigt gäller det ursprungliga exploateringsavtalet samt Tilläggsavtal 1 oförändrade.  

 

Ekonomiska konsekvenser 
Projektet innebär inkomster från markförsäljning om totalt ca 1,3 miljarder kronor. Inkomsten 
tillfaller staden enligt det etappvisa tillträdet för marken mellan år 2026 och 2036. 
För exploatering av platsen och skapande av ett nytt torg med tunnelbaneentré för den nya 
stationen Södra Hagalund krävs markförberedande arbeten för kvartersmarken samt åtgärder i 
allmän plats.  
 
Nordr bekostar de markförberedande arbetena på kvartersmarken genom exploateringsbidrag 
samt bekostar och utför de nya lokalgatorna inom detaljplanen samt nödvändig ombyggnad av 
Solgatan. Staden bekostar utbyggnaden av torget framför tunnelbaneentrén, ombyggnad av del av 
Solnavägen samt ombyggnad av underjordiska anläggningar. De arbeten staden bekostar 
motsvarar ca 290 miljoner kronor. Tilläggsavtalet påverkar inte den ursprungliga 
ansvarsfördelningen gällande dessa kostnader.   
 
Tomträttsupplåtelsen för förskolan som Nordr ska uppföra och äga kommer ge årliga 
avgäldintäkter om ca 120 000 kronor. Staden tecknade 2021 ett hyresavtal för förskolan med 
Nordr enligt vilket hyran ska uppgå till 2 205 000 kronor per år.  
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Förvaltningens synpunkter 
Förvaltningen ser positivt på tilläggsavtalet då tidplanen för utbyggnaden av byggrätterna kopplat 
till bostadsåtagandet från Sverigeförhandlingen klargörs och bostadsbyggandet kan komma igång. 
Den justerade tidplanen innebär en mindre tidsförskjutning av färdigställandet av samtliga 
bostäder inom detaljplanen, men bedöms som rimlig i aktuellt marknadsläge och ett jämnt 
inflöde av boende över tid bedöms ge mindre påverkan på offentlig service i området (förskolor 
med mera). Genomförande av projektet pågår och med detta tilläggsavtal blir även tidplanen för 
inkomster från markförsäljningen klarlagd. Utöver det säkerställs moderbolagsborgen och 
kostnader för fastighetsskatt regleras.   
 


















