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Tillaggsavtal 2 till Avtal om exploatering och 6verlatelse av mark
inom del av fastigheten Hagalund 4:10 m fl inklusive bilagda
kopeavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen godkanner for sin del Tilliggsavtal 2 till Avtal om exploatering och overlatelse
av mark inom del av fastigheten Hagalund 4:10 m fl inklusive bilagda képeavtal.

Sammanfattning

Nordr Sverige AB har i samriad med staden tagit fram en detaljplan f6r aktuellt projekt i
Hagalund som vann laga kraft 2022. Syftet med planen ar att bygga ca 600 bostider samt
kontor utmed Solnavigen, i anslutning till entrén till den nya tunnelbanestationen S6dra
Hagalund. Projektet dr i genomférandeskede och markforeredande arbeten och arbeten med
tunnelbanan pagar.

Staden och Nordr tecknade 2021 Avtal om exploatering och 6verlitelse av mark inom del av
fastigheten Hagalund 4:10 m fl som reglerar forvirv av stadens mark samt genomforande av
detaljplanen. Stadens mark skulle 6verlatas i fem olika etapper. I exploateringsavtalet regleras
dven att Nordr ska uppfora en ny férskola f6r ca 90 barn pa av staden upplaten tomtritt i
niaromradet till exploateringsomradet. Forskolan ska vara inflyttningsklar 2028.

Overenskommelsen om férviry av mark blev senare ogiltig pga regler om tidsfrist for
genomforande av forvirv, och parterna tecknade 2023 Tillaggsavtal 1 till exploateringsavtalet.
Genom fastighetsbildning skapades i samband med detta tre nya fastigheter, Jorden 1-2 och
Solen 1.

Detta drende avser Tilliggsavtal 2 till Avtal om exploatering och dverlitelse av mark inom del
av fastigheten Hagalund 4:10 m fl. Syfte med Tilliggsavtal 2 dr att justera de etappvisa
forvirven av marken, att precisera tidpunkten for tilltride av de olika etapperna, att férordna
sa att Nordr AS borgen giller samt reglera villkor f6r erliggande av fastighetsskatt f6r de
bildade fastigheterna. I 6vrigt giller det ursprungliga exploateringsavtalet samt Tilliggsavtal 1
oforindrade.

Handlingar

Bilaga 1 Tillaggsavtal 2 till Avtal om exploatering och 6verlatelse av mark inom fastigheten
Hagalund 4:10 m.fl.

Bilaga 2 Karta 6ver Etapperna
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Bilaga 3 — 11 Koépeavtal

Alessandra Wallman Emelie Grind
Stadsdirektor Sambhallsbyggnadschef
Beslutet expedieras till:

Kommunfullmiktige

Bakgrund

Nordr Sverige AB har i samrdd med staden tagit fram en detaljplan f6r aktuellt omrade i
Hagalund som vann laga kraft 2022. Syftet med planen ar att bygga ca 600 bostider samt
kontor utmed Solnavigen, i anslutning till entrén till den nya tunnelbanestationen S6dra
Hagalund. Ett torg planeras mellan Solnavigen och tunnelbanans biljetthall och séder om
torget foreslas ett hogt kontorshus. Projektet dr i genomférandeskede och markarbeten f6r
bade exploatering och tunnelbana pagar.

Staden och Nordr har triffat Avtal och exploatering och 6verlitelse av mark inom del av
fastigheten Hagalund 4:10, daterat 2021-02-25. Avsikten var att Nordr i fem etapper skulle
torvirva mark av staden. Av exploateringsavtalet framgar dven att Nordr ska bekosta och
genomfora rivning av befintlig férskola pa stadens fastighet Rudviken 3 och inom samma
fastighet uppfora en ny férskola som rymmer ca 90 barn och en lokalyta om ca 967 kvm
BTA. Staden har upplatit fastigheten med tomtritt och av tomtrittsavtalet framgar att den
nya forskolan ska vara fardigstalld senast 2028-08-01. Den érliga tomtrittsavgilden dr

116 040 kr och ska indexuppriknas.

Overenskommelsen om 6verltelse av mark blev enligt 4 kap. 7 § jordabalken ogiltig och av
den anledningen ingick parterna ett Tilliggsavtal 1 till Exploateringsavtalet.

Tilliggsavtal 1 reglerar att de etappvisa forvirven av de fem sa kallade delomradena skulle
fullbordas och tilltradas nir lagakraftvunnet bygglov erhallits avseende huvuddelen av den
byggnation som foljer av detaljplanen. Genom fastighetsbildning tillskapades i samband med
detta dock inte fem nya fastigheter utan tre. Fastigheten omfattande delomrade 1 ska
bebyggas med kontor och har fatt registerbeteckningen Solna Jorden 1. Fastigheten
omfattande delomride 2 och 3 ska bebyggas med bostider och har fatt registerbeteckningen
Solna Jorden 2. Fastigheten omfattande delomrade 4 och 5 ska bebyggas med bostider och
har fatt registerbeteckningen Solna Solen 1.

Nordr och Staden har utéver dessa avtal aven triffat ett genomforandeavtal som reglerar
Nordrs utférande av arbeten avseende ombyggnation av en underjordsanliggning i omradet.
Lokalisering av anlidggningen har dndrats och ett nytt genomforandeavtal behéver tas fram.
Avsikten dr att parterna har ingatt ett nytt genomférandeavtal senast januari 2026.
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Forslaget — Tillaggsavtal 2

I aktuell foreslaget Tilliggsavtal 2 foreslas tilltradena till stadens fastigheter Jorden 2 och
Solen 1 f6r bostadsexploatering delas in i atta etapper istillet f6r fem. Tilltraidesdatumen har
justerats och den nya utbyggnadsordningen innebir att tilltrade och utbyggnad sker med start
2026 och ett sista tilltrade 2036. Skilet till férindringen dr en annorlunda bostadsmarknad dn
tidigare dir flera mindre utbyggnadsetapper innebir ett jimnt inflyttningsfléde 6ver tid som
bedoms innebdra en mindre paverkan pa offentlig service i omradet. Jamfort med
ursprunglig tidplan dr det en forskjutning av tilltrddet av ca 240 bostidder. Det dr dock oklart
om det paverkar den verkliga utbyggnadstakten utifran marknadsférutsittningarna.

Dessa etapper ska fastighetsbildas och kopeskillingen fordelas och erliggas allt eftersom
bygglov erhalls. Avtalet justerar dven ordningen pa tilltridena och mojliggdr att Nordr kan
bygga bostader innan de bygger kontor.

Nordrs moderbolag Nordr AS, som limnat borgen i ursprungligt exploateringsavtal, har i
Tilliggsavtal 1 inte sdrskilt bitritt eller 1 6vrigt bekriftat att borgensférbindeln fortsatt giller. I
Tilliggsavtal 2 fortydligas att moderlagsborgen fortsatt giller och Nordr AS har undertecknat
avtalet.

Eftersom fastighetsbildning genomférdes 1 samband med Tilliggsavtal 1 har parterna behovt
reglera vem som betalar fastighetsskatt for de nya fastigheterna. Totalt betalar staden 14 mkr i
fastighetsskatt och fran och med ar 2028 betalar Nordr all fastighetsskatt.

I 6vrigt giller det ursprungliga exploateringsavtalet samt Tilliggsavtal 1 oférindrade.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet innebdr inkomster frin markforsiljning om totalt ca 1,3 miljarder kronor. Inkomsten
tillfaller staden enligt det etappvisa tilltrddet f6r marken mellan ar 2026 och 2036.

For exploatering av platsen och skapande av ett nytt torg med tunnelbaneentré f6r den nya
stationen S6dra Hagalund krivs markférberedande arbeten for kvartersmarken samt atgirder i
allmin plats.

Nordr bekostar de markférberedande arbetena pa kvartersmarken genom exploateringsbidrag
samt bekostar och utfor de nya lokalgatorna inom detaljplanen samt nédvindig ombyggnad av
Solgatan. Staden bekostar utbyggnaden av torget framfor tunnelbaneentrén, ombyggnad av del av
Solnavigen samt ombyggnad av underjordiska anliggningar. De arbeten staden bekostar
motsvarar ca 290 miljoner kronor. Tilliggsavtalet paverkar inte den ursprungliga
ansvarsfordelningen gillande dessa kostnader.

Tomtrattsupplatelsen for forskolan som Nordr ska uppféra och dga kommer ge arliga
avgildintikter om ca 120 000 kronor. Staden tecknade 2021 ett hyresavtal f6r forskolan med
Nordr enligt vilket hyran ska uppga till 2 205 000 kronor per ar.
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Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen ser positivt pa tilliggsavtalet da tidplanen f6r utbyggnaden av byggritterna kopplat
till bostadsatagandet fran Sverigeférhandlingen klargdrs och bostadsbyggandet kan komma igang.
Den justerade tidplanen innebér en mindre tidsférskjutning av fardigstillandet av samtliga
bostider inom detaljplanen, men bedéms som rimlig 1 aktuellt marknadslige och ett jimnt
infléde av boende 6ver tid beddms ge mindre paverkan pa offentlig service 1 omradet (férskolor
med mera). Genomforande av projektet pagar och med detta tilliggsavtal blir dven tidplanen for
inkomster fran markforsiljningen klarlagd. Utover det sakerstills moderbolagsborgen och
kostnader for fastighetsskatt regleras.
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Mellan Solna kommun (org.nr 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan
kallad Staden, och Nordr Sverige AB (org.nr 556550-7307), nedan kallat
Exploatoren, tillsammans benimnda Parterna, har triffats foljande

Tilliggsavtal nr 2 till

Avtal om exploatering och 6verldatelse av mark
inom fastigheten Hagalund 4:10 m.fl.

§1

BAKGRUND

Parterna har triffat ett kope- och exploateringsavtal, daterat 2021-02-25
(’Exploateringsavtalet”), angiende forvirv av mark och genomforande av detaljplan
inom Sédra Hagalund' ("Detaljplanen”). Avsikten var att Exploatoren direkt eller
indirekt genom bindande avtal som ingicks 1 anslutning till Exploateringsavtalets
ingidende, skulle forvirva fem fastigheter("Delomradena”), som skulle bildas och
tilltradas nir Detaljplanen vann laga kraft. IKopen kom emellertid att bli ogiltiga enligt 4
kap. 7 § jordabalken. Av bl.a. den anledningen ingick Parterna ett tilliggsavtal till
Exploateringsavtalet ("Tilliggsavtal 17).

Genom Tillaggsavtal 1 reglerades bl.a. att kopen av Delomradena skulle fullbordas och
tilltradas nir lagakraftvunnet bygglov erhallits avseende huvuddelen av den byggnation
som foljer av Detaljplanen for respektive Delomride. Avtalen avseende forvarven

skulle utformas 1 enlighet med bilaga 1 — 5 till Tilldggsavtal 1.

Nagon justering av Exploatorens atagande att utge exploateringsbidrag (§ 3.1) och
genomfora byggnation inom allman platsmark (§ 3.0) gjordes inte genom Tillaggsavtal
1, trots att Tilliggsavtal 1 innebar att det inte lingre forelag bindande avtal att forvarva
Delomradena, utan dessa skulle enligt Tilliggsavtal 1 ingas vid en senare tidpunkt.

Vidare har inte Exploatorens moderbolag Nordr AS (norskt org.nr 923 038 000), som
limnat borgen avseende den forpliktelse som anges under § 4.3 1 Exploateringsavtalet, 1
forhallande till Staden, sarskilt bitratt Tillaggsavtal 1 eller 1 6vrigt bekriftat att
borgensforbindeln allamt galler, trots den forandring av huvudforpliktelsen som
Tillaggsavtal 1 innebar.

Fastighetsbildningsatgarderna angivna 1 § 2 1 Tilliggsavtal 1 har genomforts 1 Lantmateriets
forrittning med drendenummer AB212013. De nybildade fastigheterna har fatt
registerbeteckningar enligt foljande.

Fastigheten omfattande Delomrade 1 har fatt registerbeteckningen Solna Jorden 1
(’Jorden 17). Fastigheten omfattande Delomrade 2 och 3 har fitt registerbeteckningen
Solna Jorden 2 ("Jorden 27) samt fastigheten omfattande Delomrade 4 och 5 har fatt
registerbeteckningen Solna Solen 1 ("Solen 17).

Jorden 2 och Solen 1 har delats in 1 sammanlagt atta etapper ("Etapperna”) i enlighet

1 Detaljplan for Hagalund 4:10 m.fl.
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med vad som markerats pa karta, Bilaga 1, samt givits de preliminira beteckningarna
Jorden 2:1-4 och Solen 1:1-4.

Parterna ar dverens om att Bxploatoren ska forvirva Solna Jorden 1. Parterna ar vidare
6verens om att Btapperna ska avstyckas och att Exploatoren ska forvarva Etapperna.
Exploatéren ska anséka om fastighetsbildning och svara for samtliga kostnader som

uppkommer 1 samband med fastighetsbildningen for Ftapperna.

Mot denna bakgrund har Parterna ingatt detta tilliggsavtal ("Tilliggsavtal 27)
huvudsakligen i syfte att inga bindande avtal om overlitelse och forviry av Jorden 1

och Fitapperna, att precisera tidpunkten for tilltride av Jorden 1 och Etapperna och den

byggritt var och en av dem omfattar samt for att forordna si att Nordr AS borgen
giller dven efter de justeringar av Exploateringsavtalet som Tilliggsavtal 1 och
Tilldggsavtal 2 innebir. Detta Tilliggsavtal 2 giller fore Exploateringsavtalet och
Tilliggsavtal 1 om inte omstindigheterna uppenbatligen foranleder annat. De
forkortningar som anges i Exploateringsavtalet och i Tilliggsavtal 1 galler dven for detta
Tillaggsavtal 2.

§2

FASTIGHETSBILDNING

Fastighetsbildningsitgirderna angivna i § 2 i Tilliggsavtal 1 har genomforts 1 Lantmiteriets
forrittning med drendenummer AB212013 varvid Jorden 1, Jorden 2 och Solen 1 bildats.

[ anslutning till fastighetsbildningen har all mark planlagd som allmin platsmark regleras till
gatu--och patkfastigheten Solna Skytteholm 2:22.

§3
KOPEAVTAL, MM.

Med andring av vad som anges 1 § 1 i Tilliggsavtal 1 ska foljande gilla.

3.1 Tidpunkt for tilltréide

Tilltride av Jorden 1 och Etapp ska ske tjugo (20) dagar efter det att startbesked enligt
plan- och bygglagen 10 kap. 3 § meddelats for uppforande av byggnation inom Jorden

1 eller inom en Etapp. Tilltrdde av Jorden 1 far dock ske tidigast kvartal 1 2029 och
tilltrade av Etapp inom Solen 1 far ske tidigast kvartal 3 2029.

Forvantade tilltraden till Etapperna ar enligt foljande.

Jorden 2:1 Kvartal 3 2026 Solen 1:1 Kwvartal 4 2032
Jorden 2:2 Kvartal 1 2028 Solen 1:2 Kvartal 1 2034
Jorden 2:3 Kvartal 3 2029 Solen 1:3 Kwvartal 3 2035
Jorden 2:4 Kvartal 1 2031 Solen 1:4 Kvartal 4 2036

Har inte startbesked limnats dessforinnan ska tilltrade ske avseende Jorden 1 senast ar
2034, avseende BEtapperna Jorden 2:1-4 senast ar 2032 och avseende Etapperna Solen
1:1-4 senast ar 2036.

3.2 Tidpunkt for betalning
Betalning av képeskilling for Jorden 1 och for en Etapp ska ske vid tilltradet.

3.3 Priset per m2 byggriitt och indexreglering
For bestimmande av kopeskillingen for Jorden 1 och Etapp giller de byggrattspriser
per m2 ljus BT'A som ir angivna i Exploateringsavtalet. Priserna ska indexregleras pa

satt som anges 1 punkt 2.1 i Exploateringsavtalet.
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3.4 Mdngden bygoriitt
Jorden 1 omfattar byggritt for lokaler f6r kontor om 25 050 m2 ljus BT'A och lokaler
for ovrigt centrumindamal om 1 780 m2 ljus BTA.

Fastigheten Jorden 2 omfattar byggritt for bostader om 22 070 m2 ljus BTA (11 600 +
10 470) och lokaler f6r 6vrigt centruméindamal om 856 m2 ljus BTA. Etapp Jorden 2:1-
4 ska alla berikningsmassigt anses innehalla lika stor méingd byggritt for

bostadsandamal.

Fastigheterna Solen 1 omfattar byggritt for bostider om 24 600 m2 ljus BT'A (12 460 +
12 140) och lokaler for vrigt centrumindamal om 550 m2 ljus BTA. Etapp Solen 1:1-4
ska alla berakningsmassigt anses innehalla lika stor mingd byggratt for bostadsandamal.

3.5 Mdngd byggrdtt vid berdkning av kopeskilling

Utgdngspunkt
Den kopeskilling som Nordr ska betala avseende Jorden 1 och Etapperna ska berdknas pa

den byggratt som angivits under rubriken Byggrdtten inom Kvarlersmarken 1 punkt 2.1 1
Exploateringsavtalet och som redovisats under punkt 3.4 ovan.

[orden 1

Kopeskillingen for Jorden 1 ska salunda baseras pa den mangd byggritt som finns
angiven under punkt 3.4.

Har inte tilltrdde skett till Jorden 1 nar den bortre frist for tilltrade som anges 1 andra
stycket under punkt 3.1 intritt, ska Jorden 1 anses innehalla den bygeratt som angivits
under punkt 3.4.

Etapperna

Képeskilling f6r Etapp baseras pa den mangd byggritt som finns angiven under punkt
3.4.

Har inte tilltrade skett till samtliga Etapper nar den bortre frist for tilltrade som anges 1
andra stycket under punkt 3.1 intritt giller foljande. De aterstaende Etapperna ska da
anses innehalla den mangd byggritt som angivits under punkt 3.4.

3.6 Kipeavtal enligt Bilaga 2 — 10 som ingdtts samftidigt med detta Tilldggsavial 2

Parterna har denna dag ingatt kopeavtal enligt Bilaga 2 — 10. Vad som angetts har
reglerats 1 respektive kopeavtal. Vid avvikelser mellan vad som angetts 1 detta
Tillaggsavtal 2 och 1 nagot av képeavtalen enligt Bilaga 2 — 10 har regleringen 1
respektive kopeavtal foretride om inte omstiandigheterna uppenbarligen foranleder

annat.

3.7 Vastighetsskatt

Staden svarar for fastighetskatt avseende perioden t.o.m. dr 2027 for samtliga de
Etapper som Exploatoren inte har tilltratt. Sedan Exploatoren tilltratt en Etapp
ansvarar BExploatoren for fastighetsskatt fran tilltradet av respektive Etapp. For tiden
efter ar 2027 ska Exploatoren ansvara for fastighetsskatt aven avseende Htapp som
annu inte tilltratts.

§4
EXPLOATERINGSBIDRAG OCH FORBEREDANDE MARKARBETEN

Enligt Exploateringsavtalet ska Exploatoren erligga exploateringsbidrag for Stadens

MO
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arbete med férberedande markarbeten, vilket delas upp och utfors i tre etapper.

I enlighet med Exploateringsavtalet har Exploatoren 2024-08-01 erlagt ett
exploateringsbidrag avseende etapp 2 om totalt 79 606 000 SEK. Storleken av det
exploateringsbidrag som aterstér att betala ar avhingigt av att Exploatorens
kostnadsansvar enligt § 6 nedan slutligt faststills och ska regleras 1 det nya

genomforandeavtal som ska tas fram i enlighet med § 6.

§5
OVERLAMNING AV ARBETEN ENLIGT § 3.6 I EXPLOATERINGSAVTALET

Arbeten enligt 3.6 i Exploatetingsavtalet 6verlimnas i takt med vad som dr limplig sett il
utbyggnaden av kvartersmarken, dock ska sidant 6verlimnande ske senast tva (2) ir efter
det att tilltride i sin helhet skett av respektive Jorden 1, Jorden 2 och Solen 1.

§6

ARBITEN FOR TELIA ENLIGT § 3.5 SISTA STYCKET I EXPLOATERINGSAVTALET,
GENOMEORANDEAVITALET SAMT PRINCIPER FOR ETT NYT'T GENOMFORANDEAVTAL

Parterna har triffat ett genomférandeavtal, daterat 2021-02-25,
(’Genomforandeavtalet”) som reglerar Exploatorens utférande av delar av de arbeten
Staden genom avtal med Telia Sverige AB, org.nr 556430-0142, (’Telia”) atagit sig att
utfora at Telia. Lokaliseringen av den anliggning som regleras genom
Genomforandeavtalet har andrats och ett nytt avtal som reglerar utférande av
anliggningen behover dirfor tas fram. Staden bekraftar darfor, med andring av vad
som tidigare angetts i § 3.5 sista stycket i Exploateringsavtalet samt
utforandebeskrivning i Genomfoérandeavtalet, att Telias dér angivna anldggning inte ska
uppforas inom Kvarter 1 utan pi den plats och enligt det utforande som anvisas 1
Stadens projektering av anliggningen och som kommer att regleras 1 ett nytt
genomforandeavtal. Parternas avsikt dr att det nya genomforandeavtalet, som aven 1
ovrigt ska ta hinsyn till de nya forutsittningarna, ska ha ingitts mellan Parterna senast

2026-01-31.

Principen for och den beriknade omfattningen av de bygg- och anliggningsatgirder som
ska omfattas av det nya genomfoérandeavtalet (”Atgﬁrdetna”), ska projekteras av Staden,
som ocksi ska ansvara for framtagande av kompletta bygghandlingar for utforande av

Atgéirderna.

Utforandet av Atgéirderna ska vidare regleras i ett eller flera entreprenadkontrakt med
tillimpning av AB 04 (’Entreprenaden” eller ”Entreprenadkontrakten”). Exploatoren
ska ansvara for genomforande av upphandling av Entreprenaden och Exploatoren, eller ett
inom Exploatorens koncern heligt dotterbolag, ska ingd Entreprenadkontrakten sasom
bestallare, varvid kontraktssummorna ska utgora totalkostnad for genomférande av

Atgérderna.

Exploatoren ska svara for en huvuddel av totalkostnaden for Entreprenaden.

Kostnadsfordelning Parterna emellan ska preciseras 1 kommande genomforandeavtal. Om

totalkostnaden for Entreprenaden okar dr Parterna ense om att Parterna ska traffa nytt

avtal om de 6verskjutande kostnaderna, varvid utgingspunkten ska vara att vardera Part

ansvarar for sina respektive handlingar och forutsittningar. V ad giller

skadestandsskyldighet i forhéllande till tredje man ar Parterna vidare Overens om att

Exploatoren — Parterna emellan — ska ansvara pa motsvarande satt som enligt AB 04 kap. 5 MO
§ 13. For det fall detta Tilliggsavtal 2, eller det kommande genomférandeavtalet skulle )
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komma att helt eller delvis sakna giltighet till f6ljd av négot forhallande pa Stadens sida ska
Staden hilla Exploatoren skadeslos for foljderna darav.

Exploatoren ska utge betalning till den eller de anlitade entreprendrerna och ska fakturera
staden enligt den betalplan som preciseras 1 det nya genomforandeavtalet. Staden ska
beredas full insyn 1 framdriften 1 Entreprenaden och uppatbetade kostnader.

Arbetena ska 6verlimnas till Staden efter godkand slutbesiktning, dar de arbeten som ar
gjorda pa allmin platsmark av Exploatéren ska dverlimnas mot undetlag for uttagsmoms.

§7

MODIERBOLAGSBORGIN

Genom pitecknande med underskrift pi detta Tilliggsavtal 2 bekriftar Nordr AS (org.nr
923 038 000) att den moderbolagsborgen som limnats for den forpliktelse som framgir av
Exploateringsavtalet § 4.3 alltjamt giller.

§8

OVRIGA VILLKOR

I vrigt skall Exploateringsavtalet och Tillaggsavtal 1 gilla oforandrat. Dock att bilagorna
1-5 till Tilliggsavtal 1 utgar.

— sida [or underskrifter foljer -

W
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Detta Tilliggsavtal 2 har upprattats 1 tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var
sitt.

Solna den Solna den

For Solna kommun For Solna kommun

Ort och datum SO)W\KA lq/{( ZS

For Nordr Sverige AB

]

Maja Dahlén

. ) -
Ort och datum gO\ 127 \}/il = Z’b

For Nordr AS avseende § 7

1 Karta 6ver Etapperna
2-10 Kopeavtal
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