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BAKGRUND OCH TVISTEN | KORTHET

Omradet Norra Djurgdrdsstaden ska enligt Stockholms stad utvecklas till en attraktiv
stadsdel innefattandes bostader, service och verksamheter i en tat och blandad stads-
miljo av hog kvalitet. Stadsutvecklingen innebadr att ca 440 ooo kv ska omvandlas

till tat stadsbebyggelse med bostdder, service och infrastruktur.

Gasverket bildar centrum i Hjorthagens stadsutvecklingsomrdde bestdende av ett
tidigare industriomrade dar ett trettiotal byggnader vittnar om hundra ar av
gasproduktion. Stadens vision for Gasverket var att det skulle utvecklas till en

spannande miljo med hogklassig kultur, intressanta verksamheter med historiska

vingslag.

Da den byggnad som skulle uppforas dar den tidigare Gasklocka 4 stod skulle fa stor
inverkan pd stadsbilden och utgora ett landmarke for Staden stalldes det héga krav pa
en omsorgsfull gestaltning av byggnaden. Malet var att skapa en byggnad som héll

hégsta arkitektonisk niva och talde internationella jamforelser.

Expolateringsnamnden beslutade den 14 maj 2009 att lamna markanvisning till
Bolaget och ett annat bolag ("Markanvisningsavtalet”) for att uppféra bostader och
kompletterande kommersiella och kulturella lokaler inom omradet Gasklockan 3 och
4, bilaga K3. P4 grund av en utdragen planprocess férldngdes Markanvisningsavtalet
den 5 april 2013. Den slutliga 6verenskommelsen om exploatering med Gverlatelse av
mark inom Hjorthagen 1:2 m.fl. undertecknades av parterna i juni 2014, bilaga K4.
Denna undertecknade 6verenskommelse ("Exploateringsavtalet”) ersatte det
tidigare Markanvisningsavtalet. Darefter har tva tillaggsavtal ("Tillaggsavtalen”)
ingdtts mellan Staden och Bolaget, vilka bl.a. reglerat tidpunkten for tilltrade till

omradet samt képeskillingen for fastigheterna, bilaga K.

Enligt Exploateringsavtalet ska Staden utféra entreprenadarbeten pa Gasklocka 4,
bl.a. i form av jordschakt och rening av berg. Enligt uppgift har Staden latit RSG
Nordic utfora sanerings- och schaktarbeten pa fastigheten under hosten 2018. I
december 2018 meddelade Staden att arbetena slutforts. Under varen och sommaren
2019 utforde Bolaget ett antal platsbesok pa fastigheten infor tilltradet. Det upp-

dagades da att fororeningar fortfarande fanns kvar i marken i en sddan omfattning att
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det stod klart att Staden inte utfort marksanering pa det sdtt som dlegat den enligt

Exploateringsavtalet.

Bolaget har vid upprepade tillfdllen framfort till Staden att berget alltjamt ar férorenat
och att Bolaget darfor inte kunde tilltrdda fastigheterna forrdan Staden accepterat och
bekréftat att fullfolja sina dtaganden enligt avtalet. Staden havde darefter

Exploateringsavtalet med Bolaget i november 2019.

Till f6ljd av havningen har Bolaget drabbats av skada, dels bestdende i de kostnader
som Bolaget haft for projektet och som blivit onyttiga till f6ljd av Stadens
oberattigade hdvning av Exploateringsavtalet, dels bestdende i den vinst som bolaget
skulle ha gjort pa fastighetsforadlingen framst i form av forséljning av exklusiva

bostadsratter som skulle uppforas pd fastigheten (utebliven vinst).

Huvudfrdgorna i malet ar saledes om Staden var skyldig att uppfylla sina forpliktelser
enligt avtal vad avser dtgardande av markfororeningar infér Bolagets tilltrdde av

fastigheten samt, om s &r fallet, de ekonomiska konsekvenserna av att Staden istllet
for att rena marken havde Bolagets forvarv och nu erbjuder sig att rena marken innan

annan forvarvare ska tilltrdda fastigheten.
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YRKANDE

Bolaget yrkar att tingsrdtten ska forplikta Staden att till Bolaget utge ett belopp om
169 388 240 kr jamte ranta enligt 4 och 6 §§ rantelagen (1975:635) fran dagen for

delgivning av stimningsansokan till dess betalning sker.

Bolaget yrkar vidare att tingsratten ska faststdlla att Staden ar skadestandsskyldig mot
Bolaget for den skada i form av utebliven vinst som uppkommit f6r Bolaget till féljd av
Stadens vdgran att fullf6lja avtalad rening av berget samt den obefogade hdavningen av

Exploateringsavtalet.

Bolaget yrkar darut6ver ersattning for rattegdngskostnader med ett belopp som

senare kommer att anges.

GRUNDER

Staden och Bolaget tréffade i juni 2014 en 6verenskommelse om dverlatelse av
markomréde. Genom avtalet 6verlit Staden ett stérre markomrdde inom
fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2 (i texten bendmnd "fastigheten” eller
“omrdadet”) till Bolaget och ett annat bolag. Bolaget dr den av képarna som skulle
bekosta initiala utredningar, marknadsforing av projektet m.m. och uppfora bostader
och kommersiella lokaler pé fastigheten. Enligt Exploateringsavtalet skulle Staden
utfora entreprenadarbeten i form av schakt och rening av berget ned till 6o cm under
huvudsaklig kéllarnivé ("Grundlaggningsnivan”). Enligt punkten 2.3 i
Exploateringsavtalet skulle Bolaget tilltrdda fastigheten forst nar Staden fardigstallt

dessa entreprenadarbeten.

Staden har inte sanerat berget ned till Grundldggningsnivan. Omfattningen av
Stadens schaktdtagande paverkar inte omfattningen av Stadens markreningsdtagande.
Till f6ljd av Stadens underlatenhet att fullflja sin del av avtalet och besked att det
inte heller kommer att fullfljas efter ett tilltrade har Bolaget inte tilltratt fastigheten.
Staden har harefter havt avtalet. Det har emellertid inte férelegat nagon skyldighet for
Bolaget att tilltrdda fastigheten, eftersom Staden meddelat att den inte kommer att
fardigstalla sina entreprenadarbeten som avtalat. Stadens vdgran att fullfélja avtalad

forpliktelse och hdvning av avtalet har darfor varit obefogad och har utgjort ett
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kontraktsbrott som berdttigar Bolaget till skadestdnd. Bolagets méjlighet att pabérja
nya projekt och éverhuvudtaget samarbeta med tidigare affarspartners har vasentligt
forsvarats till foljd av Stadens agerande och orsakat bolaget kostnader som blivit
onyttiga genom Stadens oberdttigade hdvning. Staden ar skyldig att ersédtta Bolaget
for skadan som det drabbats av till f6ljd av kontraktsbrottet. Bolagets ratt till er-

sattning for den skada som uppstatt uppgar till yrkat belopp.

Utover den skada som Bolaget lidit i form av nedlagt arbete och andra kostnader som
blivit forgaves pd grund av den ogrundade hévningen och som yrkas i malet har
Stadens avtalsbrott medfort ytterligare skada fér Bolaget i form av utebliven vinst for
projektet. Den tillkommande summan kan i dagsldget inte anges men den osdkerhet
som rdder endr Staden inte anser sig betalningsskyldig lander Bolaget till forfang
eftersom Bolaget finansierat alla sina kostnader genom att sdtta sig i skuld till andra
och Bolaget innan Stadens ansvar for redovisad skada inte kan uppta nya krediter

eller bedriva planerad verksamhet.

Rétten till dréjsmalsranta foljer av lag.
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UTVECKLING AV TALAN

Nagot om marken pa Fastigheterna Stalklockan 1 och 2 (Gasklocka 3 och 4)

Omradesbild over
overlatna
fastigheter

Det Gverldtna omradet utgors av vad som tidigare var omradet for de tvd
gasklockorna, Gasklocka 3 och 4. Omradet har historiskt nyttjats till framstallning av
stadsgas. I samband med framstallningen har omradet férorenats kraftigt.
Fororeningarna bestér frimst av s& kallade polycykliska aromatiska kolvéiten ("PAH”)
som forekommer i bl.a. tjdra, vilket anvandes i gasproduktionen som ett
titningsmedel for att isolera gasen i klockorna. Aven tungmetaller sdsom arsenik,
barium, bly, koppar, krom och zink, petroleumkolviten och klorerade l6sningsmedel

har pétraffats i marken pd fastigheterna. Patraffade &mnen dr cancerogena.

For att ta bort dessa dmnen och sdkerstélla att omrddet inte medfor en risk for
manniskors hélsa eller for miljon har sanering av omrddet planerats och utférts pa
uppdrag av Staden. Trots vissa utforda saneringsarbeten kvarstar idag fororeningar i

marken inom det overldtna omradet.

Markanvisningsavtalet och Exploateringsavtalet

Det var for Bolaget av yttersta vikt att fastigheten avlimnades i avtalsenligt skick.
Samtal om hanteringen och ansvarsférdelningen av féroreningarna har forts mellan

Bolaget och Staden sedan dtminstone &r 2009 d& Markanvisningsavtalet ingicks
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mellan parterna den 14 maj, bilaga K3. Det har under hela forfarandet varit en
forutsattning for bade Bolaget och dess investerare att omradet renas av Staden pa det
satt som redovisats i bdde Markanvisningsavtalet och Exploateringsavtalet, se bilaga

K3 samt K4.

Parterna har f6ljaktligen redan pa ett tidigt stadium varit 6verens om
ansvarsfordelningen. I Markanvisningsavtalet, vilket foregick Exploateringsavtalet,
punkten 6.2 tredje stycket dtog sig Staden namligen att utféra och bekosta hantering
av eventuella markfororeningar i den omfattning som kravdes for att marken skulle
kunna anvdndas i blivande bebyggelse. Enligt Markanvisningsavtalet alag det Staden
att pa ett adekvat sétt och utifran gallande miljoféreskrifter hantera féroreningarna
inom omrédet. Detta dtagande har varit oférandrat genom hela processen. Det har
sdledes hela tiden varit parternas avsikt och en forutsdttning for tilltradet av
fastigheten att Staden sanerade marken, vilket framgar av efterf6ljande
overenskommelser mellan parterna. I sammanhanget ska dven framhallas att bygglov
inte far beviljas innan markféroreningarna har avhjélpts i enlighet med Miljémalen

foér Norra Djurgdrdsstaden.

Genomftérandebeskrivningen behandlar under rubriken "Organisatoriska fragor”
ansvarsfordelningen och bekréftar att det ar Staden som ansvarar for marksaneringen
inom planomrédet medan Bolaget (Byggherren) ansvarar for all byggnation inom
kvartersmarken, se bilaga K6. Aven om dokumentet inte dr avsett att tillmétas en

sjalvstandig rattsverkan ger det uttryck for ansvarsférdelningen och parternas vilja.

I juni 2014 konkretiserades det tidigare Anvisningsavtalet genom att Staden och
Bolaget ingick en &verenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark. Genom
Exploateringsavtalet dverlat Staden omrddet till Bolaget. Till detta har tva tilliggsavtal
ingdtts mellan Bolaget och Staden, vilka konkretiserat dels tilltrddesdatumet, dels

berdkningen av kopeskillingen, se bilaga Ks.

Staden ansvarar for rening av marken enligt Exploateringsavtalet

Enligt Exploateringsavtalet punkten 2.3 ska Staden utféra entreprenadarbeten pa

fastigheten innan Bolaget kan tilltrdda omradet. Vad som menas med
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entreprenadarbete definieras inte i avtalet utan far forstas utifran omstdndigheterna

och partsviljan.

I Exploateringsavtalet punkten 2.8 framgdr att fastigheten sdljs i befintligt skick. Detta
har accepterats av Bolaget med undantag for markfororeningar som behandlas
sarskilt. Fastigheten har férorenats av den verksamhet som tidigare bedrivits pa
platsen, vilket innebar att det har var nédvandigt att sarskilt avtala om
forutsattningarna for rening innan tilltradde. Inte minst till f6ljd av fastighetsdgares

miljéansvar (se bl.a. 32 kap. miljobalken) som kan aktualiseras vid markarbete.

Utgangspunkten for Stadens och Bolagets dtaganden och skyldigheter avseende
fororeningarna framgdr av punkten 2.9 i Exploateringsavtalet. Ansvarsférdelningen
har kommit till uttryck i Markanvisningsavtalet samt Genomf6randebeskrivningen
och motsvarar parternas viljeyttringar. Staden ska foreta schaktning till berg och
rening av marken, ner till minst ca 6o cm under den huvudsakliga kéllarnivan

(Grundlaggningsnivan) for att uppfylla de platsspecifika atgardsmadlen enligt avtalet.

Saneringen av marken ska motsvara de platsspecifika riktvdrden och dtgardsmal som

faststéllts i samrdd med Miljéférvaltningen i Stockholm genom dokumenten:

(a) Norra djurgdrdsstaden Anmaélan om markrening for etapperna Norra 2,

Produktionsomradet och Ostra, 2011-12-20 ("Anmaélan”) och

(b) Riskbedémning av férorenad mark — Hjorthagen Norra 2, Ostra och

Produktionsomradet, 2011-12-20 ("Riskbedémning”)

Gemensamt bendmns dokumenten och den avsedda nivan i omradet "Miljomalen”,

se bilaga K7.

Begreppet "mark” definieras inte i avtalet men forstds av vedertagen terminologi inom
mark och anldggning som innefattandes berg och jord, vilket framgar av definitionen i
AMA 17 Anldggning, s. 805 som lyder ”jordskorpans dversta skikt som bestar av berg

eller jord”, se bilaga K8.

I punkten 2.9 andra stycket har Staden gjort en reservation for schaktning da berg

patréffas. Det framggdr att dtagandet begransas och att ”i de fall berg patraffas vid
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schakt kommer bergschakt ej utforas”. Nagon motsvarande reservation avseende

rening av berg har dock inte inforts i Exploateringsavtalet.

4.3.8 I punkten 2.9 tredje stycket atar sig Bolaget a sin sida att anmadla om féroreningar
patraffas efter Stadens fullgjorda rening av berget under Grundldggningsnivaerna i
samband med exploatering av marken for t.ex. rorschakt, hisschakt eller dylika
mindre konstruktioner under grovschaktplanens nivder som overstiger Miljémalen till
Staden. Vidare atar sig Bolaget att bekosta storre byggnadskonstruktioner under
Grundlaggningsnivan och verka for att minimera Stadens kostnader for ytterligare
markrening om detta aktualiseras (se punkten 2.9 femte stycket i

Exploateringsavtalet).

4.3.9  Bestimmelsen behandlar dven skyldigheter vid efterbehandling och kostnader
forknippade med hantering av massor ndr vardena understiger Miljomalen,
stillestdndskostnader samt i forekommande fall ett ansvar f6r Bolaget att utfora
kontroll, provtagning och rening av vatten som uppkommer i samband med

markarbeten.

4310  Staden har i de forprocesuella kontakterna parterna emellan i strid med parternas
vilja och ordalydelsen av Exploateringsavtalet gjort géllande att Stadens ansvar for
atgardande av fororeningar for uppfyllande av dtgardsmdlen upphor sa snart berg

patréffats.

4.311  Utformningen av punkten 2.9 i sin helhet och forpliktelserna for avtalsparterna
forutsatter dock att sanering skett i enlighet med Miljémalen, vilket tydligt framgar av
ordalydelsen och &tskillnaden som gérs mellan marknivaer ovan och under

Grundldggningsnivdn samt mellan féroreningar ovan och under Miljémalen.

4.3.12  Stadens forpliktelse enligt Exploateringsavtalet ar foljaktligen tvadelad, dels féreskrivs
en skyldighet att schakta bort jord- och lermassor, dels att utféra rening av berget ned
till avtalad niva. Detta var i sin tur en forutsittning for att Bolaget skulle tilltrdda

fastigheten, erhalla bygglov och pabdrja projekteringen.

4.313  Stadens dtaganden maste forstds pd sd sdtt att rening av marken ska ske ner till

Grundldggningsnivén pa ett sdtt som gor att Miljomalen for omradet uppfylls, oavsett
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markforutsattningarna. Det framgar av saval Anmédlan som Planbeskrivningen att
Stadens samtliga arbeten omfattas av (riktmérkeskraven) Miljomadlen och att sanering

av markfororeningar dr en forutsattning for att omradets detaljplan ska godkdnnas.

Staden och Bolaget har enligt punkten 1.2 en 6msesidig lojalitetsforpliktelse att verka
for att detaljplanen vinner laga kraft och efterlevs. For Staden innebar detta en
skyldighet att lojalt verka for att Miljémalen uppnas eftersom dessa utgor en
forutsattning f('jr.beviljande av bygglov och i férlangningen dven Bolagets méjlighet

att exploatera fastigheten.

Den friskrivning om schaktning av berg som intagits i Exploateringsavtalet kan
ifragasattas i sin helhet eftersom det innebdr att Miljomadlen riskerar att inte uppfyllas.
Om friskrivningen accepteras kan detta under alla omstdndigheter inte innebara att
Staden befrias frdn sitt ansvar att féreta rening av berget med annan metod an
schaktning ner till minst Grundldggningsnivan sd att Miljomalen uppfylls och Bolaget

kan tilltrdda fastigheten.

Staden har genom punkten i 2.9 Exploateringsavtalet ikldtt sig en resultatforpliktelse.
Fastigheten ska avldmnas i ett skick som innebar att Miljémalen ar uppfyllda, allt
annat utgor ett avtalsbrott. Generella friskrivningar om markens férutsdttningar kan
inte befria Staden fran en forpliktelse om att uppna ett specifikt resultat som avtalats

mellan parterna.

Dérutéver ska foljande framhallas. Stadens anmadlan om markrening ligger till grund
for Miljomdlen enligt Exploateringsavtalet, se bilaga K4 samt K7, vari det dels anges
att markrening ska ske till byggnadernas grundlaggningsnivaer, dels att anmadlan
omfattar samtliga arbeten som behdovs for Stadens genomférande av markreningen.
Detta utgor sdledes gransen for Stadens entreprenadarbeten vad avser markrening

fore tilltradet enligt punkten 2.3 i Exploateringsavtalet.

Som utférligt redogjorts for i det ovanstdende regleras punkten 2.9 i
Exploateringsavtalet bl.a. ansvaret for markfororeningar som patraffas under
grovschaktplanens grundlaggningsnivaer. Om Bolaget utfor exploateringsarbeten
i form av mindre konstruktioner under grundldggningsnivan ska Staden énligt

overenskommelsen std kostnaden for ytterligare markrening, trots att det i dessa
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fall ror sig om Bolagets entreprenadarbeten. Om det daremot handlar om storre
konstruktionsarbeten under grundldggningsnivén svarar Bolaget som framgar
ovan sjalvt for kostnaden. Nagra omfattande konstruktionsarbeten under
grovschaktsplanens grundldggningsnivaer var emellertid aldrig aktuella i
projektet. Sammanfattningsvis har Staden i Exploateringsavtalet atagit sig ett
relativt omfattande ansvar fér markféroreningar som patrdffas under

grundldggningsnivan.

Nar det géller patrédffade fororeningar i berget 6ver grundlaggningsnivan, vilka
otvivelaktigt mdste dtgardas inom ramen for Miljémalen avseende markreningen
for att mojliggora projektet enligt detaljplanen ska Staden som utgangspunkt
schakta till viss niva och rena marken ddrunder, dvs. jorden och berget ner till
grundlaggningsnivan, sd att de platsspecifika dtgardsmadlen enligt punkten 2.9
forsta stycket i Exploateringsavtalet uppfylls. Sett i ljuset av detta kan satsen ”[i]
det fall berg patraffas vid schakt kommer bergschakt ej att utforas” inte ges nagon
annan tolkning an att det forutsatter att berget ar fritt fran féroreningar enligt
Miljomaélen. Staden atar sig sdledes inte att utféra ndgra schaktarbeten vid
patraffande av "rent berg” dver grundldggningsnivan, utan entreprenaden skulle i
dessa fall 6verga till Bolaget. Det ar i dessa fall inte heller langre fraga om
markrening enligt punkten 2.9 i Exploateringsavtalet, utan ett undantag fran
huvudregeln att Bolaget skulle pdborja sina entreprenadarbeten vid fardigstdllda

grovschaktade ytor enligt de nivder som angetts i grovschaktplanen.

Sammanfattningsvis stods Stadens pastdende, att dess ansvar for att atgarda
fororeningar enligt Miljémalen upphor sa snart berg patraffas, varken av

Exploateringsavtalet eller av intentionerna bakom detta.

Marksanering ar inte utford enligt Exploateringsavtalet

Staden 6verlamnade i december 2018 "Slutrapport NDS Gasklocka 3 och 4” daterad
2018-12-20 ("Slutrapporten”) till Bolaget. Av Slutrapporten framgar att Staden inte
uppfyllt sina dtaganden. De atgdrder som féretagits har varit otillrdckliga for att rena

omrddet och bekraftade féroreningar har dterfunnits pa flera platser, se tabell 5 under

7.1 pd s. 12 i bilaga Kg.
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Bland f6roreningarna kan ndmnas tjdrolja i haligheter i berget som bloder ut ur
sprickorna i samband med hoga temperaturer eller regn. Vid ett bes6k med svalt
vader har blddning observerats. Slutrapporten framhaller att det dstra omradet har
angtvattats och sugits rent, men inte tillrackligt. Olja fortsdtter att tranga upp ur
sprickor i berget. Slutrapportens slutsats namner sarskilt att restféroreningar av
huvudsakligen de cancerogena @mnena PAH L och PAH H finns kvar i bergets
sprickor samt intorkad beldggning av féroreningar pa bergets yta och att dessa maste
beaktas vid framtida sprangningsarbeten. Detta géller frimst rutorna 2310/5160,

2300/5160, 2290/5160 samt 2290/5170, vilket framgar av markeringarna i bilaga Kio.

Tjarrester har dven patraffats i en for Bolaget vid forvarvet okand djupare beldgen
tunnel 6ster om Gasklocka 3 och Gasklocka 4, och dessa tjdrrester bedoms hérréra
fran omradet vid dessa fastigheter med sannolik spridningsvag via sprickor i berget.
Enligt en utredning fran Bjerking som utforts pa uppdrag av det kommunala bolaget
Svenska Bostdder 2013, bilaga Ku forekommer dven fororenat vatten i berg inom
Hjorthagen 1:2, direkt vdster om Gasklocka 4, dvs. omradet mellan fastigheterna
Stalklockan 1 och Bjérnlandet 1 (se omradesbild). Féroreningarna utgdrs av tjdrdmnen
och klorerade I6sningsmedel i hoga halter. [ samma utredning noteras att vatten
férsvinner in i berget i samband med borrning, vilket antyder att spridning/transport
via sprickzoner sker i berget. I samfnanhanget ska ndmnas att Staden underlat att
delge Bolaget innehdllet i denna rapport, trots att den fanns hos Staden och var av -
betydelse for de fastigheter som Overlats till Bolaget genom Exploateringsavtalet.
Forst 2019, efter visst detektivarbete fran Bolagets sida och under aberopande av
offentlighetsprincipen, lamnades rapporten over till Bolaget. Om detaljplanen med
hansyn till den upptackta tunneln och Bjerkings beskrivning av féroreringarnas
omfattning och spridning inom omrddet kommer att sta fast ar oklart och dr ndgot

Staden inte lamnat besked om.

Utifrén tillgdngliga rapporter f6r omradet framgar saledes att berget i stort ar
fororenat med bade tjarrester och l6sningsmedel. Av miljéutredningen utférd av
Structor i november 2019 framgar vidare att efterbehandlingsatgarder inte har utforts
i berg/bergssprickor och att kompletterande efterbehandlingsatgarder kommer att

kravas vid bergschakt och kommande markarbeten. Enligt Structors utredare framgar
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detta forhallande dven av férda samtal med foretradare pa Miljoférvaltningen, da en
miljéanmalan avseende arbete inom fororenat omrdde enligt uppgift skulle limnas in

infor planerade arbeten inom Gasklocka 3 och Gasklocka 4, se bilaga Kio.

Vidare har Staden i en ny Markanvisningstavling bekraftat forekomsten av
fororeningar pa fastigheterna och det omfattande behovet att atgdrda dessa infor
kommande exploatering av marken. Staden bekraftar dven att bygglov &r villkorade av
att Miljomalen uppnas. Det ar osannolikt att Staden skulle ndmna féroreningarna i

forfragningsunderlaget om Miljomalen redan hade uppnadtts, se bilaga Ki3.

Det torde darmed vara ostridigt att de marksaneringsédtgarder som tidigare foretagits
varit otillrdckliga. Det noteras dessutom att Staden numera ar beredd att ta sig ett
extensivt ansvar i form av bl.a. bergschakt for att atgarda fororeningar i berget. Nagot

som Staden tidigare sokt vervéltra pd Bolaget.

Det dr inte mojligt for Bolaget att redovisa omfattningen av de kvarvarande
féroreningarna inom omradet, eftersom Staden inte berett Bolaget tilltrade till
fastigheterna for att utféra ndrmare undersékningar av marken efter verlamnandet
av Slutrapporten, se bilaga Ki4. Staden maste emellertid varit medveten om att en
sddan understkning skulle uppdaga att tillrdckliga saneringsatgdrder inte hade
vidtagits. Det dr svart att forestdlla sig andra anledningar till att forvagra Bolaget att
pa egen bekostnad utféra en markundersokning i syfte att sdkerstdlla avtalsenligt

overldimnande av fastigheten for att pdborja arbetena.

Stadens havning av avtalet ar ogrundad

Eftersom fastigheten alltjamt ar férorenad 6ver Grundldggningsnivan har Stadens
saneringsatgarder inte varit tillrdckliga. Staden har inte uppfyllt sitt dtagande i
enlighet med Exploateringsavtalet att rena omradet pa ett sddant sdtt att de Miljomal
som varit en forutsattning for avtalsenligt 6verlamnande uppnatts. Staden har darmed

begétt ett avtalsbrott som orsakat Bolaget skada.

I mejlkorrespondens mellan Bolaget och Staden bekréftas att det pa fastigheten
forekommer kvarvarande fororeningar som inte kan anses forenliga med Miljomalen.

Susanne Rosjo som var projektchef for Gasklockan och representant for Bolaget har
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meddelat Staden att Bolaget vid ett besok pé fastigheten under vecka 27 i juli 2019
patraffat fororeningar. Staffan Lorentz, Stadens projektchef for Norra

Djurgardsstaden, bekréftade de kvarvarande féroreningarna, se bilaga Kis.

Staffan Lorentz har uppgett att fororeningar forekommer men att dessa férsvinner i
samband med schaktning av berget. Bolaget ifrdgasatter att pastadendet ar korrekt i
sak och under alla férhallanden utgor det ett avsteg frén det avtal som ingatts mellan
Staden och Bolaget. Bolaget har varken nu eller tidigare genom Exploateringsavtalet
eller Tilldggsavtalen avsett eller utfdst att ta ansvar for kvarvarande féroreningar pa
fastigheten eller godként ett sddant avsteg. Tvartom har det varit en forutsattning for
Bolaget och dess investerare att féroreningarna inte éversteg vad som kunde

accepteras enligt Miljomalen.

Med anlednings av bestimmelserna i jordabalken och miljébalken innebar
osikerheten med de kvarvarande fororeningarna pé fastigheten en for Bolaget icke
kalkylerbar ansvarsutvidgning. Det ska vidare noteras att priset for omradet avtalats
under forutsattning att miljéansvar inte skulle aldggs Bolaget for de féroreningar
Staden skulle rena berget frdn och att fastigheten 6verlamnades fri fran féroreningar
ovanfor Grundliggningsnivan pa det sdtt som avtalats. Om Stadens avsikt varit att
Bolaget skulle inklida sig ansvar for eventuella féroreningar som kvarstod att rengéra
enligt miljomalen hade avtal aldrig kommit till stdnd, eftersom Bolaget inte var villigt
att ta sddana risker och inte heller kunnat erhalla finansiering for ett sadant

risktagande.

Staden skickade 29 november 2019 en havningsférklaring och meddelande att den
ansAg att Bolaget brustit i sina forpliktelser genom att inte erldgga betalning och
tilltrada fastigheten i enlighet med Tillaggsavtalen, dvs. den 31 oktober 2019, se bilaga
Ki6.

Hiavning saknar grund och har i sjilva verket féranletts av Stadens egna avtalsbrott.
Bolaget patalade vid upprepade tillfdllen for Staden att det garna ville fullflja
projektet, men att saneringsatgdrderna varit otillrdckliga och att fororeningar alltjamt

belastade fastigheten. Trots Stadens vetskap om detta férhallande vagrade Staden
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konsekvent att delta i konstruktiva samtal for att méojliggora ett tilltrdde och dn

mindre verka for att ldka de brister som f6ljde av den otillrdckliga marksaneringen.

Staden har begétt ett avtalsbrott genom att inte uppfylla de resultatférpliktelser som
foljer av Exploateringsavtalet. Pa sd sétt har Bolagets forutsdttningar for att tilltrada
fastigheten omintetgjorts. Bolaget har motsatt sig att erldgga betalning, inte minst pa
grund av den osdkerhet som rdder rérande omfattningen av fororeningarna i marken
och det fastighetsdgaransvar som enligt jordabalken och miljobalken skulle kunna
dlaggas Bolaget till foljd av detta. Staden har med stéd av det egna avtalsbrottet
héavdat att Bolaget ar i drojsmal med tilltrade och utan grund héavt avtalet. Den
ogrundade havningen har resulterat i direkt skada avseende havda kostnader for

Bolaget samt utebliven vinst.

Bolagets yrkande om 169 388 240 kr avser de for denna typ av projekt havda
sedvanliga kostnader som Bolaget haft for bl.a. projektering, arkitekter, férberedande
av bygglovsansokan, marknadsforingsatgarder och projektledning; allt i enlighet med

sammanstélld verifikationslista samt drsredovisning, bilaga Ki7-Ki8.

SAMMANFATTNING

Staden har 2014 till Bolaget Gverldtit ett omrdde som marknadsforts som Stockholms
nya landmarke och mest miljévanliga projektet hittills; "Gasklockan”. Staden atog sig
enligt Exploateringsavtalet att utfora och bekosta nédvandig rening av berget, sa att

avtalade Miljomal skulle uppfyllas. Bolaget dtog sig att tilltrdda och erldgga betalning

till den dag som slutligen faststélldes, den 31 oktober 2019.

Under sommaren 2019 uppmadrksammades att berget efter Stadens utférda
reningsatgarder inte var i enlighet med uppstéllda Miljomal och att fornyade atgarder
behovdes for att rena berget. Olja, tjdra och kemiska foéroreningar, bl.a. PAH, hade
tryckts upp genom bergets sprickor och borjat ansamla sig pa berget yta. Bolaget
begarde darfor att Staden skulle bekrafta att dess dtagande enligt avtalet skulle

komma att infrias. Staden svarade dock att sd inte skulle ske. Uppfyllandet av Miljé-
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kraven och kostnaden for reningen av berget ville Staden inte sta fast vid utan det

skulle omforhandlas efter tilltradet.

Bolagets finansiering av projektet var villkorad av att Staden skulle fullf6lja sitt
atagande att bekosta och ansvara for sanering av omrddet ned till den avtalade
Grundlaggningsnivan. Staden angav dock sommaren 2019 att detta inte ldngre géllde
varfor Bolaget begarde att tilltrddet skulle skjutas upp eller att Staden i vart fall skulle
bekrdfta att det som avtalats rérande marksanering géllde. Under dessa diskussioner
héavde Staden 6verlatelseavtalet. Efter havningen erbjuds omradet till andra, varvid
Staden for Gvrigt pa nytt har dndrat sig och numera anslutit sig till Bolagets

uppfattning infor hdvningen; att Staden innan tilltrdde kan ske ska rena berget.

Stadens besked att dess forpliktelse att rena berget till Grundlaggningsnivan enligt
avtalet inte skulle komma att fullf6ljas, varken fore eller efter tilltrddet, och den
efterf6ljande hdvningen av avtalet har orsakat Bolaget skada. Skadan bestar av redan
havda kostnader for projektet Gasklockan. Till detta kommer idag okdnda kostnader
och den uteblivna vinst som den som Staden Gverlater omradet till far &tnjuta istallet

for Bolaget. I vart fall den vinst som da visar sig uppsta skulle ha tillfallit Bolaget.

Anstkan om stdmning beror pd att Staden i forhallande till Bolaget har forklarat sig
std fast vid sitt stallningstagande att den inte behovde fullfdlja sitt dtagande och rena
omrddet. Staden anser vidare att all skada, aven de kostnader Bolaget tagit i projektet
utgdende fran att Staden skulle fullfdlja sitt dtagande och som nu blivit onyttiga, ska
stanna pd Bolaget och har hanvisat Bolaget till att vicka denna talan. Da kostnader
avseende projektet beddms kunna tillkomma kan fullgorelseyrkandet komma att

justeras.

BEVISUPPGIFT

Skriftlig

Bolaget &beropar for ndrvarande ingen skriftlig bevisning, eftersom existensen av och
innehallet i de handlingar som Bolaget hédnvisat till torde vara ostridigt. Nagon

erinran over storleken av det belopp som yrkas har inte heller framstéllts av Staden.
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6.2 Muntlig bevisning

6.3 For narvarande dberopas ingen muntlig bevisning.
7 OVRIGT
7.1 Ansokningsavgiften har erlagts till tingsratten.

Stockholm, dag som ovan
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Per-Gunnar Jonsson Naalamil GangareG athan



18 (18)

BILAGEFORTECKNING

K1
K 2.
Ks.
K 4.

Ks.
Ké.

K.

K 8.
Ko.

K 10.

K 11.

K 12.

K13.
K 14.
K 1s.
K 16.

K17
K18

Fullmakt

Registreringsbevis

Markanvisningsavtal, 14 maj 2009

Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark inom Hjorthagen 1 :2 mfl,
juni 2014 (Exploateringsavtal)

Tillaggsavtal 1 och 2 till Exploateringsavtalet

Planbeskrivning, Detaljplan foér Gasklocka 3 och 4, del av Norra Djurgardsstaden
Hjorthagen 1:2 mfl i stadsdelen Hjorthagen, DP 2009-11340 samt
Genomf6randebeskrivning, Detaljplan for Gasklocka 3 och 4, del av Norra
Djurgérdsstaden, Hjorthagen 1:2 mfl i stadsdelen Hjorthagen, Dp 2009-11340
"Miljomalen” - Anmélan om markrening f6r etapperna Norra 2, Produktionsomradet och
Ostra samt Riskbedémning av fororenad mark — Hjorthagen Norra 2, Ostra och
Produktionsomrddet

AMA 17 Anldggning, definition av begreppet "Mark”

Utdrag frén slutrapport NDS Gasklocka 3 och 4, 20 oktober 2018

Markering éver fororenat omrade

Bjerking PM Miljéteknik, 7 augusti 2013

Structor PM - Ansvarsrisker med férorenade omrdden - Ett tekniskt perspektiv, 14
november 2019

Inbjudan till Markanvisningstévling Gasklocka 3 och 4

Mejlkorrespondens mellan Oscar Engelbert och Johan Castwall, 22 november 2019
Mejlkorrespondens mellan Susanne Rosjé och Staffan Lorentz

Stadens havningsforklaring av forvarv och tilltrdde avseende fastigheten Stalklockan 1
("Gasklockan”) till Oscar Properties, 2019-11-29

. Sammanstalld verifikationslista av ackumulerade kostnader i projektet Gasklockan

. Utdrag fran Oscar Properties Holding AB drsredovisning 2019



