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Mellan svenska staten genom Banverket, nedan kallat Banverket, sisom foretrddare for
projekt Citybanan, Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad
Staden, sdsom lagfaren dgare av fastigheten Orgelpipan 6, nedan kallad Fastigheten,
samt Folksam Omsesidig Livforsikring (org.nr. 502006-1585), nedan kallat Folksam,
sdsom innehavare av tomtrédtten till Fastigheten, har under forutséttning som anges i § 6
nedan tréffats foljande

SAMARBETSAVTAL

rorande utveckling av fastigheten Orgelpipan 6
i samband med anliggande av Citybanan

BAKGRUND

Detta samarbetsavtal ingar som ett underavtal till ramavtal rorande utveckling av
Fastigheten, traffat denna dag, nedan kallat Ramavtalet.

Som framgér av Ramavtalet har tilldgg till detaljplaner, TDp 2004-02488-54, nedan
kallad Detaljplan 1, antagits av Stockholms kommunfullméktige 2008-04-07.

Jarnvigsplan for Citybanan, Dnr F07-1809/SA20, nedan kallad Jiarnvégsplanen
kommer under 2008 att faststdllas av Banverket.

§1
DETALJPLAN FOR FASTIGHETEN M.M.
Parterna har i Ramavtalets § 2 forbundit sig att tillsammans aktivt verka for att en ny
detaljplan for Fastigheten, Detaljplan 2, med den inriktning som anges i Ramavtalets

§ 1, tas fram, antas och vinner laga kraft.

Om stadsbyggnadskontoret sa dnskar skall arbetet med Detaljplan 2 genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Folksam skall efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for
den husprojektering som behdver goras 1 samband med arbetet med Detaljplan 2.

§2
UTREDNINGAR FOR DETALJPLAN 2

2.1 Organisation av utredningsarbetet

Innan parterna kan traffa de avtal som framgér av Ramavtalets §§ 4.6-4.9 méste en rad
fragor utredas och belysas, samt projektering genomforas. Parterna ar 6verens om att det
fortsatta utrednings-, planerings- och projekteringsarbetet skall organiseras och
genomforas enligt nedan. Organisationsstrukturen kan komma att &ndras om parterna sa
overenskommer.

Bilaga 2
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Parterna skall tillsdtta en Projektgrupp som har till uppgift att svara for den
kontinuerliga projektledningen och samordningen mellan de olika delutredningarna.
Parterna skall gemensamt handla upp en sammankallande huvudprojektledare som skall
leda Projektgruppens arbete.

Projektgruppen utarbetar, foljer upp och reviderar tidplaner och gemensam budget samt
rapporterar till respektive huvudman. Var och en av parterna ansvarar inom Projekt-
gruppen for att de dtaganden betréffande utredningar och projektering som enligt § 2.2
nedan avilar respektive part fullfoljs. Projektgruppen kan delegera utredningar till
underliggande arbetsgrupper.

2.2 Ansvar for utredningar och projektering

Parterna ar 6verens om att det kostnads- och utférandemaissiga ansvaret for utredningar
och projektering skall f6lja den ansvarsfordelning som framgar av bilagd PM, Bilaga 1.

Principer och kostnadsansvar for kommande entreprenader skall regleras i de avtal som
avses triffas enligt Ramavtalets §§ 4.6-4.9.

2.3 Tidplan

Parterna ska aktivt medverka till att utredningar och detaljplanearbete kan genomforas
enligt 6verenskommen huvudtidplan, Ramavtalets Bilaga 4.

§3
GENOMFORANDE AV DETALJPLANER
Staden och Folksam &r medvetna om att Banverket, innan Detaljplan 2 har vunnit laga
kraft, inom Fastigheten kan komma att genomfora delar av Detaljplan 1, som avser
Citybanan. Uppkommer en situation dér Detaljplan 2 inte vinner laga kraft ansvarar och
bekostar Banverket, i enlighet med det avtal som enligt Ramavtalets § 4.1 denna dag
traffats mellan Banverket och Folksam, dteruppbyggnad av de delar av den befintliga
hotellbyggnaden som rivs i samband med byggandet av Citybanan.

Genomforandet av Detaljplan 2 skall regleras genom de kommande avtal som framgér
av Ramavtalets §§ 4.3-4.9.

§ 4
EKONOMI

4.1 Utredningskostnader Detaljplan 2

Respektive part star for kostnaderna for de utredningar som part ansvarar for enligt
§ 2.2 ovan. For det fortsatta deltagandet i Projekt- och arbetsgrupper skall respektive
part std for sina egna kostnader.
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4.2 Bygg- och anldggeningskostnader Detaljplan 2

Ansvar for bygg- och anldggningskostnader for gemomforandet av Detaljplan 2 skall i
detalj regleras i de avtal som parterna skall traffa enligt Ramavtalets §§ 4.3-4.9. Dessa
avtal skall ha sin utgdngspunkt i nedanstédende principer.

Kvartersmark

Banverket skall std for kostnaderna for rivning inom Fastigheten. Parterna skall sta for
kostnaderna for eventuella efterbehandlingsétgérder inom Fastigheten i den méan
parterna ar skyldiga till detta enligt géllande lag. Banverket och Folksam skall sta for
samtliga bygg- och anléggningsatgarder inom Fastigheten som genomf6randet av dessa
parters respektive delar av Detaljplan 2 ger upphov till. Folksam och Banverket skall, i
det avtal som enligt Ramavtalets § 4.6 skall traffas mellan dessa parter, 6verenskomma
om principer for gransdragning mellan parternas olika delar, samt principer for
fordelning av kostnader for eventuella gemensamma delar.

Gatu- och parkmark

Staden skall svara for och bekosta projektering och ombyggnation av gator, med undan-
tag av de delar som uppkommer som en foljd av genomforandet av Detaljplan 2, vilket
Banverket svarar for. Parterna kan 6verenskomma om annat.

Banverket och Folksam skall dock svara for och bekosta projektering samt genom-
forande av de aterstillande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark
invid Fastigheten, till f6ljd av dessa parters bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten.

Grundldggning for nytt hoghus

Banverket skall utfora grundldggningsarbeten for det nya hoghuset. Parterna &r 6verens
om att grundliaggningen for det nya hoghuset vid normala grundliaggningsforhallanden
skulle kosta 12 mnkr. Folksams ekonomiska ansvar for grundldggningen skall begrénsas
till detta belopp. Blir den faktiska grundldggningskostnaden hogre skall Banverket och
Staden triffa en Overenskommelse om fordelning av mellanskillnaden.

4.3 Ersattning for intrang

Banverket och Folksam har i det avtal som enligt Ramavtalets § 4.1 tréffats denna dag,
kommit Gverens om ersittning for de ytor inom Fastigheten som Banverket tar 1 ansprak
1 enlighet med Detaljplan 1 och Jarnvagsplanen. For de ytterligare ytor som Banverket
for Citybanans rikning forvirvar med dganderitt 1 Detaljplan 2 skall kopeskillingen
vara 45 000 kr/m* LOA. Fér de ytor Banverket erlagt ersittning enligt Detaljplan 1, och
som inte tas 1 ansprak med dganderitt enligt Detaljplan 2, skall ersittning dterbetalas
med motsvarande 45 000 kr/m* LOA.

4.4 Erséttning for rorelseskada

For de arbeten Banverket utfor for Citybanans anldggande svarar Banverket for sina
tidsrisker och de kostnader detta kan orsaka i form av erséttningsgill rorelseskada. Utfor
Folksam ombyggnader i befintligt hotell under samma tidsperiod skall tidsrisker och
kostnader avseende rorelseskada delas mellan Banverket och Folksam i proportion till
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respektive arbetens omfattning. Vad giller de arbeten Folksam utfor for uppforande av
hoghus, vilka arbeten tidsméssigt ligger utanfor den period dé arbetena for Citybanan —
inklusive arbetena for stationsuppgangen i befintlig byggnad — utfors inom fastigheten,
svarar Folksam for all rorelseskada.

Detta skall ndrmare preciseras med tidsramar och om mojligt med ekonomiska belopp
och ekonomiska incitament for riskminskning i det genomforandeavtal for Detaljplan 2
som skall upprittas mellan parterna.

Parternas intentioner ar att hotellet skall kunna hallas 6ppet under byggnadstiden for
genomforandet av Detaljplan 2. I den mén hela eller delar av hotellverksamheten méste
upphora under genomforandet av Detaljplan 2 &r parterna dverens om att i mdjligaste
man anvinda hotellokalerna bade under byggtiden f6r Citybanan och under den tid
Folksam uppfor hoghusdelen (etablering/kontor, dvernattning) och om sa bedéms
lampligt dven kunna genomfora ombyggnader i befintlig byggnad. Vidare &r parterna
ense om att verka for att respektive parts byggnadsarbeten sa langt mojligt Gverlappar
varandra i tiden.

4.5 Tomtrittsaveild for tillkommande bygeritt

Staden och Folksam &r 6verens om att en eventuell domstolsprévning av tomtratts-
avgilden 1 samband med nésta regleringstidpunkt 2012 endast skall avse befintlig
hoghusdel. Den érliga tomtréttsavgélden for tillkommande byggritt for perioden 2012-
11-01 —2022-10-31 skall bestimmas till 6,1 miljoner kronor, for en tillbyggnad
innehallande 5 110 m? ljus BTA hotell och 5 940 m’ ljus BTA kontor, enligt skisser
tillhorande forstudie daterad 2008-02-21. Om byggritten enligt den slutliga
utformningen av Detaljplan 2 avviker frin ovanstaende skall tomtréttsavgilden justeras
med 490 kr/m? ljus BTA for hotell och 650 kr/m” ljus BTA for kontor. Ovanstiende
belopp ér angivna i penningvérde 2008-06-01 och skall raknas upp med index enligt

Bilaga 2.

Vid bestimmandet av ovan nimnda tomtrattsavgéild har hinsyn inte tagits till
byggkostnaden for det nya hoghusets fasad eller for eventuell ombyggnad av fasad pa
befintlig hoghusdel. Staden skall kompensera Folksam for fasadkostnaden enligt vad
som beskrivs i detta stycke nedan. Kompensationen skall uppga till 70 % av beddmd
fasadkostnad for det tillkommande hoghuset, dock maximalt motsvarande 70 % av 86
miljoner kronor avseende det hoghus om 23 véningar som illustreras i Ramavtalets
Bilaga 1, samt med maximalt 25 miljoner kronor for befintlig hoghusdel. Dessa belopp
skall justeras med tillimpligt byggkostnadsindex. Fasadkostnaden skall bedomas av tvé
av varandra oberoende berdkningskonsulter, varav Staden och Folksam utser varsin.
Storlek och form for kompensationen skall slutligt faststéllas i den 6verenskommelse

om exploatering som Staden och Folksam enligt Ramavtalets § 4.7 skall traffa senast
2009-04-01.

Utgdngspunkten for parternas stillningstaganden enligt forsta stycket ovan har varit:
e Kostnadsbedomning, Bilaga 3.
o Kalkylgrins som framgér av Bilaga 3.
e Omfattning av stationsanldggningen enligt Ramavtalets Bilaga 2.
e Eventuell teknikvéning i tillkommande bebyggelse ska inte dséttas nagot
markvérde.
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¢ Kontorsytorna inom det tillkommande hoghuset kan inte, p.g.a. vaningsplanens
begrinsade yta, riknas som fullvirdiga.

Parterna dr Gverens om att detta &r en sirlosning till foljd av Citybaneprojektet och ar
darfor ense om att inte aberopa uppgorelsen vare sig 1 andra sammanhang eller vid
framtida avgéldsregleringar.

Genom ovanstaende uppgorelse skall Folksam anses ha fatt full kompensation for de i
sammanhanget exceptionellt hdga kostnaderna for grundldggning och fasad. Hirigenom
skall fastigheten anses ha normal grund och normala byggkostnader vid framtida
avgildsregleringar. Detta skall skrivas in 1 det tilldggsavtal till Fastighetens
tomtrittsavtal som Staden och Folksam enligt Ramavtalets § 4.8 skall triaffa da
fastighetsbildning enligt Detaljplan 2 vunnit laga kraft.

§5
OVERLATELSER

Om Folksam &verlater tomtrétten till Fastigheten skall Folksam tillse att den nye
tomtréttshavaren intrdder i samarbetsavtalet och ansvarar for Folksams rétta fullgrelse
av rattigheter och skyldigheter enligt detta samarbetsavtal. Sker sé ej kvarstar Folksam 1
sitt atagande.

§ 6
GILTIGHET

Detta samarbetsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt frin ndgondera parten
om inte

dels exploateringsndmnden senast 2008-06-30 ger markanvisning till Folksam
Omsesidig Livforsikring for utveckling av fastigheten Orgelpipan 6, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels detta samarbetsavtal senast 2008-06-30 godkénns av exploateringsndmnden
genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels Detaljplan 2 antas av Stockholms stadsbyggnadsndamnd eller Stockholms
kommunfullméktige senast 2009-12-31, genom beslut som senare vinner laga
kraft,

dels Ramavtalets villkor i dess § 8 uppfylls.

Parterna dr medvetna om att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnads-
nidmnden eller kommunfullmiktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregés av samrad
med dem som berdrs av planen och andra beredningsédtgérder. Parterna &r 4ven med-
vetna om att sakédgare har ritt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att
beslut om antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och regeringen samt bli
foremal for rattsprovning.

* %k ok ok 3k
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Detta avtal har uppriéttats i fyra likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For svenska staten genom Banverket

( )
———— )
BILAGOR

1. PM — grinsdragning (2008-04-xx)
2. Indexupprikning
3. Kostnadsbedomning (2008-03-16)

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsnimnd



