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NYTTJANDERATTSAVTAL

Detta nyttjanderattsavtal ("Avtalet”) har traffats den 18 december 2009 mellan

(1)

(2)

Stockholms Terminal AB, org nr 556255-1928, Box 70356, 107 24 Stockholm
("Nyttjanderattshavaren”); och

Jernhusen Fastigheter AB, org nr 556596-9598, Box 520, 101 30 Stockholm
("Fastighetsagaren”).

Parterna (1) — (2) bendmns nedan var fér sig "Part” och gemensamt "Parterna”.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Bakgrund

Nyttjanderattshavaren bedriver sedan ar 1989 bussterminalverksamhet inom ett
sarskilt avgransat omrade ("“Terminalomradet”) pa fastigheten Terminalen 1 i
Stockholm ("Fastigheten”). Bussterminalverksamheten bedrivs under namnet
"Cityterminalen”.

Fastigheten ags av Fastighetsagaren. Fastighetsagaren har ingatt avtal med
Vasaterminalen AB, som idag innehar tomtratten till Fastigheten, om férsaljning
av delar av Fastigheten. Den del av Fastigheten som utgér Terminalomradet
kommer dock att behallas av Fastighetsagaren och kommer i framtiden att utgéra
en tredimensionell fastighet.

Nyttjanderattshavaren och Fastighetsdgaren har denna dag ingatt avtal
varigenom Nyttjanderattshavaren overlater delar av sin verksamhet (framst
bestdende av kommersiell uthyrning och vissa fasta anlaggningar,
"Kommersiella Verksamheten”) till Fastighetsagaren. Nyttjanderattshavarens
kvarstdende verksamhet omfattar bussangoring, trafikplanering, trafikledning,
biljettforsaljning, tillhandahallande av vantsal samt kundservice
("Bussverksamheten”).

Fastighetsdgaren och Stockholms kommun har denna dag ingatt avtal om
upplatelse av servitut avseende ratten att nyttja delar av Terminalomradet for
bussterminalverksamhet i enlighet med vad som narmare anges i
servitutsavtalet. Avtalet ska ligga till grund for tillskapandet av ett
fastighetsbildningsservitut.

Stockholms kommun och Nyttjanderattshavaren har denna dag ingatt avtal om
upplatelse av nyttjanderatt av de utrymmen som upplats med servitut enligt p 1.4
ovan.

Detta Avtal reglerar villkoren for Nyttjanderattshavarens nyttjande av
anlaggningar och fasta inventarier inom Fastigheten for driften av
Bussverksamheten.



3.2

3.21

Definitioner

| foreliggande Avtal skall féljande benamningar ha den innebérden som anges
nedan.

”Avtalet” avser detta avtal mellan Parterna inklusive bilagor;

”Bankdag” avser dag da banker i Sverige ar 6ppna;

”Bussverksamheten” har den betydelse som framgar av punkten 1.3 ovan;
”Bussytorna” avser bussgator, angoéringsytor, gater och utrymme for
trafikledning markerade pa ritning med bokstaverna B, F, G och H, Bilaga 2
(utrymme H skall aven Fastighetsagaren aga tilltrade till fér in- och utpassage till

Fastighetens byggnad);

”Bussinventarierna” avser anlaggningar och fast inredning sdsom ytskikt m m
inom Bussytorna;

”Fastigheten” har den betydelse som framgar av punkten 1.1 ovan;
”Fastighetsdgaren” avser Jernhusen Fastigheter AB, org nr 556596-9598;

"Kommersiella Verksamheten” har den betydelse som framgar av punkten 1.3
ovan;

”Nyttjanderattshavaren” avser Stockholms Terminal AB, org nr 556255-1928;
”Part” avser nagon av Nyttjanderattshavaren eller Fastighetsagaren;

”Parterna” avser Nyttjanderattshavaren och Fastighetsdgaren gemensamt;
”Terminalomradet” har den betydelse som framgar av punkten 1.1 ovan;
”Vantsalsfunktionen” omfattar anlaggningar och inredning inom Vantsalsytan,
sasom rulltrappor, hissar, "karuselldérrar”, belysning, golvbelaggning och ytskikt;

och

”"Vantsalsytan” omfattar vid detta Avtals tecknande de ytor som markerats pa
bifogade ritning, bokstaven A, i Bilaga 2.

Upplatelse av nyttjanderatt

Syfte

Fastighetsagaren upplater harmed med nyttjanderatt Vantsalsfunktionen inom
Vantsalsytan i syfte att Nyttjanderattshavaren dar ska bedriva
Bussverksamheten.

Bussinventarierna

Det noteras att Nyttjanderattshavaren har aganderatten till Bussinventarierna.
Lopande skotsel och underhdll av Bussinventarierna sker genom
Nyttjanderattshavarens férsorg och pa dennes bekostnad. Det skall dock noteras



3.2.2

3.3

3.3.1

3.3.2

4.2

4.3

att Fastighetsdgaren tillhandahaller markvarme och varmemedium till
Bussinventarierna i enlighet med Drift- och underhdllsavtal traffat med
Vasaterminalen AB. Fastighetsdgaren debiterar Nyttjanderattshavaren for detta i
enlighet med Fastighetsagarens sjalvkostnad.

Det aligger Nyttjanderattshavaren att halla Bussinventarierna i gott skick med
bibehallen funktionalitet.

Vantsalsfunktionen

Fastighetsdgaren skall till Nyttjanderattshavaren, mot ersattning enligt punkten 8
nedan, tillhandahalla Vantsalsfunktionen inom Vantsalsytan. Tillgang {ill
Vantsalsfunktionen innebar inte att Nyttjanderattshavaren har bestdmmanderatt
Over den verksamhet som bedrivs pa Vantsalsytan.

Det aligger Fastighetsdgaren att halla anlaggningar och inredning som erfordras
for Vantsalsfunktionen i gott skick med bibehallen funktionalitet. |
Fastighetsagarens atagande ingar vidare sedvanlig fastighetsdrift, skotsel och
underhall av anlaggningar och inredning, inklusive atgardande av eventuell
skadegorelse.

Framtida forandringar

Fastighetsagaren skall aga ratt att utveckla den Kommersiella Verksamheten,
dock med iakttagande av det dvergripande malet att Bussterminalverksamheten
skall utvecklas pa basta satt. Denna utveckling av den Kommersiella
Verksamheten kan innebara att granserna mellan Vantsalsytan, Bussytorna och
de kommersiella lokalerna andras. Det kan ocksa innebdra att del av
Vantsalsytan eller Bussytorna, tillfalligt eller permanent, utnyttjas for den
Kommersiella Verksamheten. P4 motsvarande satt ager Nyttjanderattshavaren
ratt att pakalla andring av gransdragningen om sa skulle behdvas for
Bussverksamhetens utveckling. Sadan andring far dock inte patagligt paverka
intdkterna fran den Kommersiella Verksamheten. Samrad skall alltid dga rum
mellan Parterna innan férandringar genomfors. Part ager inte ratt att motsatta sig
foreslagen forandring om den rimligen bor kunna accepteras med hansyn till de
funktions- och kvalitetskrav som finns uppsatta for Bussterminalverksamheten
eller med hansyn till omfattningen av den Kommersiella Verksamheten.

Om Fastighetsagaren férandrar granserna mellan den Kommersiella
Verksamheten och Vantsalsytan skall Nyttjanderattshavarens andel av de
I6pande forvaltningskostnaderna for vantsalen samt vantsalsavgiften férandras i
proportion till férandringen av Vantsalsytan. Ytor som salunda ianspraktas inom
Vantsalsytan pa plan 2 skall dock inte innebara nagon minskning av de I6pande
forvaltningskostnaderna eller av vantsalsavgiften.

Parterna noterar att Centralstation Stockholm for narvarande ar under
ombyggnad. Bland annat planeras en ombyggnation av anslutningen mellan
Centralstation Stockholm och Terminalomradet genom utbyte av befintliga
rulltrappor m m. Fastighetsagaren och Nyttjanderattshavaren skall uppta
foérhandlingar for att astadkomma basta mdjliga 16sning fér uppratthallandet av
gangtrafiken mellan Centralstationen och Terminalomradet.



5.2

5.3

7.2

7.3

Upplatelsetid, aterlamnande

Vantsalsfunktionen upplats fér en inledande avtalsperiod om tjugo (20) ar raknat
fran och med den 1 mars 2010. Upplatelsetiden férlangs darefter med fem (5) ar
at gangen om uppsagning inte sker senast ett ar fére den I6pande
upplatelsetidens slut.

Uppsagning skall vara skriftig och delges motparten pa satt som anges i
jordabalken 8 kap 8 §.

Det aligger Nyttjanderattshavaren att val varda de inventarier och anlaggningar
som omfattas av detta Avtal. Vid detta Avtals upphdrande skall de anlaggningar
och den inredning som omfattas av Vantsalsfunktionen aterlamnas i godtagbart
skick. | avtalet enligt p 1.5 ovan stadgas att parternas avsikt ar att det avtalets
fortbestand skall samordnas med detta Avtals fortbestand. Nar avtalet enligt p
1.5 ovan upphor ager Fastighetsagaren ratt att férvarva Bussinventarierna fran
Nyttjanderattshavaren mot en ersattning motsvarande Bussinventariernas
bokférda varde.

Ytterligare ytor

For dvriga kommersiella ytor inom Fastigheten som Nyttjanderattshavaren dnskar
disponera (t.ex. kontor, utrymmen for biljettférsaljning samt utrymmen for
trafikantinformation) skall separata lokalhyresavtal tecknas pa marknadsmassiga
villkor, varvid "marknadsmassig” skall avse aktuell typ av verksamhet.

Informationstavlor, marknadsféring, namnet Cityterminalen

Nyttjanderattshavaren ager ratt att efter samrad med Fastighetsagaren, utan
sarskild ersattning, anbringa informationstavlor breviaddor och liknande utrustning
och anlaggningar inom de delar av Fastigheten som omfattas av detta Avtal.

Marknadsforingen av bussterminalen skall ske i samrad mellan Parterna, varvid
utgangspunkten skall vara att en valkand och valbesdkt bussterminal ligger i
bada Parters intresse.

Nyttjanderattshavaren innehar  ratten ill namnet  "Cityterminalen”.
Fastighetsagaren har ratt att utan ersattning utnyttja namnet ”Cityterminalen” for
marknadsforing av den Kommersiella Verksamheten. For det fall
Bussverksamheten i en framtid skulle 6évertas av Fastighetsagaren skall Parterna
tillse att ratten till namnet "Cityterminalen” éverférs till Fastighetsagaren.

Vantsalsavgift

Tillhandahallandet av Vantsalsfunktionen sker mot en éverenskommen ersattning
om 1.500.000 kronor per ar som enligt sjalvkostnadsprincipen ska tacka
Nyttjanderattshavarens del av de kapital- och ateranskaffningskostnader som
faller pa vantsalen. Beloppet 1.500.000 kr skall justeras arligen baserat pa
utvecklingen av konsumentprisindex, basmanad oktober 2009 och i enlighet med
de narmare bestammelser som anges i Bilaga 8 under rubriken "Index”. Med
hansyn till att Fastighetsagaren erhaller intjaningen av boxar och reklam ar den
arliga vantsalsavgiften reducerad med 2 mkr. Ersattningen skall erlaggas
kvartalsvis i forskott. Dock galler for aren 2010 — 2013 en sarskild Iattnadsstruktur
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for betalningen av vantsalsavgiften i enlighet med vad som narmare anges i
Bilaga 8.

Lopande forvaltningskostnader samt drift och underhall

Fastighetsagaren skall fran och med detta Avtals ikrafttradande svara fér I6pande
forvaltning samt drift och underhall av Vantsalsfunktionen.

En fordelning skall goras av de totala kostnaderna for I6pande forvaltning, drift
och underhall sa att den Kommersiella Verksamheten belastas med 25 procent
av sadana kostnader (grundat pa att den Kommersiella Verksamheten upptar ca
25 procent av den sammanlagda arean fér den Kommersiella Verksamheten och
Vantsalsytan). Resterande 75 procent av dessa kostnader skall belasta
Vantsalsytan, varvid Nyttjanderattshavaren och Fastighetsagaren vardera skall
ansvara for halften.

Kostnaderna for I6pande forvaltning samt drift och underhall faktureras av
Fastighetsagaren kvartalsvis i efterskott. Dock galler for aren 2010 — 2011 en
sarskild lattnadsstruktur, se Bilaga 8.

Pafoljder vid avtalsbrott

Part som orsakar motparten skada genom att bryta mot detta Avtal skall ersatta
skadan.

Ikrafttradande, villkor

Detta Avtal trader i kraft den 1 mars 2010.

Detta Avtal ar for sin giltighet villkorat av att principéverenskommelse tecknad
mellan Stockholms kommun, Jernhusen AB och AB Storstockholms Lokaltrafik
godkanns av Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd och dess
trafik- och renhallningsnamnd senast den 1 februari 2010 och av Stockholms
kommunfullmaktige senast den 1 juli 2010 genom beslut som senare vinner laga
kraft..

Meddelanden

Samtliga forfragningar, krav, godkdnnande, avstaende och andra meddelande
som erfordras eller tillats enligt detta Avtal skall vara skriftliga samt skall anses
kommit mottagande Part tillhanda:

(@) om det skickats med post i Sverige och det inte mottagits tidigare, tre (3)
Bankdagar efter det postats;

(b) om det skickats med bud, dagen for mottagande; och

(c) om det skickats med fax, den dag da faxmeddelandet avsants och
avsandaren mottagit skriftlig bekraftelse fran sandarens fax att faxet veder-
borligen har éverforts.
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Samtliga meddelanden skall sdndas till nedan adresser eller till sddana adresser
som har meddelats skriftligen i enlighet med denna punkt.

Till Fastighetsagaren: Jernhusen Fastigheter AB
Attention: Verkstallande direktor
Box 520
101 30 Stockholm
Faxnummer: 08 — 410 626 50

Till Nyttjanderattshavaren: Stockholms Terminal AB
Attention: Verkstallande direktor
Box 70356
107 24 Stockholm
Faxnummer: 08 — 762 59 94

Overlatelse

Nyttjanderattshavaren har inte ratt att, utan Fastighetsdgarens skriftliga
medgivande, Overlata sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal.
Fastighetsdgaren har inte ratt att, utom i samband med O&verlatelse av
Fastigheten, utan Nyttjanderattshavarens skriftiga medgivande, 6verlata sina
rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal.

Fullstandigt Avtal

Envar Part bekraftar att detta Avtal nar det trader ikraft, upphaver och ersatter (i)
nuvarande nyttjanderattsavtal tecknat den 17 september 1990 mellan Statens
Jarnvagar och Nyttjanderattshavaren, (ii) nuvarande Drifts- och underhallsavtal
tecknat den 5 april 1991 mellan Statens Jarnvagar och Vasaterminalen AB
(sedermera 6verfort pa Nyttjanderattshavaren) med efterféljande andringar samt
(iii) Avtal om drift av klimatanlaggning tecknat 28 augusti 1984 mellan Statens
Jarnvagar och Vasaterminalen AB_(sedermera Overfort pa Nyttjanderattshavaren)
med efterféljande andringar. Avtalet utgér darmed Parternas fullstandiga
Overenskommelse savitt avser de fragor som Avtalet berér.

Tvister

Tvist i anledning av detta Avtal skall slutligt avgéras genom skiljedom enligt Reg-
ler fér Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.




Detta Avtal har upprattats i tva (2) exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Stockholm den 18 december 2009

STOCKHOLMS TERMINAL AB JERNHUSEN FASTIGHETER AB

Anita Wetterlof Ajaxon Anders Back

Claes Ericsson Per Berggren



