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Exploatering av Albano med student- och forskarbostader

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nyproduktion av c:a 900 student- och forskarbostader i Albano
till en total investeringsutgift om c:a 1 450 mnkr godkanns.

2. Koncernstyrelsen och kommunfullméktige foreslds godkanna inriktningen for
nyproduktion av c:a 900 student- och forskarbostader i Albano till en total
investeringsutgift om c:a 1 450 mnkr.

3. VD fari uppdrag att teckna 6verenskommelse om exploatering med 6verlatelse
av mark inom Albano med Stockholms stad, i huvudsaklig dverensstammelse
med bilagda forslag, Bilaga 2.

4, VD far i uppdrag att teckna samarbetsavtal avseende Albano med Akademiska
Hus Stockholm AB, i huvudsaklig 6verensstammelse med bilagda avtalsférslag,
Bilaga 3.

5. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Vallingby den 5 september 2012

Pelle Bjorklund
VD

Sammanfattning

Svenska Bostader har férhandlat fram preliminédra forslag till avtal med Stockholms
stad respektive Akademiska Hus Stockholm AB avseende exploateringen av Albano,
dar det planeras universitetslokaler och c:a 1 000 student- och forskarbostader.
Avtalsfoérslagen innebar bl a att bolaget férvarvar mark for sammanlagt c:a 850
student- och forskarbostader for en kdpeskilling om 3 000 kr/kvm BTA (bruttoarea).

Avtalet med Akademiska Hus reglerar ocksa ansvar och kostnadsférdelning for
gemensamma exploateringsarbeten i omradet, sdsom byggande av en tunnel for
Vartabanan, nya gator, marksanering mm. Den totala kosthaden for gemensamma
exploateringsarbeten ar berdknad till 344 mnkr. Om denna kostnad 6verskrids ska c:a
1/3 av den 6kade kosthaden baras av Svenska Bostader, vilket motsvarar bolagets
relativa andel av exploateringen. Risken bedéms som hanterbar inom ramen f6r
projektets totala ekonomi.

Avsikten ar att Svenska Bostader ska bygga ytterligare c:a 150 student- och forskar-
bostéder pa mark som disponeras av andra markagare (Statens Fastighetsverk/-
Kungliga Djurgdrdsférvaltningen respektive Fysikhuset Stockholm KB), under
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forutsattning att 6verenskommelse om tomtrattsupplatelse respektive markférvary
kan traffas med dessa markagare.

Bolagets totala investeringsutgift fér nyproduktionen beréknas uppga till c:a 1 450
mnkr. Styrelsen féreslds godkénna inriktningen fér nyproduktionen och besluta att
Svenska Bostader ska inhamta koncernstyrelsens och kommunfullmaktiges
godkannande av inriktningsbeslutet.

Kort beskrivning av Albanoprojektet

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler samt student- och
forskarbostader planeras i Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hégskolan
och Stockholms Universitet. Markagare inom omradet ar Akademiska Hus Stockholm
AB, Stockholms stad, Statens Fastighetsverk/Kungliga Djurgdrdsférvaltningen, AB
Stor-Stockholms Lokaltrafik (Roslagsbanan) och Trafikverket (Vartabanan) samt
Fysikhuset Stockholm KB.

Omradet avgrdnsas av Roslagsvégen i véster och Roslagsbanan i éster. Genom
omradet gar Bjérnnasvagen och Vartabanans godsjarnvag. Markanvandningen har
tidigare framst innefattat smaskalig industribebyggelse, forsaljning, verkstader,
lagerverksamhet och parkeringsytor. Idag &r det mesta rivet och kvar finns nagra
mindre byggnader samt ett kontorshus, som ags av staden.

Akademiska Hus, Svenska Bostader, Exploateringskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret har en langre tid arbetat med att ta fram en ny detaljplan for Albano. Ett
detaljplaneférslag (Dp 2008-21530-54) har varit utstallt och berdknas tas upp for
godkannande i Stadsbyggnadsnamnden i oktober 2012. Se detaljplanekarta, Bilaga
1. Planférslaget omfattar c:a 100 000 kvm universitetslokaler och c:a 1 000 student-
och forskarbostader. Avsikten ar att universitetslokalerna ska byggas av Akademiska
Hus och student- och forskarbostaderna av Svenska Bostader. Innan projektet kan
paborjas behdver omfattande markbyten och markférvarv genomféras mellan de
nuvarande markagarna i Albano.

Enligt framtagna avtalsforslag, som beskrivs narmare nedan, ska Svenska Bostader
forvarva mark for c:a 850 student- och forskarbostader, varav c:a 600 fran staden
och c:a 250 frén Akademiska Hus. Avtalet med Akademiska Hus innebar ocksa ett
gemensamt atagande betraffande exploateringsarbeten i omradet.

Avsikten ar att Svenska Bostader ska bygga ytterligare c:a 150 student- och forskar-
bostdder pd mark som disponeras av andra markagare (Statens Fastighetsverk/-
Kungliga Djurgardsforvaltningen respektive Fysikhuset Stockholm KB), under
forutsattning att dverenskommelse om tomtrattsupplatelse respektive markférvarv
kan tréffas med dessa markédgare. Svenska Bostdder har &nnu inte fort nagra
forhandlingar med dessa markagare och ndgra avtal eller avtalsforslag foreligger inte
i denna del.

Inriktningsbeslut

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar 6verstigande 300 mnkr godkdnnas av kommunfullmaktige.

Svenska Bostader uppskattar investeringsutgiften for de planerade c:a 900 student-
och forskarbostaderna med kompletterande lokaler inom Albano till omkring 1 450
mnkr (inkl moms). Direktavkastningen bedéms till c:a 3,25 %, vilket ar i linje med
direktavkastningen pd jamforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.



Det beddms i dagslaget inte féreligga ndgra nedskrivningsbehov fér projektet.
Nettonuvardet for projektet bedéms uppga till c:a 20 mnkr.

Styrelsen féreslas besluta att godkénna inriktningen fér nyproduktion av c:a 900
student- och forskarbostader i Albano till en total investeringsutgift om c:a 1 450
mnkr samt att koncernstyrelsen och kommunfullméaktige foreslas godkanna
inriktningen.

Genomforandefragor

Gemensamma exploateringsarbeten

Akademiska Hus och staden har kommit éverens om att Akademiska Hus, som &r den
storsta markdgaren i Albano, ska svara for det praktiska utférandet av foljande
gemensamma exploateringsarbeten i planomradet:

- Byggande av en tunnel for Vartabanans godsjarnvag
- Férlangning av Ruddammsvagen

- Upprustning av Bjérnnasvagen

- Upprustning av parkmark

- Sanering av all mark inom planomradet

- Rivning av befintliga byggnader inom planomradet

- Viss upprustning av Roslagsvagen

Kostnaden for dessa gemensamma exploateringsarbeten har av staden och
Akademiska Hus berdknats till 344 mnkr (exkl moms). Staden och Akademiska Hus
har vidare kommit éverens om att stadens andel av dessa kostnader ska uppga till ett
fast belopp om 91 mnkr (exkl moms).

Exploateringsdverenskommelse med staden

Svenska Bostader och Exploateringskontoret har tidigare traffat ett markanvisnings-
avtal avseende de c:a 600 studentldgenheter pd mark inom Albano som &gs eller
kommer att agas av staden. Avtalet redovisades for styrelsen den 14 juni 2012.
Markanvisningsavtalet har legat till grund for féorhandlingar mellan parterna om en
mer preciserad dverenskommelse rérande fastighetsbildning, dverldtelse av mark,
rivning av befintlig bebyggelse, marksanering, genomférande av exploatering mm.

Férhandlingarna har resulterat i ett preliminart forslag till éverenskommelse om
exploatering, Bilaga 2. Overenskommelsen villkoras bl a av godkdnnande i
kommunfullmé&ktige och av att detaljplanen vinner laga kraft. Den bér ocksa villkoras
av att fullmaktige godkanner inriktningen for nyproduktionen.

Overenskommelsen innebér att Svenska Bostdder férvarvar blivande fastigheter fran
staden for 3 000 kr/kvm BTA (bruttoarea) byggratt enligt den blivande detaljplanen.
Den totala képeskillingen fér denna mark uppskattas till c:a 100 mnkr. Overens-
kommelsen innebéar vidare att Svenska Bostader 3tar sig att bygga c:a 600 student-
och forskarbostader pd den forvarvade marken. Staden svarar for att marken &r
avrdjd och byggklar nar Svenska Bostader tilltrader fastigheterna.

Samarbetsavtal med Akademiska Hus

Vid styrelsemodtet den 14 juni 2012 fick VD i uppdrag att teckna ett samarbetsavtal
med Akademiska Hus avseende exploateringen av Albano. Ett utkast till
samarbetsavtal var bilagt till styrelsedrendet men det undertecknades inte av
parterna. I stallet har fortsatta forhandlingar forts, vilka resulterat i ett preliminart



forslag till samarbetsavtal, Bilaga 3. Detta avtalsforslag ar mer omfattande an det
utkast som tidigare presenterats for styrelsen.

Syftet med samarbetsavtalet &r att ange gemensamma mal och dtaganden avseende
exploateringen, att faststalla villkoren for framtida dverldtelse av mark samt att
fordela kostnader och risker for de gemensamma exploateringsarbeten som redovisas
ovan.

Enligt avtalet ska Svenska Bostader forvarva blivande fastigheter fran Akademiska
Hus foér 3 000 kr/kvm BTA byggratt enligt den blivande detaljplanen. P& den
forvarvade marken beraknas c:a 250 bostader kunna byggas. Den totala
kdpeskillingen for marken uppskattas till c:a 40 mnkr. Priset avser byggklar mark och
baseras p& den ovan namnda berdknade exploateringskostnaden om totalt 344 mnkr.
Om detta belopp skulle 6éverskridas ska kostnadsékningen férdelas mellan parterna i
proportion till den byggratt respektive bolag erhaller genom detaljplanen. Det innebér
att risken for 6kade kostnader till omkring 1/3 faller pa Svenska Bostader och till
omkring 2/3 pa Akademiska Hus.

Det kan av tidsskal bli nédvandigt for parterna att utféra viss projektering och vissa
forberedande arbeten innan detaljplanen ar faststalld och markférvarv mm ar
genomfdrda. Som exempel kan namnas marksanering, kompletterande geotekniska
undersokningar och férberedelser for Vartabanans tunnel. Om detaljplanen inte vinner
laga kraft kommer dessa forberedande arbeten att vara helt eller delvis férgaves.

Riskbedéomning

For Svenska Bostaders del bedéms i dagslaget den stérsta risken i projektet ligga i
dtagandet att tillsammans med Akademiska Hus svara fér gemensamma
exploateringsarbeten. Om dessa skulle bli t ex 100 mnkr dyrare én kalkylerade 344
mnkr, ska Svenska Bostader svara for c:a 33 mnkr av kostnadsdkningen. En sadan
kostnadsokning skulle motsvarar drygt 2 % av den totala berdknade investeringen pa
1 450 mnkr.

Risken for 6kade exploateringskostnader bedéms som hanterbar inom ramen for
projektets totala ekonomi.

Bilagor

-

Detaljplanekarta

2. Preliminart forslag till dverenskommelse med Stockholms stad om exploatering
med dverlatelse av mark i Albano

3. Preliminart forslag till samarbetsavtal med Akademiska Hus Stockholm AB stad

om exploatering mark i Albano



PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Bestammelse utan beteckning géller inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten.

Gransbeteckningar
Grans foér planomradet
- Anvandningsgrans
-- Egenskapsgréns
—X— ——%— Utgaende grans
Anvandning av mark
Allmanna platser

N=6582900

Trafik mellan omraden
Lokaltrafik
Gang- och cykelvag
Parkmark
Naturmark
Kvartersmark
Forskarbostéder
Student- och forskarbostader. Lokaler fér centrum- och skoldandamal far anordnas
Skola och parkering. Bostéder far uppféras i de tre dversta vaningarna.
[ s 1 Skolaoch parkering
[ 81 ] Skola. Reservat fér gang- och cykelbro inom skolomradet.
-+ [ SE ] Skolaoch teknisk anlaggning
121 Skola och jarnvagstrafik
! Jarnvagstrafik
[ E ] Teknisk anlaggning
Ett gestaltningsprogram har uppréttats av Staden och byggherrarna gemensamt fér att
samordna arkitektoniska kvaliteter i byggnads- och markgestaltning. Getstaltnings-
programmet ska utgéra stéd vid projektering, bygglov och genomférande. Bebyggelse,
planteringar och markens utformning ska i huvudsak félja gestaltningsprogrammet.
NORRA DJURGARDEN Utformning av allménna platser

\ +0,0 Foreskriven héjd éver nollplanet

n1 Tradet far endast tas ner vid sjukdom eller om det utgér fara. Trad ersétts med

‘; nytt trdd med ett stamomfang pa minst 25 cm.

! n3 Trad ska planteras

," n4 Trad far inte fallas. Adellévirad ska bevaras, skétas och vid behov ersattas.

, ,," . Naturmark och befintlig vegetation ska bevaras och restaureras. Tradplantering far ej ske
O\ inom banvall.
= YaR \ \ S-S\ S Begransning av markens bebyggande
) = \\\\\\ Marken far inte bebyggas. Begrénsad byggratt medges for skarmtak,
AN bursprak och mindre utbyggnader sa som trappa m m. Markparkering far inte

—+-N=6582700 anordnas om inte annat anges.

Marken far inte bebyggas. Marken far byggas under med koér- och planterbart
bjalklag.
Marken far inte byggas. Marken far byggas under med planterbart bjalklag
t1 Marken far byggas under med tunnel for jarnvagstrafik
t2 Jarnvagsbro
t3 Gang- och cykelbro
t4 Gang- och cykeltunnel far anordnas under jarnvag
t5 Reservat for gang- och cykelbro
u Marken ska vara tillganglig fér underjordiska ledningar
y Marken ska vara tillgénglig fér in- och utfart frdn angréansande fastighet

Marken betecknad med B1, B2S , SB1, S, och ST1 ska vara tillgénglig fér
gemensamhetsanlaggning. Utrymme under mark ska vara tillgangligt fér gemensamt garage.

Marken ska vara tillganglig for allman trafiktunnel under en niva motsvarande 18 meter
over kérbanehdjden fér Norra Lankens tunnlar och fér tunnelbanetunnel under en niva
motsvarande 10 meter éver tunneltaket.

Markens anordnande

. +0,0 Féreskriven héjd éver nollplanet
e n1 Tradet far endast tas ner vid sjukdom eller om det utgér fara. Trad ersatts med
\ nytt trdd med ett stamomfang pa minst 25 cm.
\ n2 Dagvattendammar ska anordnas
n3 Trad ska planteras
n4 Trad far inte fallas. Adellévirad ska bevaras, skétas och vid behov ersattas.
park Kvartersmarken ska utformas som park
parkering Markparkering far anordnas
gc-vag Gang- och cykelvag far anordnas

Koérférbindelse

Fortydligande av lagsta tillatna schaktningsniva b o4 Kérbarin- och utfart far ej anordnas

sy ) N Utformning
P //// hic /F 7‘“// (/ :\;\\\ Hoégsta totalhsjd i meter 6ver nollplanet
//// / { T \\‘\\\\ . B———8—14 Byggnad ska férses med minst 4 meter utskjutande terrassbjalklag vid takfot
/ | J— ST - v1 Portik ska anordnas
/ Sy ;T / I V2 Portik ska anordnas till en lagsta hajd om +10,7 ovan mark
/ / - L / / v3 Marknivan utformas sluttande mellan angransande mark och verdackningen
/ / o~ av jarnvagstunneln
, / J/ S ! v4 Trappa ska anlaggas

;i NZRE82500 / [ 1\4 / Vo Arkad i tva vaningar ovan mark
’ {/jL ) / \\\\\ PR | vé Skyddszon i fastighetsgrans mot Roslagsvégen ska utformas med trappa med

I
| =~/ > !

minst 1 meters nivaskillnad mellan vag och kvartersmark. Tradgropar ska
placeras i trappan med ett avstand av 15 - 25 meter.
Minst 70 % av takytorna inom planomradet ska utgéras av sa kallade gréna tak.

Byggnadsteknik
7~ — = 1
Lagsta schaktningsnivé i meter éver nollplanet inom skrafferat omrade

Magnetfalt ska understiga 0,2 uTesla i lokaler/ytor fér annat an tillfallig vistelse

Skydd

Mark inom skyddsomrade med ett avstadnd mindre &n 10 meter fran Roslagsvagens
vagkant ska inte utformas for stadigvarande vistelse.

Inom skyddsomrade mot Roslagvégen ska en vall, dike eller annan héjdskillnad mot
vagbanan om minst 0,5 meter skapas i det fall bebyggelsen ar beldgen lagre an
minst 0,5 meter 6ver vagbanan.

\ Inom skyddsomrade mot Roslagsvéagen ska entreer och utrymningsvagar placeras
bort fran vagen. Bebyggelse inom skyddsomrade mot Roslagsvagen ska utféras
med obrénnbara material eller med en mycket begransad mangd brannbara fasadmaterial

\4\?//\\/1\% - Bebyggelsen inom skyddsomrade ska utféras med en begrénsad fonsterarea. Eventuella
(/\\ v fonster ska utféras i lagst klass El 30 och inte vara éppningsbara.

\ Ett omrade med ett avstand om 15 meter fran Roslagsbanans sparkant utgér
\ skyddsomrade mellan tagtrafik och bebyggelse.

= Mark inom skyddsomrade med ett avstand mindre &n 15 meter fran Roslagsbanans
sparkant ska inte utformas fér stadigvarande vistelse.

Bebyggelse i anslutningen mot intunnlingen av Vartabanan ska utféras med fristdende
barande konstruktioner och grundldggas pa ett avstand om minst 2 meter fran
tunnelkonstruktionen.

Bebyggelse i anslutningen mot intunnlingen av Véartabanan ska utféras med
rasdampande konstruktioner dar avstandet understiger 8 meter fran
tunnelkonstruktionen. Bebyggelse som omfattar samlingslokaler,
undervisningslokaler, bostéder eller hotell ska férlaggas med fasader

pa ett avstand som Gverstiger 25 meter till tunnelkonstruktionens mynningar.

Bebyggelse i anslutningen mot intunnlingen utformas sa att lokaler fér
personintensiva verksamheter inte planeras till delar under mark mot
tunnelkonstruktionen.

Fasader till bostader ska dampa till en ekvivalent ljudniva inomhus pa hégst 30 dBA och
nattetid en maximal ljudniva inomhus pa hégst 45 dBA. Halften av varje bostads boningsrum
ska anordnas mot fasad dar den ekvivalenta ljudnivan inte far 6verstiga 55 dBA. Minst en
balkong/uteplats till varje bostad eller en gemensam uteplats i anslutning till bostaderna ska
placeras eller utforas sa att de utséatts for hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA
maximal ljudniva.

Bostader ska utféras sa att stomljud i boningsrum inte 6verstiger ljudnivan 30 dBA (slow)

vid tagpassage.

Administrativa bestammelser
Genomférandetiden slutar 10 ar efter det att planen har vunnit laga kraft.

NORRA D JURGARDEN
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Inom planomradet far tredimensionell fastighetsbildning ske fér separata a&ndamal
Strandskyddet upphévs inom planomradet
Marklov kravs for falining av trad markerat med n1 och n4

ILLUSTRATIONER

- e e e e == Grans for skyddsomrade mot Roslagsvégen 25 meter
___________ lllustrationslinje

damm lllustrationstext

UPPLYSNINGAR

Planen bestar av:

- plankarta med bestammelser
Till planen hér:

- planbeskrivning

- genomférandebeskrivning

- milijbkonsekvensbeskrivning
- gestaltningsprogram

- férdjupad riskanalys

- PM Kollektivtrafik

- PM Roslagsvagen

- PM Trafik

Planen &r uppréttad enligt plan- och bygglagen PBL 1987:10
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UTKAST 2012-08-31

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och AB Svenska Bostéader (org.nr. 556043-6429), nedan kallat Bolaget, har under de
forutsattningar som anges i § 4.8 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark
inom Albano

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2012-03-15 lamnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora studentbostader inom omrade Albano. Parterna har med anledning av
detta traffat markanvisningsavtal 2012-04-16. Denna 6verenskommelse fullféljer och
ersatter detta markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Albano antages och
vinner laga kraft i huvudsaklig dverensstdammelse med detaljplaneférslag Dp 2008-
21530-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan Planomradet.

1.3 Ovriga avtal

Staden har tillsammans med den andra storre fastighetsagaren inom Planomradet,
Akademiska Hus Stockholm AB, tecknat intentionsavtal rorande Planomradet med
Trafikverket undertecknat av verket 2012-xx-xx, Bilaga 2.

1.4 Bostadsbebyggelse p& annan mark

Det antecknas att Bolaget dven har for avsikt att, dels pd mark som Bolaget skall
forvarva av Akademiska Hus Stockholm AB och dels p& mark som skall upplatas med
tomtrétt till Bolaget av Statens Fastighetsverk, uppfdra studentbostader inom
Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE
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2.1 Fastighetsbildning

Fastighetshildning kommer att ske for hela Planomréadet sé att nya fastigheter kommer
att bildas. Huvudsaklig utbredning av de fastigheter som Bolaget skall forvarva fran
Staden framgar av gransmarkeringar pa Bilaga 1, nedan kallade Fastigheterna. Staden
ansoker om och bekostar fastighetsbildningen. En forutsattning fér denna
fastighetsbildning ar dock att en sérskild dverenskommelse om fastighetsreglering for
Detaljplanens genomférande skall upprattas mellan nuvarande fastighetsdgare dvs
Akademiska Hus Stockholm AB, Kungliga Djurgardsforvaltningen/Statens
Fastighetsverk, Trafikverket, Storstockholms Lokaltrafik AB samt Staden.

2.2 Overlatelse

Staden skall 6verlata Fastigheterna med &ganderitt till Bolaget. Vid forsaljningen av
Fastigheterna skall kopeskillingen baseras pa byggratt enligt Detaljplanen. Parterna ar
dverens om att priset &r 3000 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstéende pris i kronor per m? ar bestamt i prislage 2012-05 (vardetidpunkten) och
skall regleras med kpi (méanadsvis) fram till tilltradesdagen.

I ovan namnda kopeskilling ingar gatukostnadsersattning enligt § 2.13.

2.3 Tilltrade

Bolaget skall tilltrada Fastigheterna 30 dagar efter att fastighetsbildning enligt § 2.1
ovan vunnit laga kraft. For den blivande fastighet som idag belastas av ett arrende, se §
2.6 nedan, kommer tilltrdde dock kunna ske forst nér arrendet upphort och byggnaden
som arrendatorn &ger har rivits, vilket skall ske senast vid arrendetidens utgéng, 2014-
12-31.

2.4 Betalning m m

Bolaget skall senast pa tilltradesdagen betala slutlig kdpeskilling i enlighet med § 2.2
ovan mot att Staden utfardar kvitterat kdpebrev.

Staden skall pé tilltradesdagen Gverlimna till Bolaget de handlingar rérande

Fastigheterna som ar i Stadens dgo och som bdr tillkomma Bolaget i egenskap av dgare
till Fastigheterna.

2.5 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheterna som beléper pa tiden fore
tilltradet skall betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget.

Motsvarande skall galla for intékterna av Fastigheterna.
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2.6 Arrende

Det arrende som ligger pa en del av Fastigheterna (idag Norra Djurgarden 1:8) for
Roslagsterminalen Fastighetsutveckling KB skall Staden séga upp till upphérande vid
arrendetidens utgang (dvs 2014-12-31). Staden svarar for att arrendeavtalet upphor, att
arrendatorn avflyttar samt att befintlig bebyggelse rivs vid arrendetidens utgang.

Det arrende som ligger pa en del av Fastigheterna (idag Norra Djurgarden 1:1) somfn { Formaterat: Inte Fargoverstrykning

ags av staten, for Byggvaruhuset skall Staden genom sin forsorg lata saga upp vid
arrendetiden utgang (dvs 2013-12-31). Staden svarar for att arrendeavtalet upphor, att
arrendatorn avflyttar samt att befintlig bebyggelse rivs vid arrendetidens utgang.

2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltradesdagen inte besviras av andra
inskrivningar och avtal &n servitut for tunnelbana.

2.8 Rivning

Staden svarar for att eventuella byggnader pa Fastigheterna, innefattande byggnader
som avses i § 2.6 ovan, ar rivna vid tilltradet.

2.9 Fastigheternas skick

Bolaget, som har besiktigat Fastigheterna, forklarar sig hdrmed godta Fastigheternas
skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och
brister i Fastigheterna. Betréffande markftroreningar se § 2.9.

Bolaget &r medvetet om att Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att de ddrmed kan
innehalla lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stédmurar, ledningar mm.
Bolaget tar pa sig ansvaret for att avldgsna dessa anlaggningar.

2.10 Markfororeningar

Staden bestéller, utfor och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att
klarlagga och bedéma behovet av efterbehandlingséatgarder inom Fastigheterna. Staden
bekostar inga utredningar eller atgérder bestéllda av Bolaget om Staden i forvig inte
godkant detta. Parterna ska utga fran de Storstadsspecifik riktvardena vid bedémning
av markféroreningar. Vid behov tar Staden fram en handlingsplan fér den fortsatta
hanteringen och de efterbehandlingsatgarder som kravs for att marken ska kunna
anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestammelser.

Efterbehandling skall ske i samband med nodvéndig schakt inom Fastigheterna enligt
upprattad handlingsplanen. | de fall anméalan om efterbehandling erfordras ombesorjes
detta av Bolaget som hanvisar till och bifogar handlingsplanen till anmalan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvandas utan att medfora skada for manniskors halsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter under
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kénslig markanvandning (MKM).
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Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter dver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsatgarder och som det inte finns ndgon avsattning for.
Bolaget skall redovisa andelen ateranvanda massor till Staden.

Staden ersétter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgard.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som pétraffas i samband med den av

detta avtal Gverenskomna exploateringen och avser enbart sédana fororeningar som
uppkommit fore bolagets dvertagande av marken.

2.11 Lagfartskostnader

Bolaget skall anséka om och bekosta erforderliga lagfarter.

2.12 Servitut och ledningsratter

Belysning, ledningar mm
Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle, att pa Fastigheterna utan
ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhélla och ombygga

- allmanna ledningar med dartill hérande anordningar inom det omrade, som angivits
med u pa bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1, samt

- belysning och skyltar fér allmanna gator och véagar.
Bolaget medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bésta rétt i

Fastigheterna.

2.13 Gatukostnader och anldggningsavaqifter

Efter genomférande av detta avtal ar Bolaget sésom agare till Fastigheterna befriat fran
gatukostnadserséattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allmanna platser med dartill hérande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheterna s& som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvérme m m.
§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan
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Bolaget forbinder sig att genomfdra exploatering pa Fastigheterna i enlighet med
Detaljplanen och denna 6verenskommelse, enligt en huvudtidplan som parterna
gemensamt skall uppratta senast 2012-12-31.

Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med évriga byggherrar inom Plan-
omradet och med de ledningsdragande bolagen.

Bolaget skall vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sé att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker

3.2 Bostader

Bolaget ska inom Fastigheterna uppfora bostadshebyggelse innehéllande cirka 600
student- och forskarbostéder.

3.3 Speciallagenheter och lokaler

Utdver ovan namnda lagenheter skall Bolaget efter dverenskommelse med Ostermalms
stadsdelsndmnd for stadsdelsndmnden, eller den som stadsdelsndmnden sétter i sitt
stalle i samrad med denna projektera, bygga och upplata féljande speciallagenheter och
lokaler:

- permanenta barnstugor [antal] avdelningar,

Utdver barnstugelokaler enligt ovan skall Bolaget, i samband med projekteringen,
erbjuda stadsdelsndmnden [antal] lagenheter, att vid behov inredas som
lagenhetsdaghem.

Bolaget ansvarar for att ovanstaende éverenskommelse traffas eller att parterna kommer
Overens om att inte traffa en sddan Gverenskommelse.

3.4 Byqgg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Fastigheterna. Bolaget ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och
genomforande av aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allméan
platsmark invid Fastigheterna och som ar en foljd av bolagets bygg- och anlédggnings-
arbeten pa Fastigheterna.

3.5 Gemensamhetsanléggningar

Inom exploateringsomradet avses ett antal anlaggningar utforas for gemensamt bruk.
Bolaget forbinder sig att efter tilltradet sdka, bekosta samt medverka till genomférandet
av erforderliga forrattningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anlaggningar.
Exempel pa gemensamma anlaggningar ar
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- Bellvuestraket

- Gang och cykelvagar inom kvartersmark
- Planteringsytor inom kvartersmark

- Garage s6der om Vartabanan

- Sopsugsanléggning

Bolaget forbinder sig &ven att med 6vriga tomtrattshavare/ fastighetsagare till de
fastigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast efter tilltradet tréffa
overenskommelse angaende dessa. | Gverenskommelserna skall regleras
anlaggningarnas lage och utformning, utrymmen som skall upplatas for anlaggningarna,
ersattningar och grunder for erséattningar som skall betalas med anledning av
anlaggningarna samt formerna for anlaggningarnas forvaltning.

3.6 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrad samt annan vegetation pa
allman platsmark intill Fastigheterna inte skadas under den tid exploateringen
genomfors. Bolaget skall skydda trad och vegetation pd ett betryggande sétt genom att
avgransa Fastigheterna med ett stabilt tva meter hogt stangsel. Bolaget ansvarar for att
Bolaget, eller négot foretag som Bolaget anlitar, inte p& négot satt nyttjar denna mark
utan skriftligt tillstand fran Staden.

Kvartersmark
Bolaget atar sig att bevara de vid tilltradet befintliga trad inom Fastigheterna, som
angivits med n1 och n4 pa detaljplanekarta, Bilaga 1.

3.7 Krav pa tillgangliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Bolaget skall sékerstélla tillgdnglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behdver nyttja anlaggningar som ligger inom
Fastigheterna. Samrad med Staden skall ske.

3.8 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och darvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angaende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden.

3.9 Byqggytor och byggetablering
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Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore
byggstart samréder med Staden om vilka ytor som behévs fér byggetablering och under
hur Iang tid dessa behdvs.

Upplételse av allman plats for byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullmaktige. Ansvarig forvaltning for upplatelse av allméan
plats &r for narvarande Trafikkontoret.

Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, héller sig inom
Fastigheterna och godkand byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Om sa ej sker och detta har papekats av staden skall vite utga med
200 kronor per pabdrjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess
entreprendrer nyttjar utanfér Fastigheterna och godkand byggetableringsyta.
Fastigheterna och den godkanda etableringsytan skall avgransas med ett stabilt tva
meter hogt stangsel.

3.10 Krav och mél for energihushéllning

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Fastigheterna uppfylla
krav samt efterstrava mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva l6sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” som
beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17 rérande verksamhetsprogram for
2010. Krav och mal finns redovisade i PM "Exploateringskontorets krav och mal for
energi 2010” (2010-01-26), som Bolaget har tagit del av. Bland annat galler foljande
krav:

e Krav pa energihushallning som innebér att vid annan uppvarmningsform &n el
ska energianvandningen i byggnader (kopt energi, Atemp, exklusive hushéllsel)
ej 6verstiga 75 kWh/m? och &r, varav hogst 15 kWh/m? och &r elektricitet (inkl
fastighetsel).

e Krav pd uppféljningssystem dar bolaget forbinder sig att rapportera om
energiforbrukning andra uppvarmningsaret. For detta &ndamal ska
Energimyndighetens E-nyckel anvandas. Rapporteringen med E-nyckeln innebar
att rapportering till SCB sker automatiskt och att den forsta delen av
energideklarationen klaras av.

Bolaget godkanner harmed att staden far tillgang till energidata fran aktuella byggnader
inom Fastigheterna ur E-nyckelns databas samt att staden far publicera avidentifierade
resultat fran energiuppfoljningen. Bolaget forbinder sig dven att lamna godkannande i
sarskild handling om det erfordras for att fa tillgang till energidata.

3.11 Program fér miljéanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljoanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmastareférening 2005. Anvéandning av programmet ar frivilligt. Programmet och
dess bilagor finns pa Stadens webbsidor.
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3.12 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, genom
val av byggnadsmaterial, att inte férorena Fastigheternas dagvatten med tungmetaller
eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom Fastigheterna genom
exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stockholm Vatten AB:s bedémning inte
mojligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrojning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheterna.

3.13 Tillganglighet i utemiljoé

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att gdra utemiljon tillganglig for ménniskor med funktionshinder. Stadens
riktlinjer 6verensstammer med gallande byggregler, med undantag for nedanstaende
punkter dar Staden har foljande hdgre ambitionsniva:

e Allaentréer till en byggnad skall goras tillgangliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e Enangdringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en
tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

o Boverkets foreskrifter och allmanna rad for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden for andra
anlaggningar an byggnader (BFS 2004:15) bor aven tillimpas pa kvartersmark.

Bolaget skall darvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran
projektering till fardigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anmala och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljon finns i handboken
"Stockholm — en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.14 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och parker
inom Planomradet kommer ett gestaltningsprogram upprattats. Gestaltningsprogrammet
skall utgora ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag fér projektering,
bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling

och uppfdrande av bebyggelse pa Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomfdrande.

3.15 Inrapportering av geotekniska utredningar
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Bolaget skall sénda in resultatet av alla geotekniska undersgkningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv.

3.16 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg fér god
avfallshantering”.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Uppléatelse av bostéder

Bolaget far upplata bostaderna med hyresrétt eller bostadsratt.

4.2 Ataganden gentemot SL och SLL

Bolaget atar sig att om Storstockholms lokaltrafik AB (SL)och Stockholms Léns
Landsting ( SLL) sé kraver att teckna sarskilt genomforandeavtal med SL/SLL for
bebyggelsens genomfdrande.

4.3 Miljoskyddsatgarder

Bolaget skall genomféra exploateringen i enlighet med detaljplaneférslag Dp 2008-
21530-54. Bolaget forbinder sig harvid att utforma, utféra och underhalla bostaderna sa
att detaljplanens bestammelser om stérningsskydd for buller och stomljud uppnas.
Bolaget skall fortldpande under byggnadsskedet kontrollera vidtagna atgarder och hélla
resultatet av denna kontroll tillganglig for SLL och SL. Underhéllet av vidtagna
atgarder skall ske pa ett sddant sétt att de vid utforandet géllande kraven i detaljplan

vidmakthalls. Bolaget skall uppfylla nedanstaende krav fran SL/SLL : { Formaterat: Inte Fargoverstrykning

)

o bebyggelse skall utforas sa att bostader och lokaler ej stors av ljussken fran
forbipasserande tag

o bebyggelsen skall utforas sa att planbestammelser samt tillimpliga riktvérden
for buller, stomljud och vibrationer uppfylles

o fore inflyttning i bostaderna skall verifierande métningar av buller, stomljud och
vibrationer utféras. Métningarna skall géras pa representativt tagbuller

o SL skall fa del av méatningarna

e om angivna riktvarden for buller, stomljud och vibrationer ej uppfylles skall
byggherren bekosta nddvandiga atgarder.

Bolaget forbinder sig att i byggsamrad etc fortlépande bevaka att namnda miljéaspekter
uppfylles.
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4.4 Overtagande av dtaganden gentemot Trafikverket

Mellan Staden, Akademiska Hus Stockholm AB och staten genom Trafikverket (nedan
"Trafikverket”) féreligger ett intentionsavtal daterat 2012-xx-xx, Bilaga 2, (nedan
”Intentionsavtal TRV”).

Bolaget har tagit del av Intentionsavtal TRV och ar fullt medvetet om att dessa paverkar
forutsattningarna for exploateringen enligt denna exploateringséverenskommelse. En
forutsattning for att Trafikverket ska tillata exploateringen enligt denna
exploateringsoverenskommelse ar ocksa att Bolagets arbeten bedrivs i enlighet med de
forutsattningar som framgér av ovan namnda avtal.

Mot bakgrund av ovanstaende Gvertar Bolaget harmed Stadens ansvar och samtliga ata-
ganden och forpliktelser enligt Intentionsavtal TRV. Detta innebdr for tydlighets skull
inget partsbyte i nd&mnda avtal.

Trafikverket har rétt att vanda sig direkt mot Bolaget och kréva att Bolaget

- fullgor de forpliktelser och dtaganden som Staden alagts i Intentionsavtal TRV
och som Bolaget dvertagit

- fullgor de forpliktelser och dtaganden som Bolaget &lagts i denna exploaterings-
Gverenskommelse

| den man Trafikverket med stod av Intentionsavtal TRV, istéllet kraver skade-
stand/ersattning eller annan fullgérelse fran Staden, ska Bolaget halla Staden skadelds
avseende alla sddana ansprak samt, i forekommande fall, omedelbart p& uppmaning av
Staden vidta rattelse.

Bolaget atar sig dven i dvrigt att gentemot Staden och Trafikverket svara for all skada,
forlust, men och intrdng som kan uppkomma fér dessa med anledning av Bolagets
arbeten.

Det aligger Bolaget att vid genomforande av exploatering enligt denna exploaterings-
overenskommelse hélla en god och kontinuerlig dialog med Staden och Trafikverket for
att sékerstalla att exploateringen genomfors i enlighet med denna exploateringséverens-
kommelse och ovanstdende avtal.

Bolaget atar sig att skyndsamt hélla sdvil Staden som Trafikverket underrattade om
héandelser eller férutsattningar som kan ha betydelse fér uppfyllandet av denna exploa-
teringsdverenskommelse. Bolaget ska dessutom omedelbart informera Staden om ska-
dor pé Trafikverkets anldggningar/egendom eller trafikstorningar samt om Trafikverket
begér erséttning av Bolaget for skador eller storningar.

Bolaget ansvarar gentemot Staden och Trafikverket for underentreprendrers arbete som

for eget arbete. Detsamma géller det arbete som utforts av andra personer som Bolaget
anlitat.

4.5 Viten
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Bolaget forbinder sig vid vite av 12 000 000 kronor, i penningvérde 2012-06-01, att
senast 10 &r efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden
enligt denna éverenskommelse.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 8§ 3 punkt 2-5.

Vitet skall omriknas till penningvardet vid den tidpunkt d vitet forfaller till betalning

genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.

4.7 Overlatelse av dverenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 16 000 000 kronor i penningvarde 2012-06-01, att vid
overlatelse av aganderétten till Fastigheterna tillse att de nya &dgarna 6vertar samtliga
forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angdende
overlatelse infora foljande bestammelse. Om Fastigheterna i sin tur delats upp i flera
fastigheter far vitesheloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom
Fastigheterna. Vid overlatelse av sddan fastighet dger Bolaget ratt att i nedanstéende
bestammelse i avtalet angdende Gverlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget skall
samrada med Staden om férdelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och AB Svenska Bostéder traffad dverenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark inom Albano daterad ................... Overenskommelsen
bifogas i avskrift. Képaren skall vid dverlatelse av aganderétten tillse att varje kopare
som foljer darefter binds vid 6verenskommelsen, vilket skall fullgéras genom att denna
bestammelse, med i sak ofdrandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta
skall kdparen utge vite till Stockholms stad med 16 000 000 kronor i penningvarde
2012-06-01. Motsvarande ansvar skall vila varje ny kopare.

Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omréknas till penningvardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.

Om overlatelse sker skall Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.8 Overenskommelsens giltighet
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Denna Gverenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersattningsratt for nagondera

parten om inte

dels Stockholms kommunfullméktige senast 2013-06-30 godkénner dverens-
kommelsen genom beslut som senare vinner laga kraft,

o
1A
w

stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméaktige antar ny detaljplan enligt §1.2
senast 2013-06-30 genom beslut som senare vinner laga kraft,

o
@
w

exploateringsndmnden senast 2013-06-30 godkéanner forslag till
genomforandebeslut for Albano, genom beslut som senare vinner laga kraft samt

o
@
w

att ett avtal om fastighetsreglering for Detaljplanens genomforande tecknas
mellan nuvarande fastighetsagare inom Planomradet senast 2013-06-30.

Bolaget &r medvetet om

att  stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrdd med dem som berors av
planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ar &ven medvetet om att sakégare
har ratt att anfora besvar mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen och mark- och
miljédomstolen samt bli foremal for rattsprovning,

att  detta avtal inte &r bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* X% X * *x

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For AB Svenska Bostéader
genom dess exploateringsndmnd
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Bevittnas:

( )
( )
BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Fastigheterna markerade
2. Intentionsavtal mellan Staden, Akademiska Hus Stockholm AB och Trafikverket
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Detta samarbetsavtal ("Avtalet”) har ingatts mellan

1)

()

Akademiska Hus Stockholm AB, org. nr 556467-8737, Box 12277, 102 27 Stockholm
("Akademiska Hus"), och

AB Svenska Bostader, org. nr 556043-6429, Box 95, 162 12 Vallingby ("Svenska
Bostader”).

Akademiska Hus och Svenska Bostader ar nedan var for sig bendmnda "Part” samt gemensamt

"Parterna’.
1 BAKGRUND
1.1 Akademiska Hus ar lagfaren agare till fastigheten Norra Djurgarden 2:2 som ligger inom

1.2

1.3

omrédet Albano i stadsdelen Ostermalm, Stockholm. Staten genom Trafikverket &r
lagfaren agare till fastigheten Norrmalm 5:1. Stockholms stad &r lagfaren &gare till
fastigheten Norra Djurgarden 1:8. Ovriga angransande fastigheter till Albano &gs av
Statens fastighetsverk ("SFV”), Stockholms stad, Akademiska Hus, AB Storstockholms
Lokaltrafik ("SL") respektive Trafikverket. SFV:s mark inom Albano forvaltas av Kungliga
Djurgardens Forvaltning ("KDF”). /SB:s kommentar: Onddig bilaga?/

Parterna har for avsikt att exploatera del av Albano och darmed aktivt verka fér ny
bebyggelse av universitets- och hégskolelokaler samt student- och gastforskartlagenheter
i syfte att Albano skall utvecklas till ett universitetscampusomrade ("Exploateringen”).
Syftet med Exploateringen ar att sékerstélla de naraliggande universitetens narvaro och
framtida behov av lokaler samt stadens behov av forskar- och studentbostader. |
samband med detta har Akademiska Hus den 19 mars 2012 ingatt intentionsavtal med
Stockholms stad enligt Bilaga 1.2(i) samt exploateringsavtal den [**] 2012 enligt Bilaga
1.2(ii). Vidare har Akademiska Hus, Stockholms stad genom dess exploateringsnamnd
och Trafikverket den [**] 2012 ingatt intentionsavtal avseende intunnling av Vartabanan
enligt Bilaga 1.2(iii), samt Svenska Bostader har ingatt exploateringsavtal med
Stockholms stad den [**] 2012 enligt Bilaga 1.2(iv).

For Exploateringen har Parterna tillsammans med Stockholms stad pabérjat en
detaljplaneprocess som bl a omfattar fastigheten Norra Djurgarden 2:2 och som forvantas
att antas i september 2012 (Dnr 2008-21530-54) ("Detaljplanen”). Detaljplanekarta
framgar av Bilaga 1.3. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns
nedan "Planomradet”. For narvarande omfattas fastigheterna Norra Djurgarden 2:2,
Norra Djurgarden 1:8 och Norrmalm 5:1 av detaljplan Dp/TDp 2004-05427A-54, vilken
vann laga kraft den 10 april 2008, och fastigheterna Norra Djurgarden 1:1 och 2:2
omfattas av detaljplan Dp 2004-05707-54, vilken vann laga kraft den 24 september 2009.
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2.2

2.3

2.4

SYFTE

Parternas dvergripande samarbete

Overgripande mal &r att forma ett varldsledande universitetsomrade som sakerstaller
universitetens framtida utveckling och attraktionskraft, i detta mal ingar integrering av
student —och gastforskarbostader i campusmiljén

Syftet med detta Avtal ar att faststilla gemensamma mal och ataganden fér Parterna
avseende Exploateringen och tillhérande atgarder sdsom fastighetsregleringar; att
tillskapa goda samarbetsformer i syfte att férebygga och Iésa konflikter;, att tydliggéra hur
fordelning av kostnader och risker hanforliga till Exploateringen skall genomféras samt att
faststalla forutsattningar och villkor for markoverlatelser mellan Parterna.

Detaljplaneprocessen

Parterna skall aktivt verka for att Detaljplanen skall antas och vinna laga kraft samt medge
byggrétt (exkl garage) for ca 100 000 m® BTA universitets- och hdgskolelokaler samt
ca50 000 m® BTA student- och gastforskarbostader (motsvarande ca 1 000 bostader)
inom Albano.

Parterna ar medvetna om att sakagare har ratt att dverklaga beslut att anta detaljplan och
att beslutet om antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen och mark- och
miljddomstolen samt bli foremal for rattsprovning. Parterna ar saledes medvetna om och
accepterar att Detaljplanen i rimlig omfattning kan avvika fran vad som redovisas ovan i
punkt 2.2.

Parterna skall vidare aktivt verka for:

(@) att gemensamhetsanlaggningar, andra anlaggningar, lokaler samt samfalligheter
for gang- och korbara ytor upprattas dar s& ar lampligt och majligt,

(b) att det i forsta hand inte skall bildas nagra 3D-fastigheter eller 3D-utrymmen
utan endast dar sa ar noédvandigt med hansyn till vad som erfordras for
Exploateringen och for att genomféra Detaljplanen,

(c) att byggetablering skall ske efter samrad mellan Parterna,

(d) att samarbetet mellan Parterna under Exploateringen skall kédnnetecknas av
Oppenhet och med ett kontinuerligt utbyte av nédvéandig information, samt

(e) att eventuella konflikter skall I6sas skyndsamt och i god anda.
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Fastighetsregleringar och fastighetsoverlatelser

Parterna skall aktivt verka for att fastighetsregleringar och fastighetsoverlatelser
genomfdrs efter att Detaljplanen vunnit laga kraft i syfte att:

@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

overlatelser av byggbar mark ska ske enligt angivelser i detaljplan samt enligt
preliminar fastighetsbildning uppréattad av Stockholms stad enligt Bilaga 2.5(a)
med avsikten att fastigheter for i huvudsak bostadsandamdl skall dagas av
Svenska Bostader och att fastigheter avsedda fér i huvudsak universitets-
andamal skall agas av Akademiska Hus,

inom Detaljplanens planomrade, utdver vad som anges ovan, byggbar mark
skall agas av SFV/KDF som senare till Svenska Bostader respektive
Akademiska Hus skall upplatas med tomtratt (dar Parterna avseende marken
skall komma 6verens om fortsatt gemensam utveckling),

SL (a4gare av Roslagsbanan) skall till Akademiska Hus och Stockholms stad
overlata mark som ligger inom Albano som erfordras for Exploateringen for att
genomfdra Detaljplanens byggnader och anlaggningar,

Trafikverket (&gare av Vartabanan) skall till Akademiska Hus respektive
Stockholms stad 6verldta mark som ligger inom Albano som erfordras for
Exploateringen for att genomféra Detaljplanens byggnader och anlaggningar,

Svenska Bostader skall forvarva mark enligt exploateringsavtal med Stockholms
stad, Bilaga 1.2(iv), samt

ytterligare Overlatelser som Parterna kommer Gverens och som erfordras for
Exploateringen for att genomfora Detaljplanens byggnader och anlaggningar
genomfors.

EXPLOATERINGSARBETEN INOM PLANOMRADET

Enligt exploateringsavtal mellan Akademiska Hus och Stockholms stad, Bilaga 1.2(ii),
skall Akademiska Hus utféra anlaggningar mm inom Planomradet (nedan benadmnda
"Exploateringsarbetena”) sdsom bl.a.:

@0
(ii)

(iii)
(iv)

intunnling av Vartabanan inkl plats for dubbelspar,

nyanlaggning genom foérlangning av Ruddammsvagen inkl ev bankpalning mm
mot Roslagsbanan,

upprustning av Bjornnésvagen,

upprustning av parkmark,
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5.2

(v) sanering av all mark enligt Storstadsspecifika (ev platsspecifika) riktvarden inom
Planomradet,

(vi) rivning av befintliga byggnader inom Planomradet, samt

(vii) upprustning av Roslagsvagen inom Planomradet.

KOSTNADER FOR EXPLOATERINGSARBETENA

Stockholms stad och Akademiska Hus har gemensamt berdknat och tagit fram en
sammanstéllning av kostnader fér Exploateringsarbetena som Akademiska Hus ska
utfora. Kostnaden for Exploateringsarbetena (vari inte ingar kostnader for gang- och
cykelvag utefter Roslagsvagen samt fordyrande atgarder 6verstigande 20 mnkr for gang-
och cykelbro dver Roslagsvéagen till Bellevue) ar beréaknade till 344 mnkr i vardetidpunkt
2012-03-01, Bilaga 4. Det noteras att Stockholms stad skall betala sin andel av
kostnaderna med ett fast belopp om 91 mnkr (i vardetidpunkt 2012-03-01) och att
Akademiska Hus skall betala resterande kostnader. Akademiska Hus star darmed risken
for att den faktiska kostnaden for Exploateringsarbetena blir hégre an berédknade 344
mnkr (i vardetidpunkt 2012-03-01). Av punkt 8 nedan foljer att Svenska Bostader,
gentemot Akademiska Hus, skall svara fér sin andel av denna risk.

Parterna & medvetna om att det infér Exploateringen krévs vissa foérberedande
Exploateringsarbeten innan Detaljplanen vunnit laga kraft och Parternas respektive
exploateringsavtal med Stockholms stad &r slutligt bindande. Sadana forberedande
Exploateringsarbeten kan kréavas betraffande mediaforsorjning, marksanering,
energilager, kompletterande geotekniska undersdkningar och intunnling av Véartabanan.

ORGANISATION OCH SAMVERKAN

Styrgrupp

Vardera Part skall utse varsitt ombud som tillsammans skall utgdra en styrgrupp som skall
traffas inom lampliga intervall ("Styrgruppen”). Till styrgruppsméten kan andra personer
adjungeras om Parterna finner detta lampligt. Styrgruppen skall behandla dvergripande
fragor avseende Exploateringen efter hanskjutning fran Samverkansgruppen enligt punkt
5.3 nedan.

Samverkansgrupp

Vardera Part skall aven utse en projektansvarig som aktivt skall medverka i frAgor rérande
Exploateringen, bl a detaljplaneprocessen tillsammans med Stockholms stadsbyggnads-
kontor. De projektansvariga skall bilda en samverkansgrupp dar &ven andra enligt
Parterna lampliga personer kan medverka sasom t.ex. arkitekter, projektledare och
konsulter ("Samverkansgruppen”).
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Samverkansgruppen avser genom regelbundna méten manadsvis behandla I6pande
fragor avseende Exploateringen samt skall hanskjuta fragor av Gvergripande karaktar till
Styrgruppen. Samverkansgruppen skall aven tillse att erforderligt samrad under
detaljplaneprocessen sker med Stockholms stad och andra berérda myndigheter och
instanser. | mojligaste man skall detta ske genom respektive projektansvarig som I6pande
skall informera Samverksansgruppen infor och efter samrad med Gvriga parter.

Insyn i upphandlingar samt i projekterings- och byggprocessen avseende
Exploateringsarbetena

Svenska Bostader skall medverka och ges full insyn i, samt tilsammans med 6vriga parter
godkanna, upphandlingar som Akademiska Hus kommer att genomféra avseende
Exploateringsarbetena. Svenska Bostader skall aven i évrigt medverka och ges full insyn
i projekterings- och byggprocessen med rétt att t ex delta i byggmoten.

MARKOVERLATELSER

Vid overlatelse av mark fran Akademiska Hus till Svenska Bostader skall kopeskillingen
uppga till 3000 kronor per kvm BTA byggratt enligt Detaljplanen (med den inskrankning
som anges i punkt 6.2 nedan), med avdrag fér av Svenska Bostader erlagda program-
och detaljplanekostnader hanférliga till Exploateringen jamte eventuell tillaggskdpeskilling
enligt punkt 8.2 nedan.

Den byggratt som utgérs av garage, inkl koérytor m.m. som erfordras for
garagets/garagens drift och anvandning, skall inte vara képeskillingsgrundande och skall
salunda inte inraknas i byggratten vid faststallande av kopeskilling enligt punkt 6.1 ovan.

Tilltrade och betalning av kdpeskillingen skall ske 30 dagar efter att fastighetsbildning
enligt punkt 2.5(a) ovan vunnit laga kraft. Akademiska Hus skall pa tilliradesdagen, sedan
kopeskillingen erlagts enligt ovan, utfarda kvitterat kopebrev samt éverlamna samtliga
handlingar rorande fastigheterna som innehas av Akademiska Hus och som bor tillkomma
Svenska Bostader i egenskap av ny agare.

Eventuell tillaggskopeskilling enligt punkt 8.2 nedan skall, med bérjan da kostnaderna
overstiger 344 mnkr i vardetidpunkt 2012-03-01,erlaggas a conto mot faktura i takt med
att ytterligare kostnader uppkommer (jfr punkt 8.2 nedan). Slutlig avrakning mellan
Parterna for Exploateringsarbetena skall ske nar samtliga kostnader slutligen kan fast-
stéllas (jfr punkt 8.3 nedan).

Parterna uppskattar att det pa den mark som Akademiska Hus skall dverlata till Svenska
Bostader kan byggas ca 250 /SB:s kommentar: Summan bor vara 250 pa mark
omfattande hus 13, hus 7 samt hus 6A/ student- och gastforskarbostader, varav en del
kan uppforas pa framtida 3D-fastighet. Svenska Bostader avser att bygga ytterligare ca
150 bostader pd mark som disponeras av andra markagare (KDF och Fysikhuset
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8.2

8.3

8.4

9.1

Stockholm KB), under forutsattning att Overenskommelse om tomtrattsupplatelse
respektive markforvarv kan traffas med dessa markagare.

GARAGE

Parterna skall vardera uppfoéra garage i enlighet med géallande parkeringsnorm i
forhallande till Detaljplanen samt till de byggnader vardera Part skall uppfora. Om det
uppkommer behov av parkeringsplatser som en av Parterna inte kan tillgodose skall de
inleda forhandlingar i syfte att komma Gverens om en annan l6sning &n det ovannamnda.

KOSTNADER OCH RISKER
Vardera parten skall svara fér sina egna kostnader hanférliga till Exploateringen.

Overkostnader samt risker hanforliga till Exploateringsarbetena (exempelvis avseende
miljéférorening) skall fordelas mellan Parterna efter vardera Partens totala andel BTA
enligt Detaljplanen efter genomférda fastighetsregleringar, Harvid skall inréknas totala
BTA inom de fastigheter/tomtréatter som respektive Part kommer att exploaterar for
uppférande av universitets- och hdgskolelokaler (Akademiska Hus) respektive student-
och gastforskarbostader (Svenska Bostader). Svenska Bostaders andel av (6ver-)
kostnaderna skall erlaggas genom en tillaggskopeskilling for den mark som Akademiska
Hus overlater till Svenska Bostader. Foérdelning av kostnaderna (betalning av
tillaggskopeskilling) enligt fordelningsnyckel skall dock endast ske i det fall och till den del
de totala kostnaderna for Exploateringsarbetena 6verstiger 344 miljoner kronor i prislage
2012-03-01 med hansyn till indexering tillféljd av hojning av KPI (manadsvis).

Parterna @& medvetna om att del av Detaljplanen sannolikt kommer att omfatta
bostadsbyggnad p& mark som idag ags av Fysikhuset Stockholm KB samt byggnader
uppférda pa 3D-fastigheter, varav en 3D-fastighet grundar sig pa mark som &ags av
Akademiska Hus och en 3D-fastighet grundar sig pa mark som &ags av SFV/KDF. Parterna
ar vidare medvetna om att Detaljplanen efter att den vunnit laga kraft kan avvikar fran den
omfattning som sags i punkt 2.2 ovan.Parterna skall sa snart det kan ske gora en slutlig
avrakning av riskfordelning/tillaggskopeskilling utifran Parternas slutliga och verkliga utfall
BTA (jfr punkt 6.4 ovan).

Samtliga kostnader angivna i detta Avtal ar angivna exklusive mervardesskatt.
Mervardesskatt avseende Exploateringsarbetena skall inte i ndgot fall vara ersattnings-
grundande for Akademiska Hus i forhallande till Svenska Bostader och skall salunda inte
till nAgon del beaktas da eventuell tillaggskopeskilling skall faststallas.

OVERTAGANDE AV ATAGANDEN

Vid eventuell 6verlatelse av mark frdn Akademiska Hus till Svenska Bostader, som avser
mark eller del av mark som Akademiska Hus tidigare forvarvat av annan, dvertar Svenska
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9.3
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10.1

10.2

11

12

Bostader, till foljJd av ansvar som byggherre vid exploatering av fastighet Svenska
Bostader forvarvat, samtliga uttryckliga ataganden och forpliktelser Akademiska Hus, i
egenskap av byggherre, har mot séljaren av den overlatna marken. For tydlighets skull
innebar detta Overtagande av ataganden inget partsbyte i tillampliga avtal mellan
Akademiska Hus och séljaren.

Som en foljd av ovanstdende har Akademiska Hus darmed ratt att vanda sig direkt mot
Svenska Bostader och krédva att Svenska Bostader fullgor de eventuella uttryckliga
forpliktelser och ataganden som Akademiska Hus alagts mot séaljaren avseende den
aktuella marken.

I den man saljaren istallet kraver skadestand/ersattning, vite eller annan fullgorelse fran
Akademiska Hus, ska Svenska Bostader halla Akademiska Hus skadeltst avseende alla
sadana ansprak samt, i forekommande fall, omedelbart p4 uppmaning av Akademiska
Hus vidta rattelse. Svenska Bostader férbinder sig aven i 6vrigt att mot Akademiska Hus
svara for all direkt skada, forlust, men eller intrang som Akademiska Hus kan drabbas av
till foljd av alla eventuella ansprak fran saljaren hanforligt till marken.

VILLKOR
Detta Avtal ar villkorat av:

€) att styrelsen i Akademiska Hus AB (publ) senast den [**] 2012 fattar beslut om
att Akademiska Hus skall inga detta Avtal pa dess angivna villkor, samt

(b) att Parternas respektive exploateringsavtal med Stockholms stad blir slutligt
gallande.

For den handelse ovanstadende villkor i punkt 10.1(a)-(b) inte uppfyllts inom angiven tid
skall detta Avtal utan vidare atgard upphora och Parternas gemensamma kostnader for
program- och detaljplan (jfr punkt 6 ovan) samt eventuella ytterligare kostnader skall
fordelas mellan Parterna efter andelen BTA i Detaljplanen, eller, for det fall att
Detaljplanen inte vinner laga kraft, det forslag till detaljplan som foérdes fram till
kommunfullméktige fér antagande.

AVTALSTID

Detta Avtal skall borja galla nar det undertecknats av Parterna och skall galla till dess att
Exploateringen ar fardigstalld, vid vilken tidpunkt Avtalet automatiskt och utan féregaende
uppsagning omedelbart skall upphdra att galla.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Eventuella andringar och/eller tillagg till detta Avtal skall for att vara bindande avfattas
skriftligen och vara undertecknade av behdoriga stallféretradare for respektive Part.
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14.2

14.3

OVERLATELSE

Part far varken overlata eller upplata sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal
utan den andra Partens skriftliga medgivande.

TVISTER

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal skall i forsta hand l6sas i Samverksans-
gruppen. Om tvisten inte kan l6sas i Samverkansgruppen skall det omedelbart kallas till
mote i Styrgruppen och, om tvisten inte kan l6sas dar, skall den 6verforas till hdgre
ledningsniva hos respektive Part.

I den man Styrgruppen beslutat och Parterna ar dverens kan medling anvandas. Vid
medling skall en av Parterna gemensamt utsedd medlare paskynda en forlikningsprocess
sa att Parterna sjalva kan finna en losning. Medling skall upphtra om Part inte langre vill
fortsatta.

Om tvisten inte kan lésas genom medling skall den avgéras av allmédn domstol med
Stockholms tingsratt som forsta instans.

Detta Avtal har upprattats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

Stockholm den [**] 2012 Stockholm den [**] 2012
AKADEMISKA HUS STOCKHOLM AB AB SVENSKA BOSTADER
[Namnfortydligande] [Namnfortydligande]
[Namnfortydligande] [Namnfortydligande]
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