Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Atrium Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047), nedan kallat Bolaget, har under
forutséittning som anges i § 7 nedan triffats féljande avtal om

MARKANVISNINGSAVTAL FOR
MALARTERRASSEN

§1
MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2018-06-14 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivha markomradet, nedan kallat Markomradet, vilket ligger inom
fastigheterna Sodre Torn 1 och S8dermalm 7:87 vid Slussen i stadsdelen Sodermalm,
med adress Slussbrogatan.

Denna markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tvd 4r frdn och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om verenskommelse om
exploatering inklusive tomtrittsavtal for Markomradet.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en byggnad for centrumiindamal ska
kunna uppforas inom Markomréidet, Den nya bebyggelsen ska bidra till att uppfylla
Stadens mal for Slussen avseende trafik och stadsliv. Arbetsnamnet for Markomridet 4r
for ndrvarande Mélarterrassen.

Stadens vision, “Ett Stockholm for alla”, innebér att Slussen ska bli en attraktiv, trygg
och levande del av Stockholm. Fér Markomradet betyder det att byggnaden och dess
innehall ska bidra till:
» ...alt platsen (Stdermalmstorg, Milarterrassen och kajen) far sin fulla funktion
som mdtesplats. Verksamheterna i Milarterrassen ska stddja stadslivet genom
att vara Sppna for alla och motivera att ménga minniskor tar sig hit och stannar

héir.
+ ...aft platsen #r fryge dygnet runt,
+ ...en stark identitet f6r Slussen.
* ...Stadsbyggnadsmdssiga kvalitefer, genom att tiliféra en rumsbildande volym

och fokus f6r platsen, med hiinsyn taget till utblickar och klimat.
s .. forstdelse for platsen, genom att pa torgnivan synliggdra vad som finns under
torget och pé terrasserna, samt att koppla samman funktioner och nivéer.
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Overgripande krav p4 byggnaden ir dirf5r att den ska:

* ... kunna inrymma olika verksamheter samtidigt med olika &ppettider.

* ... kunna inrymma matservering med tillagningskok.

* ... kunna inrymma mdnga personer samtidigt.

» ... hatillgingliga entréer pa flera nivder.

* ... mdjliggora koppling tll handelsytor pa kajplan och mellanplan.

« ... mdjliggdra forflyttning mellan nivaer och entréer inomhus.

* ... upplevas som transparent och ljus.

* ... hastdrre delen av fasaderna i genomsiktligt glas runt om (plankrav).

+ ... kunna byta anvindning i framtiden,

* ... ha viningsh&jd och stomkonstruktion som medger framtida flexibilitet.

Staden har tagit fram en programhandling och en systemhandling (daterad 2017-12-11),
Systemhandlingen utvecklas fér nérvarande baserat pd ovanstiende krav samt med
fokus pa att gende mellan Gamla Stan och S8dermalm ska erbjudas ett tydligt, rakt och
gent strak over Slusstorget. En ytsammanstillning ger 5965 m? BTA varav 336 m?
utgdrs av stadens inviindiga gangstrak. Férutom géngstriket #ir ytan 5629 m* BTA, Den
uthyrningsbara ytan &r 3524 m? LOA.

Féljande huvudprinciper ska gilla:

- Staden och Bolaget ska gemensamt arbeta vidare med Markomradet utifran av
Staden framtagen systemhandling, innehéllande Stadens krav pé Svergripande
funktion, design och kvalitet.

- Den nya bebyggelsen uppfors intill, pa och integrerat med Stadens nya
konstruktioner for Slussen och i omfattande samordning med dessa, varfor avsikten
fir att vissa delar av den nya bebyggelsen projekteras och uppfors av Staden och
sedan Sverlats till Bolaget.

- Staden ska ha servitut for ett tillginglighetsanpassat gangstrik med trappor,
rulltrappor och hissar genom Markomradet. Straket ska kunna hallas &ppet dygnet
runt.

- Kvartersmarken #r ovan mark avgriinsad i géllande detaljplan. Staden ska ha servitut
for gdng- och cykelbana mm l&ngs Slussbrogatan.

- Under mark 4r byggritten och den blivande fastighetsindelningen delvis flexibel.
Den exakta avgrinsningen av den blivande tomtrittsfastigheten bestims i
dverenskommelse om exploatering inklusive tomtréttsavtal.

- Terrasser och eventuella takterrasser ska vara publika. Utviindiga ytor i nira
anslutning till anléggningen iordningsstéills fSr att kunna anvindas och upplatas for
uteservering. Byggnaden ska innehélla publika lokaler pd samtliga vaningsplan.

- Kvartersmarken ska upplatas med tomtritt enligt de riktlinjer som
kommunfullmiktige beslutar.

- Bolaget ska folja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 2) inom ramen for de
forutséttningar som ges av giéllande detaljplan, Det inneb#r exempelvis att det inte
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finns krav att ordna bilparkering och att cykelparkering kommer att finnas i
fastighetens nérhet.

- Ett fiberhastighetsnit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatrsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.

Markomrédet ligger i direkt anslutning till blivande handelsplats i nya Slussen. Staden
har for avsikt att inom det kommande éret viilja metod for att markanvisa handelsplatsen
till limplig intressent. Bolaget har anmilt intresse for att férvéirva dven handelsplatsen
eftersom det genom synergieffekter ytterligare skulle forbéttra forutséttningarna att
uppni malen fr Mélarterrassen. Stadens avsikt #r att bjuda in Bolaget att tillsammans
med andra intressenter delta i den kommande markanvisningsprocessen avseende den
blivande handelsplatsen.

§3
DETALJPLAN

Fér Markomrédet giéller lagakraftvunnen detaljplan for Slussen, Dp 2005-08976-54.

§ 4
UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSARBETE, ORGANISATION, TIDER

Bolaget deltar i det utrednings- och projekteringsarbete som behdvs for att parterna ska
kunna tréffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive tomtréttsupplételse, och
ska efter samrad med staden tillsitta nédvindiga resurser.

Parterna ska ha en gemensam mdétesplan, gemensam styrgrupp och arbetsgrupper for
exempelvis kommunikation, gestaltning, konceptutveckling och projektering. En
gemensam tidsatt aktivitetsplan uppriittas med utgéngspunkt frdn Stadens genomférande
av Slussen.,

§5
EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget star f6r de nddvindiga utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
att parterna ska kunna triffa en verenskommelse om exploatering inklusive
tomtriittsavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret och for projektering av konstruktioner och installationer som
Staden ska bygga.

5.2. Bygg- och anliggningskostnader

Kommande Sverenskommelse om exploatering ska reglera respektive parts ansvar for
att utféra och bekosta bygg- och anliiggningsatgiirder inom Markomradet. Principer for
vem som bygger respektive dger ingdende delar har utgéngspunkter i att skapa en
sammanhingande helhet, nér det dr [ampligt att genomfira delar samt vem som har
stOrst nytta och/eller stillt kraven.
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Griinsdragningslistor med tillhérande ritningar ska tas fram for att i detalj visa
grinsdragning och ansvarsférdelning. Aven drift och underhillsansvar ska fordelas.

Overgripande giller att staden stir fr rivning, markundersdkningar inklusive arkeologi

och eventuell behandling av fSroreningar samt bygger och Sverliter till Bolaget:

. Grundlédggning. Denna iir till vissa delar gemensam med $vrig grundliggning.
Grundliggning sker bide via palning och platta pa mark.

. Konstruktiv betong, stomme (bjélklag, pelare, biirande delar)

Skalskydd (fasader, tak, glaspartier, dérrar)

Utviindig markbeldggning inom kvartersmark

Utviindiga trappor

Utrymmen {or att ansluta media

Fettavskiljare och oljeavskiljare, med placering i kdllarplanet.

Utéver det som Staden bygger och 6verldter inom kvartersmark, 13ter Staden &ven
uppfora delar pd kvartersmark som ska dgas av Staden. Exempel pa sddana &r:
. Rulltrappor och hissar med tillhtrande apparatskap etc.

. Markvirme

. Utomhusbelysning (ej pa fasad)

. Récken och ledstinger

e Anordningar for hantering av dagvatten utomhus
Allméinna platser

Bolaget ska svara fér och bekosta projektering samt genomftrande av de aterstdllande-
och anslutningsarbeten, som méste gtras i allméin platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till {61jd av Bolagets bygg- och anléiggningsarbeten pé den blivande
kvartersmarken. Projektering och utftrande av alla aterstillande- och anshutningsarbeten
ska utfras i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i Svrigt fir att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anléggningar inom allmén platsmark. Parterna kan dverenskomma

om annat.

5.3, Tomtriittsupplatelse.

Staden ska till Bolaget med tomtritt uppléta den blivande kvartersmarken for
centruméndamal, Parterna ska triiffa 6verenskommelse om exploatering nér
projekteringsarbetet hunnit s [&ngt att parterna tillsammans anser att en sédan kan
trdffas, dock senast 2020-06-14.

Parterna ska tréiffa tomtrittsavtal nir erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga kraft
och dvriga forutsiittningar for tilltriide till markomradet dr uppfyllda enligt kommande
dverenskommelse om exploatering.

Den érliga tomirittsavgiilden ska vara 890 kronor per m? BTA och ir den forsta 10-
arsperioden. Vid beréikning av arean ska undantag goras for stadens invéndiga servitut
for allmén gangtrafik enligt § 2.
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Ovanstdende pris i kronor per m? #ir bestdmt i prislige 2018-05-01 (viirdetidpunkten)
och ska regleras — uppét eller nedét — fram till tilltridesdagen med 100% av
foriindringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeftréndring, Butiker hela
StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar virdeforindring
for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram senast under april ménad
niistfljande &r. Per 2017-12-31 (indextal for ac 2017) #r indextalet 449 enheter
(1983-12-31 = 100).

Nér indextalet for ar 2018 har publicerats berdknas indextalet per 2018-05-01 genom
linjér interpolering med utgdngspunkt frén indextalen f6r 2017 och 2018. Det pa detta
siitt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tecknande av tomtréittsavtal berdknas tomtréttsavgilden enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:

Slutligt fastighetsindex berfiknas som det vid tillirddestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omriknat med fordndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (IKPI) f6r december manad det &r detta IPDs indextal avser
och KPI for den ménad som infaller tvd manader fore tilltriidet,
Tomtrittsavgilden vid tilltride berfiknas som tomtréttsavgilden i prislige 2018-
05-01 multiplicerad med férhillandet mellan slutligt fastighetsindex

och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:

Tomitréttsavgilden vid tilltride berdknas som tomtrittsavgilden i prislige 2018-
05-01 multiplicerad med férhdllandet mellan KKPT f6r den ménad som infaller tvé
manader fore tilltridet och KPI f6r maj 2018.

Tomtrittsavgilden f6r den frsta 10-arsperioden dr framriiknad som 5% av ett
markvirde som dr beriiknat utifran for innerstaden normala byggkostnader f6r en
byggnad f6r centruméndamal, av htg modern standard, 1 catt utfsrande och i en véning.
Tomtrittsavtalet ska innehélla ett villkor om att vid samtliga kommande omregleringar
av tomtrittsavgilden ska markvirdet berfiknas pd samma sitt,

5.4 Kompensation fir htiga byogkostnaders piverkan pa markviirdet

Tomtréttshavarens byggkostnader for Mélarterrassen dr betydligt hégre n normalt
enligt kalkyler som béda parter tagit del av, beroende av bland annat svéra
grundlidggningsférhallanden, htga arbetsplatsomkostnader i samband med
genomférandet av projekt Slussen, en mycket komplex utformning av fastigheten och
placering intill och under tunnelbanan, intill och ovanpa Stadsgirdsiedens tunnel, intill
kaj och under stadens torg, trappor och terrasser samt sérskilda krav frin staden
avseende design och innehall,

De higa byggkostnaderna ger ett betydligt 1igre markviirde én det som ligger till grund
for tomtréttsavgilderna for sdvil den férsta som for kommande avgildsperioder. Som
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kompensation for att tomtriittsavgiilden sdledes bygger pa ett htgre markvirde ska
bolaget vid tilltridet erséttas for skillnaden i markvérde med 12 900 kr per m2 BTA.
Beloppet ska indexjusteras fram till tilltrddesdagen pa samma sétt som
tomtréttsavgilden. Vid beréikning av arean ska undantag gbras fér stadens inviindiga
servitut for allmén gangtrafik

5.5 Erséttning for byggnads- och anliggningsdelar,

Bolaget ska vid tilltréidet till tomtriitten ersitta Staden for de byggnads- och

anliggningsdelar som Staden verlater till Bolaget. Erséttningen ska vara 32 300 kr per
2

m-BTA.

Ovanstdende pris i kronor per m? &r bestimt i prislige 2018-05-01 (véirdetidpunlsten)
och ska regleras — uppét cller nedat — fram till tilltriidesdagen med 100% av
fordndringen av Sveriges byggindustriers entreprenadindex med 60% av littra 251, 25%
av littra 117 och 15% av littra 231.

Vid dverlatelsen maste Staden aterbetala avdragen moms pé byggkostnaden for de
uppforda byggnads- och anliggningsdelarna till Skatteverket med ett preliminért belopp
om 45 mnkr (182 mnkr * 25%). Bolaget ska utéver ovanstdende ersittning ersitta
Staden for denna momskostnad fullt ut. Om byggkostnaden blir hgre eller ligre &n 182
mnkr ska erséttningen i den hér delen justeras i motsvarande mén. Staden ska till
bolaget utfiirda och Gverléimna en handling med vppgifter som anges i 8 akap. 15-17 §
mervirdesskattelagen (jimkningshandling) som specificerar nimnda mervirdesskatt,

Bolaget anstker hos Skatteverket om att fa géra avdrag f6r momsen med stdd av
jamkningshandlingen. Om Bolaget av Skatteverket nekas jamkning for hela beloppet
alktuellt &r och i stillet méste dela upp jimkningen pé 10 ar ska Staden utge en
engangsersittning till Bolaget om 10% av momsbeloppet, f6r den rinteférlust som
uppdelningen innebiir for Bolaget.

5.6 Fordindring av utnyttjandetal

Om relationen mellan uthyrningsbar yta LOA och bruttoarea BTA f6rindras med mer
dn 5 % har vardera parten rétt att uppta forhandling om justering av erséttningsbeloppen
med anledning av fordndringen.

§6
MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 3), beslutad i
kommunfullmiktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsnimnden, marknimnden eller
exploateringsnidmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel p&
sddana krav #r att gtra ute- och inomhusmiljon tillgéinglig fér minniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anstutning till allmén platsmark m,m,
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Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte far
Overlatas, dock kan kommande §verenskommelse om exploatering och
tomtréttsupplatelse komma att tecknas med helégt dotterbolag. Staden far, pa i
markanvisningspolicyns angivna grunder, aterta markanvisningen. Med tilldgg till detta
har Staden ritt att dterta markanvisningen om Bolagets dgarforhallanden dndras utan
Stadens godkénnande dértill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller markanvisningen.

§ 7
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsritt fran ndgondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 5.3 ovan triffats
mellan Staden och Bolaget senast 2020-06-14.

¥ % ¥ % %

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Atrium Ljungberg AB
genom dess exploateringsndmnd

( )
( )
BILAGOR

1. Karta: Slussen med Mailarterrassen
2. Hallbarhetskrav
3. Markanvisningspolicy



Bilaga 1

Bilaga 1 till markanvisningsavtal for Malarterrassen.
Karta: Slussen med Malarterrassen

Figur 1: Markomradet &r en del a

. g -
v nya Slussen.

Figur 2: Detaljplan for Slussen. Markanvisningsomradet bestar mycket schematiskt av flera delomraden och
innefattar dels en blivande 2D-fastighet med kvartersmark ovan mark (brun farg med gul begransningslinje) och
som urholkas av ett 3D-utrymme for Stadsgardsledens tunnel (grén farg), dels tilkommande 3D-utrymmen under
stadens torg och terrasser (rosa och blatt). Omradet genomkorsas av eft dygnetruntdppet x-omrade utomhus och
inomhus (orange). Avgransningen &r schematisk och preliminar.



