Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Atrium Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047), nedan kallat Bolaget, har under
forutsdttning som anges i § 7 nedan tréffats f6ljande

MARKANVISNINGSAVTAL FOR
HANDELSPLATS I SLUSSEN

§ 1
MARKANVISNING

Parterna dr dverens om att tréiffa detta avtal om markanvisning av det pa bilagda karta
(Bilaga 1) angivna markomréadet, nedan kallat Handelsplatsen, vilket ligger inom
fastigheterna S6dermalm 6:36 (blivande Bla Bodarna 1) och Sédermalm 7:87 i
stadsdelen Sédermalm, med adress Stadsgérden 1.

Denna markanvisning innebdr att Bolaget, under en tid av tva ar frin och med att de tva
forsta villkoren i §7 dr uppfyllda, har en option att ensam forhandla med Staden om
overenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal f6r Handelsplatsen.

Om Bolaget viljer ett annat Bolag inom koncernen som avtalspart i detta
markanvisningsavtal eller Gverenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark,
ska Bolaget sésom moderbolag ga i borgen alternativt ata sig ett solidariskt ansvar for
det andra bolagets ritta fullgérande av avtalet.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Markomradet utgér den nya Handelsplatsen i nya Slussen. Handelsplatsen ir belidgen pa
en historisk plats och i en kommersiellt attraktiv knutpunkt mellan olika
kollektivtrafikslag och ska bidra till Stadens mal f6r Slussen avseende trafik och
stadsliv. Birkraftig handel med service och intressant utbud ir en viktig faktor for
Slussens identitet och virde som attraktiv och trygg métesplats dver dygnet.

Handelsplatsen bildar tillsammans med Milarterrassen, som tidigare markanvisats till
Atrium Ljungberg AB, och de blivande lokalerna under huvudbron, vilka Stockholms
Hamnar AB blir dgare till, en mycket stark och attraktiv plats i métet mellan Mélaren
och Saltsjon.
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Parternas mdlbild &r att tillsammans utveckla platsens kommersiella méjligheter till
handel som ett medel att stdrka Slussens stadsliv och identitet som en av stadens mest
attraktiva métesplatser.

Féljande huvudprinciper ska gilla och kopeskillingen enligt § 5.3 #r bestimd utifran
dessa fOrutsittningar:

a)

b)

d)

Staden utfor for nérvarande arbeten for att uppféra bland annat de konstruktioner
som samtidigt utgér Handelsplatsens grund, golv, viiggar, tak och bér upp
Katarinaviigen. P4 grund av platsens ldge och stora komplexitet kommer minga
funktioner och konstruktioner att vara gemensamma for Handelsplatsen och
omgivande fastigheter samt allménna platser och kollektivtrafik. Utbyggnaden
sker i flera olika etapper. Omfattningen av stadens arbeten och anliggningens
dvergripande skick vid dverlatelsen framgar av Bilaga 2.

Anldggningen &r forberedd, pa systemhandlingsniva, for anvindning och
indelning i butiks- och serviceenheter enligt en masterplan/layout som Bolaget
tagit del av. Bolaget har fri tillgang till den systemhandling som Staden uppriittat
for den utformningen och som ligger till grund f6r de arbeten som staden utfor,
men &r fri att utforma annan masterplan inom ramen fér de fSrutsittningar som
ges i detta avtal och kommande Gverenskommelse om exploatering.

Bolaget utfor stomkomplettering, installationer och firdigstiller Handelsplatsen
samt vissa av de gemensamma funktionerna i samverkan med &vriga berdrda
aktorer. Som framgéar av Bilaga 2 6verlamnar Staden bjilklag gjutet till
varierande nivd under foreslagen niva for fardigt golv, till stérsta delen 100 mm.
Bolaget avser att 1 vissa butikslokaler bygga ldgre golv. Infor tecknande av
dverenskommelse om exploatering med markdverlatelse ska Bolaget studera om
det dr mdjligt, och i annat fall ska Staden kompensera Bolaget for den
uppkomna merkostnaden.

Handelsplatsen kommer att omfatta ca 16400 kvm BTA, vilket innefattar séviil
butiksytor som biutrymmen och allménna kommunikationsytor. Den
uthyrningsbara ytan uppskattas till ca 8000 kvm LOA.

Tva utrymmen om sammanlagt ca 565 kvm med entré mot kajen ingér i
handelsplatsen och &r enligt forslag till masterplan avsedda for cykelhall. I
begreppet innefattas exempelvis cykelparkering for savél handelsplatsens behov
som ett allméint behov, cykelverkstad samt dven viss forséljning kopplat till
service for cyklister. Kopeskillingen &r satt utifran sddan verksamhet. Bolaget
atar sig att etablera ett koncept inom ramen for sddan verksamhet inom de
aktuella utrymmena. Om detta efter en rimlig provotid inte visar sig birkraftigt
far annan verksamhet etableras inom ramen for detaljplanen, under férutséttning
att tillaggskopeskilling erldggs enligt § 5.3.

Handelsplatsen ska utgras av en tvddimensionell fastighet med tillhérande 3D-
utrymmen. Preliminéra férrittningshandlingar som Bolaget tagit del av ir
upprittade och redovisar forslag till fastighetsgréinser, 4 B

&
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gemensamhetsanldggningar och vissa servitut.
Exempelritningar framgér i Bilaga 3.

Exempel pa fastighetssamverkan avseende vissa funktioner &r anldggningar for
grundlidggning och betongstomme inklusive tétskikt och skyddsbetong samt
inlastningsfunktioner i Gster och vister.

Grundléggning och betongstomme bér upp Stadens gata, torg och park och utgér
samtidigt handelsplatsens golv, mellanbjdlklag, viggar och tak. Syftet med
fastighetsamverkan &r att fordela ansvar for det periodiska underhallet.

Staden ska utféra och bekosta underhall av det tatskikt under gatan som hindrar
vattenldckage till underliggande lokaler med normala intervaller.

Staden ansvarar dven for eventuellt annat periodiskt underhall

av konstruktionen.

Bolaget ska a sin sida ge staden tilltrdde till de utrymmen som krévs for att
kunna inspektera anldggningen och utféra underhallet, och har @ven skyldighet
att tila eventuell paverkan pa verksamheten och dess hyresgéster pa grund

av detta.

Bolaget tar ansvar for sadant underhéll, som uppkommer av skador eller
motsvarande som é&r relaterat till bedrivandet av handelsverksamhet, och har ritt
att gora infdstningar i stommen.

Lamplig form f6r och avgridnsning av denna fastighetssamverkan ska utredas
gemensamt och regleras i kommande Sverenskommelse om exploatering
inklusive kdpeavtal.

Exempel pa ytterligare fastighetssamverkan avser varumottagningar, ledningar,
ventilation och system for utrymning och brandsikerhet. Tillkommande
samverkan som inte nddvéndigtvis blir foremal for fastighetsbildning framgar
nedan, ytterligare samverkansbehov kan finnas.

Staden ska med stdd av servitut ha ritt att ha ett allmént tillgédnglighetsanpassat
gangstrdk med rulltrappor och hiss genom Handelsplatsen. Straket ska férbinda
den allménna platsen pa kajplanet med torgplanet via Katarinapaviljongen och
kunna héllas dppet dygnet runt.

Staden och Atrium Ljungberg AB genom Tranbodarne 11 KB, égare till
grannfastigheten Tranbodarne 11, ska enligt avtal gemensamt dga
Katarinahissen med tillhdrande gangvégar i form av en blivande
gemensamhetsanldggning eller, om en sadan inte kommer till stand, samégande.
Fér Katarinahissens gemensamhetsanldggning ska upplatas erforderligt utrymme
for sjdlva anldggningen med tillhGrande installationer inklusive passersystem
och mediaférsorjning.

Region Stockholm ska ha nyttjanderitt alternativt servitut for gangstrak for
kollektivtrafikresendrer. Gangstraket forbinder Saltsjébanans slutstation med
tunnelbanans norra entré och allmén plats pa kajplanet och torgplanet samt
bussterminalen i Katarinaberget. Striket, med undantag for arkadenji
(N
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mellanplanet, ska kunna hallas 6ppet den tid som tunnelbanan och
Saltsjobanan trafikeras.

Vissa anpassningar har gjorts i arkaden pa mellanplanet for att mojliggéra en
koppling mellan Handelsplatsen och grannfastigheten Tranbodarne 11, bl.a.
avseende hojdsittningen. Ovriga forutsittningar for en sadan koppling fér
utredas av Bolaget och #garen till Tranbodarne 11.

Kopplingen mellan handelsplatsen, den nya bussterminalen i Katarinaberget och
tunnelbanan kallas Entré Katarinaviigen. Bussterminalfastigheten har
officialservitut med ritt att ha en entré i enlighet med fastighetsindelnings-
bestammelser i detaljplan. Handelsplatsens riitt att anviinda samma entré behover
ddrmed preliminért regleras med stod av officialservitut, avtalsservitut eller
annan nyttjandertt. Staden utfor en provisorisk 13sning s att entrén kan fungera
dad bussterminalen ppnar, vilket sker innan Handelsplatsen kan tilltriidas av
Bolaget. Entrén fardigstills av Bolaget i samrad med Region Stockholm i
enlighet med grénsdragning i genomforandeavtal mellan Staden och Region
Stockholm, dér Regionen ansvarar for vissa funktioner och Staden och Bolaget
for andra. Syftet med uppligget &r att entrén ska upplevas som en attraktiv
gemensam entré till savil kollektivtrafik som handel. Parterna kan komma
dverens om annan ansvarsfordelning.

Parterna ska gemensamt verka for att de kommersiella lokalerna och de
allménna ytorna i Handelsplatsen ska kunna 6ppna for allminheten si snart det
dr mojligt med hinsyn till firdigstillandet av dvriga Slussen och ett effektivt
genomfdrande av Bolagets arbeten. Eftersom delar av stommen, som #r
gemensamma {6r Handelsplatsen och Slussen, planeras att fardigstillas sent i
projekt Slussen, kan det innebira att Bolagets genomforande behdver delas upp i
flera etapper.

m) Ansvar for drift och underhall av de olika nyttjanderitts- och servitutsomradena

omridena ska delas mellan Bolaget, Region Stockholm och Staden efter skiilig
och riittvis grund mot bakgrund av nyttor och de kostnader som uppstar kopplat
till behov av dppettider mm. Region Stockholm har i avtal med Staden férbundit
sig att std for 50% av drift, underhall och fornyelse av sambandsutrymmen for
kollektivtrafiken i atrium och arkad. I samband med upprittande av
dverenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal ska parterna teckna ett
driftavtal for att reglera dessa fradgor. Parterna ska i detta driftavtal uppna en
situation dér Bolagets kostnader for drift och underhall avseende de allménna
kommunikationsytorna i handelsplatsen motsvarar normala forhallanden for en
handelsplats av liknande omfattning men utan utkade Sppettider.

For Saltsjdbanan behvs personalutrymmen i direkt anslutning till den nya
slutstationen. Omfattningen utreds for nérvarande, besked limnas senast infor
kommande 6verenskommelse om exploatering inklusive kpeavtal.

Preliminirt ska dessa férdigstillas till uthyrningsbart skick av Bolaget och hyras
ut till operattren for Saltsjobanans trafik alternativt till Region Stockholm.
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o) Avgrinsning av lokaler tillhériga Handelsplatsen pa torgplan/gatuplan i
anslutning till Entré Katarinavégen dr preliminir och ir beroende av att en
overenskommelse trdffas mellan Staden och Region Stockholm med anledning
av att Regionen har begirt dndrad utformning av entrén till tunnelbanan och
dndring av stationens funktioner. Staden och Bolaget ska verka for att
tillsammans med Region Stockholm finna lésningar som méjliggdr
genomforande av nytt hotell i kvarteret Ormen, innebirande en pabyggnad pa
tunnelbanestationen och Handelsplatsens lokaler samt en hotellentré mot
Ryssgarden eller Katarinavigen.

p) Bolaget ska héilla toaletter tillgéingliga for Handelsplatsens bestkare.

q) Bolaget ska f6lja av staden framtagna Architectual Guidlines och
gestaltningsfdrutsittningar vid utformning av Handelsplatsen inklusive
Katarinapaviljongen och Entré Katarinavigen. Gestaltningsforutsittningar
framgér av Bilaga 4.

r) Bolaget ska folja bifogade héllbarhetskrav (Bilaga 5) inom ramen for de
forutsittningar som ges av gillande detaljplan och Stadens genomfdrande av nya
Slussen. Det innebir exempelvis att det inte finns krav att ordna bilparkering.

s) Ett fiberhastighetsnit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en

operatorsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas
till bebyggelsen.

§3
DETALJPLAN

For Handelsplatsen giller lagakraftvunnen detaljplan for Slussen, Dp 2005-08976-54.

§4
UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSARBETE, ORGANISATION, TIDER

Bolaget driver och leder i samrad med Staden det utrednings- och projekteringsarbete
som behdvs for att parterna ska kunna triffa en Gverenskommelse om exploatering
inklusive kdpeavtal, och ska efter samrad med staden tillsitta nddvindiga resurser.

Parterna ska ha en gemensam mdtesplan, gemensam styrgrupp och arbetsgrupper for
exempelvis kommunikation, gestaltning och projektering samt genomforandeplanering
och -samordning. En gemensam tidsatt aktivitetsplan ska upprittas av Bolaget med
utgdngspunkt fran Stadens genomforande av Slussen.
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§5
EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for att parterna
ska kunna tréiffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive kpeavtal. Det
inkluderar exempelvis de utrednings- och omprojekteringskostnader som Staden kan
drabbas av som en f6ljd av Bolagets eventuella nskeméal om justering av stomme,
installationer, landskap, ledningar etc. Staden star dock for kostnaderna fér egen
personal pé exploateringskontoret och for ordinarie projektering av konstruktioner och
installationer som Staden ska bygga.

5.2. Bygg- och anligeningskostnader

Kvartersmark

Kommande 6verenskommelse om exploatering ska reglera respektive parts ansvar for
att utfora och bekosta bygg- och anldggningsatgérder inom Handelsplatsen. Principer
f6r vem som bygger respektive dger ingaende delar har utgdngspunkter i att skapa en
sammanhéngande helhet, nér det &r limpligt att genomfora delar samt vem som har
storst nytta och/eller stillt kraven. Stora krav kommer att stéllas pad samordning av
Bolagets arbeten med Stadens olika entreprendrer, Gvriga byggaktérer i Slussenomradet,
Region Stockholm och med de ledningsdragande bolagen.

En specifikation med tillhérande ritningar ska tas fram for att i detalj visa grinsdragning
och ansvarsfordelning. Aven drift och underhallsansvar fordelas. Bolaget har tagit del
av utkast daterat 2019-06-01, delvis reviderat 2019-12-17.

Overgripande giller att staden stir for rivning, markundersdkningar inklusive arkeologi
och eventuell behandling av fororeningar samt bygger och 6verlater till Bolaget eller till
kommande samfillighet f6r gemensamhetsanldggningar:

o Grundldggning. Grundldggning sker bade via pélning och platta pa mark.

o Konstruktiv betong, stomme (bjdlklag, pelare, birande delar inklusive titskikt och
skyddsbetong) exklusive Katarinapaviljongen, vilken utfsrs av Bolaget.
Skalskydd (fasader, tak, glaspartier, dérrar) exklusive Katarinapaviljongen, vilken
utfors av Bolaget.

° Platser eller utrymmen for att ansluta media.

Ersittning for de byggnadsdelar och anliggningar som staden utfor och &verlater ska
inga i kdpeskillingen for Handelsplatsen. Aven Handelsplatsens andelar i
gemensamhetsanldggningar ingar inklusive de byggnadsdelar och anlidggningar som
staden utfor f6r gemensamhetsanlidggningens rikning.

For de arbeten som Staden utfor limnas 5 &rs garanti samt 10 ars ansvarstid for
entreprenaden enligt AB04.

Utdver det som Staden bygger och 6verlater inom kvartersmark, liter Staden dven
uppfora byggnadsdelar och anléggningar som ska #igas av Staden pa kvartersmark; -
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Exempel pé sddana ér rulltrappor och hiss till Katarinapaviljongen, med tillhérande
apparatskap etc.

Bolaget fardigstiller efter tilltrddet handelsplatsen med exempelvis installationer,
golvmaterial, belysning, stomkomplettering, viiggar, glaspartier, undertak,
utrymningsvigar, offentliga toaletter, logistikhissar, trapphus som ej ingar i
betongstommen etc.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f61jd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pé den blivande
kvartersmarken. Det kan exempelvis réra ytor i anslutning till Katarinapaviljongen och
entrépartiet under huvudbron. Projektering och utférande av alla aterstiillande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln 1 8vrigt dr att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan 6verenskomma

om annat.

I princip samtliga ledningar i stadens mark inom Slussenomradet dr kulvertférlagda. Det

kommer inte att vara mdjligt att lagga ledningar i mark.

5.3. Markéverlatelse

Staden ska till Bolaget med dganderitt Gverlata den blivande kvartersmarken for
kommersiella lokaler, inklusive av staden uppforda byggnads- och anlidggningsdelar
samt andelar i gemensamhetsanliggningar f6r sadana. Parterna ska triffa
dverenskommelse om exploatering nér parterna tillsammans anser att en sddan

kan tréffas.

Vid forséljningen av marken ska kipeskillingen baseras pa 25 583 kronor per m?> LOA.
Kdpeskillingens storlek dr bestdmd i prisldge 2020-02-01.

For byggritt for butiker skall kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltridestidpunkten med 100% av foréndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforiindring, Butiker hela StorStockholm framtaget av MSCI Norden AB (MSCI).
Detta index visar virdeforandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas
fram senast under april manad néstféljande ar. Per 2018-12-31 (indextal {6r ar 2018) iir
indextalet 468 enheter (1983-12-31=100).

Nir indextalet for ar 2020 har publicerats beriiknas indextalet per 2020-02-01 genom
linjdr interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2019 och 2020. Det pa detta
sitt beriiknade indextalet bendmns nedan startindex.

I
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Vid tilltrade berdknas kdpeskillingen enligt féljande:
1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:

Slutligt fastighetsindex beriiknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI
senast framtagna indextalet omréiknat med fordndringen av statistiska
centralbyrdns konsumentprisindex (KPI) for december méanad det ar detta
MSCI:s indextal avser och KPI for den manad som infaller tvd manader fore
tilltriddet. Képeskillingen vid tilltrddet beriknas som kdpeskillingen i
prisldge 2020-02-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt
fastighetsindex och startindex.

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

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som képeskillingen i prislige 2020-02-
01 multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den ménad som infaller
tvd manader fGre tilltridet och KPI for februari manad 2020.

De tva ytorna for cykelhall ingér inte i den LOA som ska ligga till grund for berdkning
av kopeskillingen. Om ytorna eller del av dem skulle tas i bruk f6r annan anvéndning én
cykelhall enligt § 2 punkt d) ska en tilliggskopeskilling erliggas med ett belopp som
motsvarar den LOA som tas i bruk fér annan anvindning multiplicerat med den
kopeskilling per LOA som anges och berdknas enligt ovan. Bolaget ska utan anmodan
kontakta Staden om ytorna ska tas i bruk for annan anvindning.

Kopeskillingen inkluderar ersittning for de byggnads- och anldggningsdelar som staden
uppfor. Eftersom Stadens arbeten utférs i en rad olika entreprenader kan Bolagets
tilltréde till olika delar av Handelsplatsen och tillhdrande gemensamhetsanldggningar
behdva ske etappvis.

Bolaget blir som &gare till Handelsplatsen befriat fran gatukostnadsersittning enligt
detaljplanen. Detta giller inte kostnader for framtida f&rbittringar av gator eller andra
allménna platser med dértill horande anordningar. Bolaget svarar for alla Svriga
kostnader for fastigheten sa som kostnader f6r anslutning av vatten och avlopp, el och
fjarrvdirme mm.

5.4. Moms

Vid dverldtelsen méste Staden till Skatteverket dterbetala avdragen moms pa
byggkostnaden for de 6verlatna byggnads- och anldggningsdelarna samt andelar i
sddana. Bolaget ska utdver kdpeskillingen ersétta Staden for denna momskostnad fullt
ut. Staden ska till bolaget utfarda och dverlimna en handling med uppgifter som anges i
8 a kap. 15-17 § mervirdesskattelagen (jimkningshandling) som specificerar nimnda
mervirdesskatt.

Bolaget ansdker hos Skatteverket om att fa géra avdrag for momsen med stdd av
jdmkningshandlingen. Om Bolaget av Skatteverket nekas jimkning for hela beloppet
aktuellt ar och i stillet maste dela upp jimkningen pa 10 ar ska Staden utge e% ]

u,‘)
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engéngsersattning till Bolaget om 10% av momsbeloppet, for den rinteforlust som
uppdelningen innebér for Bolaget.

§6
MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullmiktige den 15 december 2015. Detta innebér bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsnimnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sddana krav dr att gora ute- och inomhusmiljon tillgdnglig f6r méinniskor med
funktionsnedsittning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte far
dverlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far aterta markanvisningen. Med
tilligg till detta har Staden ritt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarforhallanden

dndras utan Stadens godkdnnande dértill. Om Bolaget gér i konkurs
forfaller markanvisningen.

§7
GILTIGHET

Detta avtal ir till alla delar forfallet utan ersittningsritt for nigondera parten om inte

dels exploateringsndmnden senast 2020-05-31 godkénner avtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft,

dels kommunfullmiktige senast 2020-06-30 godkénner dverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,”

dels Sverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 5.3 ovan triiffats mellan Staden
och Bolaget senast tvé dr efter det att samtliga villkor ovan uppfyl(lis.{/

d ok ok o %
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Detta avtal har upprittats i tvé likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den ’?/ 91 ‘/,.,_26 10

For Stockholms kommun For Atrium Ljungberg AB
genom dess exploateringsndmnd

( )
( )
BILAGOR

I. Karta

2. Forsdljningsobjekt handelsplatsen - Handelsplatsens beskaffenhet och skick vid
tilltriide (inklusive bilagor).

3. Underlag till fastighetsbildning, utdrag ur handling under arbete

4. Riktlinjer for gestaltning Katarinapaviljongen, inglasning Katarinahissen
samt handelsplatsen

5. Hallbarhetskrav

6. Markanvisningspolicy



Bilaga 1

Karta 6ver markanvisning for handelsplats vid Slussen. Ortofoto 2017.

R&d linje markerar ungefirlig avgrénsning av markanvisningsomradet vid Slussen,
Sédermalm.




