Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden och
Atrium Ljungberg Hallvagen AB (org.nr. 559155-0453), nedan kallat Bolaget samt Atrium
Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047) nedan kallat Agarbolaget, har traffats féljande

FORAVTAL OCH MARKANVISNINGSAVTAL

till planerad exploatering inom Slakthusomradet etapp 1

§1
BAKGRUND

Bolaget ar agare till fastigheten Kylfacket 3. Bolagets fastighet ingar i Slakthusomradets
forsta etapp, for vilken Start-PM godkéandes av Stadsbyggnadsndmnden den 22 februari 2018.
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Karta 1. Bolagets befintliga fastighet Kylfacket 3 markerad i rott.




| Karta 2 nedan redovisas Exploateringsomradet (A-D) som behandlas i detta avtal. Bolagets
befintliga fastighet illustreras i blatt (A-C).

Inom Bolagets fastighet finns en befintlig byggnad (A) som avses bevaras och utvecklas for
nytt andamal, dessutom planerar Bolaget for ny bebyggelse vaster om byggnaden. Den
tillkommande bebyggelsen ligger delvis inom Bolagets fastighet (C), medan resterande del
(D) ags av Staden och avses Overlatas till Bolaget. Delar av Bolagets befintliga fastighet ska
overga till Staden for allman plats, se omrade B i Karta 2.

Det rédmarkerade omradet (A+C+D), som kommer att utgora Kylfacket 3 efter
fastighetsreglering, betecknas Fastigheten vidare i detta avtal.

\| A - Befintlig byggnad inom
Bolagets fastighet

B — Mark inom Bolagets
fastighet som avses 8verlatas
till Staden

C —Tillkommande byggratt
inom Bolagets befintliga
fastighet

D — Tillkommande byggratt
pa mark som Staden avser
overlata till Bolaget
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Karta 2. Bolagets befintliga fastighet Kylfacket 3 i blatt (A-C). Med r&d linje illustreras den blivande
Fastigheten enligt kommande detaljplan.
A avser befintlig byggnad som avses bevaras och utvecklas, B avser mark som ska éverlatas fran Bolaget till
Staden for allman plats, C avser markomréade som planeras for ny bebyggelse inom Bolagets befintliga fastighet,
D avser markomrade som planeras for ny bebyggelse inom fastigheterna Kylfacket 1 och Kylfacket 2 som Staden
avser Gverlata till Bolaget.




§2

MARKANVISNING

Exploateringsnd&mnden har 2020-06-11 beslutat att till Bolaget anvisa det i Karta 2 med D
angivna markomradet. Det anvisade markomradet om cirka 565 kvadratmeter ligger inom
fastigheterna Kylfacket 1 och Kylfacket 2 i stadsdelen Johanneshov.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan angivna
datum, har en option att ensam férhandla med Staden om exploateringsavtal inklusive
overenskommelse om Gverlatelse av mark.

SAKERHET

Bolaget ar ett dotterbolag till Agarbolaget. Agarbolaget atar sig gentemot Staden att
solidariskt med Bolaget ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser
enligt detta avtal.

§3
SYFTE OCH AVSIKTSFORKLARING

Syftet med detta foravtal ar att med utgangspunkt fran Start-PM, som godkants av
stadsbyggnadsndmnden 2018-02-22, reglera kostnader for bl.a. framtagande av handlingar
och utférande av allménna anldggningar samt vissa andra principer som ska galla infér och
vid tecknande av exploateringsavtal med dverenskommelse om Gverlatelse av mark.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att Fastigheten planlaggs for ny bebyggelse
med kommersiella lokaler for kontor och centrumandamal. Féljande huvudprinciper ska galla:

- Den del av Exploateringsomradet som ligger pa Stadens mark (omrade D i Karta 2) ska
overlatas med aganderitt till Bolaget.

- Den del av Exploateringsomradet som ligger inom Bolagets fastighet Kylfacket 3 och som
enligt kommande detaljplan ska vara allman platsmark (omrade B i karta 2) ska Gverlatas
till Staden.

- Avfallshantering ska ske via en stationar sopsugsanlaggning med kommunalt
huvudmannaskap. Sopsugsanlaggningen kommer att bekostas genom anslutningsavgift.

- De hdgre ambitionsnivaerna i stadens strategi for grona parkeringstal galler for
planeringen av Fastigheten. Bolaget ska ta fram en resplan som redovisar Fastighetens
behov av bil- och cykelparkeringsplatser, samt vilka évriga mobilitetsatgarder som
Bolaget ska infora.

- Bilparkering kommer att I6sas i gemensamt parkeringsgarage med parkeringskop. For
detta ska Bolaget traffa avtal om parkeringskdp med Stockholms Stads Parkerings AB.

- Vid planering av Fastigheten ska Bolaget félja det framtagna kvalitetsprogrammet for den
allménna platsmarken och gestaltningsprogrammet for kvartersmark

- Staden utreder forutsattningarna for ett logistikcentrum vilket ska anvéndas under
utbyggnadsskedet och som alla byggherrar ska ansluta till och ta sin andel av kostnaderna
for. Bolaget ska &ven ta sin andel av gemensamma kostnader for logistikcentrumet
avseende samordning av leveranser, stddning, snoréjning, bevakning mm.



- Ett fiberfastighetsnét ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatérsneutral passiv
digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.
- Bolaget ska inhysa ett nodrum for Stokab AB i Fastigheten.

§4
DETALJPLAN OCH PRELIMINAR TIDPLAN

Bolagets befintliga fastighet omfattas av detaljplan 1715D dar andamalet for fastigheten ar
Industri. Bolaget och Staden ska verka for att en ny detaljplan for Exploateringsomradet tas
fram. Exploateringsomradets indelning i olika planbestammelser kommer att klargéras i den
kommande detaljplanen. | samradsforslaget for detaljplanen majliggors kontors- och
centrumandamal inom kvarteret.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for det formella framtagandet av detaljplanen. Bolaget har
traffat ett planavtal med stadsbyggnadskontoret.

Tidplanen for utbyggnaden ar preliminar och beror pa nar detaljplanen vinner laga kraft.
Stadsbyggnadskontoret uppskattar att detaljplanen kan antas av kommunfullmaktige under
2021, och att detaljplanen vinner laga kraft cirka ett ar darefter. Efter lagakraftvunnen
detaljplan kommer Staden att behdva cirka ett ar for bland annat lednings- och gatuarbeten.
Darefter kommer kvartersmarken tillgangliggoras for produktion, vilket bedéms bli ar 2023-
2024.

85
UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSKOSTNADER

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for detaljplanearbetet
och for att parterna ska kunna traffa ett exploateringsavtal.

86

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

6.1 Overlatelse

6.1.1 Overléatelse av del av Kylfacket 1 och Kylfacket 2

Staden ska till Bolaget med aganderétt Gverlata ett omrade om totalt cirka 565 kvadratmeter
fran fastigheterna Kylfacket 1 och Kylfacket 2 nedan benamnt Markomrade D, inom
Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminér képeskilling om ca 3,3miljoner
kronor. Priset &r baserat pa en blivande byggratt om ca 10 500 m2 BTA och ett byggréattsvarde
om 19 000 kr/m2 BTA.

Markomrade D ska genom fastighetsreglering tillféras Bolagets fastighet Kylfacket 3.
Reglering av kopeskillingen sker enligt stadens prisregleringsmetod nedan.



Reglering av markpris for kontor, beréknat i prislage 2020-01-01

Kdpeskillingen for kontor, ar bestamd till 19 000 kr/m2 BTA i prislage 2020-01-01 och ska
regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100 % av férandringen av MSCI
Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor dvriga Storstockholm, framtaget av MSCI
Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per kalenderar for bebyggda
fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande ar.

Indextalet per 2020-01-01 satts lika med MSCI:s annu inte publicerade indextal for 2019.
Detta indextal bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kdpeskillingen enligt foljande:
1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna

indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och KPI for den manad som infaller

tvd manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade beraknas som kdpeskillingen i prislage 2020-01-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan beraknas:

Kopeskillingen vid tilltrade beréknas som kopeskillingen i prislage 2020-01-01 multiplicerad
med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet och KPI
for januari manad 2020.

6.1.2 Overlatelse av del Kylfacket 3

Bolaget ska till Staden med dganderétt dverlata ett omrade om totalt cirka 590 kvadratmeter
fran fastigheten Kylfacket 3 nedan bendamnt Markomrade B, inom Stockholms kommun, for
en dverenskommen preliminar kopeskilling om ca 3miljoner kronor. Priset &r baserat pa en
areal om cirka 590 m2 TA.

Markomrade B ska genom fastighetsreglering tillforas Stadens fastighet Johanneshov 1:1.
Kopeskillingen for Markomrade B 6kar fram till tilltradet med 3 % per ar.
6.2 Fastighetsbildning

Staden ska ansoka om sadana fastighetsbildningsatgarder som erfordras for markoverlatelsen
enligt § 6.1. Staden ska underratta Bolaget infor att ansdkan skickas in.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrader Bolaget ans6kan om fastighetsbildning.



Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som kravs for eventuella
gemensamhetsanlédggningar och ledningsratter. Bolaget ansvarar for och bekostar bestéllning
av nybyggnadskarta.

§7
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

7.1 Rivning och sanering

7.1.1 Inom markomrade D
Staden ombesorjer och bekostar rivning av befintlig bebyggelse inom den del av
Exploateringsomradet som avses overlatas till Bolaget, markerat med D i karta 2.

| de fall Staden beddmer att det inom markomrade D kan antas forekomma fororeningar som
kan medfora skada for manniskors halsa eller miljon bestéller, utfér och bekostar Staden egna
provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgarder inom den blivande kvartersmarken for Fastigheten. Staden tar vid
behov fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgarder
som kravs for att marken ska kunna anvandas enligt andamalet i blivande detaljplan. Vid
denna beddmning anvénder Staden i forsta hand tillampliga Storstadsspecifika riktvarden
(www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgarder enligt ovan som bestélls av Bolaget.
Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedémning vad galler
behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor som
har sadan kvalitet att de kan anvandas utan att medféra skada for manniskors halsa eller
miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och med
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM). Staden svarar for
merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver Naturvardsverkets
riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM).

For att varna om vara naturresurser ska sd mycket som majligt av schaktmassorna ater-
anvandas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta ska
ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Rivningen ska vara slutford senast pa Tilltradesdagen, eller vid den senare tidpunkt som
Staden och Bolaget kan komma 6verens om.

7.1.2 Inom markomrade B

| de fall Staden bedomer att det inom markomrade B kan antas forekomma féroreningar som
kan medfora skada for manniskors halsa eller miljon bestéller, utfér och bekostar Staden egna
provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgéarder inom marken som ska bli allman platsmark (gata och park). Staden
tar vid behov fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de
efterbehandlingsatgarder som kravs for att marken ska kunna anvéandas enligt andamalet i
blivande detaljplan. Vid denna bedémning anvander Staden i forsta hand tillampliga
Storstadsspecifika riktvarden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgérder enligt ovan
som bestalls av Bolaget.




Staden svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av massor som har
sadan kvalitet att de kan anvéandas utan att medfora skada for manniskors halsa eller miljon.
Staden svarar for all hantering av massor med halter upp till och med Naturvardsverkets
riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM). Bolaget svarar for merkostnader for
transport och deponi for massor med halter 6ver Naturvardsverkets riktvarden for mindre
kénslig markanvandning (MKM).

For att varna om vara naturresurser ska sa mycket som mojligt av schaktmassorna ater-
anvandas. Detta ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

7.2 Bygg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och genomférande av
aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allman platsmark invid Fastigheten
och som é&r en foljd av Bolagets bygg- och anlaggningsarbeten pa Fastigheten. Projektering
och utférande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden
och enligt Stadens standard. Bolaget ska efter projektets fardigstallande kalla Staden till
besiktning av aterstéllande- och anslutningsarbetena.

7.3 Exploateringsbidrag

Staden ombesorjer och Bolaget bekostar genom exploateringsbidrag projektering och
byggande av alla anlaggningar pa allman platsmark inom Exploateringsomradet till standard
som beslutas av Staden. Detta galler dven atgarder som maste goras i omgivande allmén
platsmark for detaljplanens genomférande. Bolagets del av kostnaderna,
exploateringsbidraget, for utbyggnad av allméan platsmark for detaljplanen bestams utifran
Bolagets tillkommande byggratt inom Bolagets befintliga fastighet i relation till den totalt
tillkommande byggréatten inom detaljplanen.

Av Bolagets tillkommande byggratt, enligt av Bolaget inlamnat material till detaljplanens
samradshandling, ar cirka 5 000 kvm BTA inom Bolagets befintliga fastighet. Detta
motsvarar cirka 6 % av den totalt tillkommande byggratten om cirka 90 000 kvm BTA inom
detaljplanen, vilket innebdr att Bolagets exploateringsbidrag utgor 6 % av
entreprenadkostnaden for detaljplanens genomforande.

Entreprenadkostnaden for detaljplanen beddms till 203 miljoner kronor, varav Bolagets
exploateringsbidrag darav blir 11,3 miljoner kronor.

Exploateringsbidraget ska erlédggas till Staden senast i samband med slutbesiktning av
finplaneringen av allman platsmark inom detaljplanen.

§8

EXPLOATERINGSAVTAL OCH OVERENSKOMMELSE MED OVERLATELSE AV
MARK

For genomférandet av den kommande detaljplanen ska exploateringsavtal, samt
dverenskommelse om dverlatelse av mark traffas mellan Bolaget och Staden innan antagandet
av den nya detaljplanen. Utéver ovan namnda punkter ska exploateringsavtalet pa sedvanligt



satt reglera genomforandefragorna for bebyggelsen sasom t.ex. ansvar vid dverlatelser och
sékerheter for genomforandet.

Exploateringsavtalet ska villkoras av att beslut om antagande av ny detaljplan vinner laga
kraft.

Bolaget har tagit del av Stadens riktlinjer for exploateringsavtal.

§9
AVTALETS UPPHORANDE
Detta foravtal ar till alla delar forfallet utan erséttningsratt fran nagondera parten om inte

exploateringsavtal, samt 6verenskommelse om Gverlatelse av mark enligt § 8 ovan traffats
mellan Staden och Bolaget senast 2022-06-11.

§10
OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Stadens skriftliga godkannande overlatas pa annan.

Detta foravtal ar upprattat i tre exemplar av vilka parterna tagit varsitt.
Stockholm den

For Stockholms kommun For Atrium Ljungberg Hallvagen AB
genom dess exploateringsnamnd



