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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,

och Klovern Stadion AB (org.nr. 556643-3545) nedan kallat Bolaget, har under
forutsattning som anges i 8 11 nedan tréffats foljande

FORAVTAL OCH
MARKANVISNINGSAVTAL

till planerad exploatering inom del av Arenan 2 och del av Enskede Gard 1:1

81

BAKGRUND

Bolaget &r &gare till fastigheten Arenan 2, nedan kallad Fastigheten. Del av Fastigheten
som ingar i planomradet, har markerats i karta, se Bilaga 1.

Bolaget dnskar att befintlig byggrétt for kontor utékas inom Fastigheten.
Bolaget har bestéllt ny detaljplan for Fastigheten hos Stockholms stadsbyggnadskontor.

Bolaget planerar dven for ny bebyggelse mot Arenavégen, illustreras i karta med gul
markering i Bilaga 1, nedan kallat for Markomradet.

Bolaget har for avsikt att bygga en tunnelbaneutgang inom Exploateringsomradet i
samrad med Region Stockholm och Trafikforvaltningen.

| bifogad karta, se Bilaga 1, redovisas ett geografiskt omrade som omfattar bade
Fastigheten och Markomradet, nedan kallat Exploateringsomradet.

§2

MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2020-10-15 beslutat att till Bolaget anvisa det i karta, se
Bilaga 1, angivna Markomradet. Det anvisade Markomradet ligger inom fastigheten
Enskede Gard 1:1 i stadsdelen Johanneshov, med adress Arenavagen.

Markanvisningen innebdr att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan angivna
datum, har en option att ensam férhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering inklusive dverlatelse av mark for Markomradet, se karta i Bilaga 1.
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Overenskommelsen ska dven reglera genomforandet av den kommande detaljplanen
savitt avser Fastigheten.

Bolaget ar bolag inom Kldverns koncern med Klévern AB som koncernmoderbolag.
Klévern AB med organisationsnummer 556482-5833 atar sig gentemot Staden att
solidariskt med Bolaget ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser
enligt detta avtal och enligt sddan dverenskommelse om exploatering samt andra
genomfdrande- och nyttjanderattsavtal som Staden och Bolaget kan komma att inga
med anledning av detta avtal.

83

SYFTE OCH AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att ovan angivna Exploateringsomrade
planléggs for en utokad byggrétt for kontor inom Fastigheten samt fér ny bebyggelse
inom Markomradet samt sankning av Arenavagen invid Exploateringsomradet samt
verka for genomforandet av Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen.

Inom Bolagets fastighet finns en byggnad (Globen Shopping) som avses bevaras och
utvecklas for samma andamal, dvs for kontor och centrum. Utformningen syftar till att
lanka ihop Arenaomradet och Slakthusomradet. Bolaget planerar for ny bebyggelse i
Markomradet. Bolaget nskar ocksa att bygga en kompletterande tunnelbaneutgang med
entréhall i Globen Shopping-byggnaden, nedan kallat for Tunnelbaneutgang
Arenaomradet Globen. Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen byggs i anslutning
till beslutad utbyggd tunnelbana till séderort och sker i samradd med Region Stockholm
och Trafikforvaltningen. Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen omfattar ett
bergutrymme, illustreras med bla triangel i Bilaga 1, som ligger inom och angrénsande
till Exploateringsomradet.

Foljande huvudprinciper ska galla:

- knappt 3 000 kvm BTA planlaggs for centruméandamal for den del av Markomradet
som ligger invid befintlig bebyggelse mot Arenavégen

- for den del av Markomradet som léper langs med befintlig garagenedfart till Globen
Shopping, se siffran 3 i karta i Bilaga 1, ska mojligheten att planlagga for
centrumandamal provas

- utdkad byggratt for kontor inom Fastigheten ska prévas

- att Staden projekterar och genomfor en sdnkning av Arenavégen

- Markomradet ska Overlatas med dganderétt till Bolaget

- Bolaget ansvarar for att teckna ett LOI (Letter of intent) med SGA Fastigheter
gallande ny garageinfart till Globen Shopping for bade personbilar, transporter och
leveranser.

- Bolaget ansvarar for att komma Gverens med Region Stockholm och
Trafikforvaltningen, givet ingangna avtal, att genomféra Tunnelbaneutgangen
Arenaomradet Globen med en entréhall i Globen Shopping-byggnaden.
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Bolaget ansvarar gentemot Staden for genomférandet av arbeten med
Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen. Genomférandet regleras i kommande
Overenskommelse om exploatering enligt § 2 eller i separat avtal enligt § 9.
Det &r parternas avsikt att Region Stockholm ska aga, drifta, underhalla och i 6vrigt
ansvara for anlaggningen kopplat till Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen.
Om en dverenskommelse inte traffas med Region Stockholm om 6vertagande av
Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen och utrymmet harfor eller om
Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen inte tas i bruk for tunnelbanan, ska
Bolaget fortsatt svara for drift och underhall av anlaggningen inom och angransande
Exploateringsomradet eller genomfora aterstallandeatgarder.
Bolaget ar inforstatt med att Exploateringsomradet berdrs av utbyggd tunnelbana till
sOderort. Bolaget har tagit del av detaljplan med dnr 2014-18909
(Tunnelbaneutbyggnad Kungstradgarden-Nacka-Saderort) och jarnvéagsplan med
dnr FUT 2017-0084 och accepterar den paverkan och intrang som angiven
detaljplan och jarnvagsplan innebar for Exploateringsomradet. Bolaget ska utan
ersattning, medverka till att huvudmannen for tunnelbanan kan sékra sin ratt till
utrymmena for tunnelbanan genom, efter Stadens val, officialservitut, annan
officialnyttjanderatt eller avtalsservitut. Parterna ar éverens om att nagon belastning
i detta hdnseende inte ska anses foreligga vid kommande vérdering av markens
marknadsvarde enligt 8 7.
Bolaget ska bekosta en fast summa om 21 mkr enligt § 8.1 fér sankningen av
Arenavagen.
En samordnad tidplan mellan Staden och Bolaget ska tas fram och uppratthallas for
genomforandet
Bolaget ska félja bifogade hallbarhetskrav for Markomradet (Bilaga 2).
Bolaget ska félja idékoncept, mal- och styrdokument som har tagits fram for
Slakthusomradet:
a) Program for Slakthusomradet antagen 2017-02-02
b) Kvalitetsprogram och gestaltningsprogram for allméan plats och
kvartersmark for Slakthusomradet (for narvarande under utarbetning)
c) Bolaget och Staden ska tillsammans aktivt arbeta med socialt
vardeskapande inom stadsutvecklingsomradet Slakthusomradet (for
narvarande under bearbetning). Bolaget forbinder sig att under
planprocessen aktivt arbeta for att uppfylla effektmalen och att i
samrad med Staden ta fram konkreta projektmal som bidrar till
uppfyllinad av effektmalen och som ska uppfyllas vid genomférande.

Bolaget ska arbeta med gréna tak och vaggar for att mota stadens ambition i
programmet om ett finmaskigt natverk av gronska och gréna stadsrum.

Staden utreder forutsattningarna for bygglogistik under utbyggnadstiden vilket alla
byggherrar ska ansluta till och ta sin andel av kostnaderna for. Bolaget ska dven ta
sin andel av gemensamma kostnaderna for samordning av leveranser, stadning,
snorojning, bevakning mm.

Bolaget ar medveten om att om verksamheterna som bedrivs i Exploateringsomradet
kréver elforsorjning som Gverstiger 800 A dr Bolaget medveten om att det ska
inrymma en natstation i Fastigheten.
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84

DETALJPLAN

Fastigheten omfattas av detaljplan P2009-09318 dar andamalet for fastigheten ar
centrumandamal. Bolaget avser att ta fram en ny detaljplan for Exploateringsomradet.
Exploateringsomradets indelning i olika planbestammelser kommer att klargéras i den
kommande detaljplanen.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for det formella framtagandet av detaljplanen. Bolaget
ska traffa ett avtal med stadshyggnadskontoret, om stadshyggnadskontoret sa begar.

Tidplanen for utbyggnaden ar preliminar och beror pa nar detaljplanen vinner laga kraft.

85

UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSKOSTNADER

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa 6verenskommelse om
exploatering enligt § 2.

86

ALLMAN PLATSMARK, X- OCH Z-OMRADEN M.M.

Om mark laggs ut som allmén plats eller x- och z-omrade inom Fastigheten enligt
kommande detaljplan ska Bolaget till Staden, utan erséttning, upplata x- och z-omraden
och overlata marken for den allmanna platsen samt bekosta erforderliga
fastighetsbildningsatgarder.

Separat 6verenskommelse om réattigheter, skyldigheter, drift m.m. skall traffas mellan
parterna innan detaljplan vinner laga kraft.

For vissa angoringsgator m.m. pa kvartersmark kan det bli aktuellt att sékra att de inte
stangs for allméanhetens passagemojlighet genom ataganden i kommande
Overenskommelse om exploatering enligt § 2.
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87

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

Staden ska till Bolaget med aganderatt dverlata den blivande kvartersmarken for
centrumandamal. Parterna ska traffa verenskommelse om exploatering nar planarbetet
hunnit sa langt att parterna tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2022-
10-15.

Vid forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggréatten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r éverens om att priset for kvartersmarken vid denna férsaljning
ska vara for centrumandamal 12 000 kronor per m? BTA for butiksplanen i niva med
Arenavagen respektive i niva med Arenatorget och 6 000 kr/m2 for det mellanliggande
butiksplanet.

Ovanstaende pris i kronor per m? ar bestamt i prislage 2018-08 (vardetidpunkten) och
ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen enligt nedanstaende formel:

Reglering av markpris for handelslokaler, berédknat i prislage 2018-08-01

Kopeskillingen for handelslokaler, &r bestamd till 6 000 respektive 12 000 kr/m2 BTA i
prislage 2018-08-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med 100 %
av forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, VVardeforandring, Butiker hela Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande ar.

Per 2017-12-31 (indextal for ar 2018) ar indextalet 449 enheter och per 2018-12-31 (indextal
for ar 2019) ar indextalet 468 enheter (1983-12-31=100). Indextalet for 2018-08-01 beréknas
genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2018 och 2019. Det pa detta
sétt berédknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KP1)
for december manad det ar detta MSCl:s indextal avser och KPI for den manad som infaller
tva manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prisldage 2018-08-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.
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88

BYGG- OCH ANLAGGNINGSKOSTNADER

Bolaget bekostar utbyggnaden av allman plats samt x- och z-omraden inom Fastigheten,
till standard som beslutas av Staden inklusive erforderliga marksaneringar, rivningar
och ledningsarbeten. Kostnader for Arenavagen reglerasi § 8.1.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Exploateringsomradet. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och
genomfdrande av aterstéallande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allméan
platsmark invid Exploateringsomradet och som &r en foljd av Bolagets bygg- och
anlaggningsarbeten inom Exploateringsomradet. 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 aterstallande- och anslutningsarbetena. Bolaget och Staden ska samordna sina
arbeten mellan Markomradet och Arenavégen for aterstallande- och
anslutningsarbetena.

I 6verenskommelsen om exploatering kommer det att regleras vilken part som utfor det
praktiska arbetet med byggandet av anldggningarna inom den blivande allménna
platsmarken.

8.1 Sankning av Arenavégen

Parterna dr dverens om att Bolaget ska bekosta en fast summa om 21 mkr, vilket
motsvarar 50 % av totalkostnaden for sdénkningen av Arenavégen, se karta den
geografiska omfattningen som illustreras i gratt i Bilaga 1.
Kostnadsforandringar/kostnadsfordyringar under detaljplanearbetet och
produktionsskede ska hanteras och bekostas av Staden. Fakturering ska ske I6pande.

8.2 Urschaktning av bergrummet, se bla triangel i karta Bilaga 1

Bolaget ska ensamt bekosta utredningsarbete och arbeten och éatgarder forenliga med
utforandet av urschaktningen av bergutrymmet samt andra atgarder som behéver vidtas
inom Fastigheten, Markomradet och utanfor Exploateringsomradet med anledning av
Tunnelbaneutgangen Arenaomradet Globen. Bergutrymmet under mark ska anpassas till
Stadens krav for den ovanliggande allménna gatan Arenavagen och Staden ska
godkénna alla handlingar.

8.3 Markféroreningar m.m
Staden ska svara for erforderliga evakueringar, rivningar och ledningsomlaggningar
inom den blivande kvartersmarken.

| de fall Staden bedomer att det inom Markomradet kan antas forekomma féroreningar
som kan medfora skada for ménniskors hélsa eller miljon bestaller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarlagga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgéarder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgarder som
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kravs for att marken ska kunna anvandas enligt andamalet i blivande detaljplan. Vid
denna beddmning anvéander 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 géller behovet av provtagning, utredningar m.m.

For Markomradet galler vidare att Bolaget svarar for alla kostnader férknippade med
hantering och avsattning av massor som har sadan kvalitet att de kan anvandas utan att
medfora skada for méanniskors hélsa eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering
av massor med halter upp till och med Naturvardsverkets riktvarden for mindre kénslig
markanvandning (MKM). Staden 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 antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgéarder inom den
blivande kvartersmarken.

§9

EXPLOATERINGSAVTAL

Den kommande 6verenskommelsen om exploatering enligt § 2 ska reglera
genomforandet av den kommande detaljplanen rérande Exploateringsomradet. Utéver
ovan namnda punkter ska avtalet pa sedvanligt sétt reglera genomférandefragorna for
bebyggelsen sasom t.ex. vid 6verlatelser och sékerheter for genomférandet innan
antagandet av den nya detaljplanen.

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

Bolaget har tagit del av Stadens riktlinjer for exploateringsavtal.

For det fall urschaktningen av bergutrymmet eller andra ingrepp i Stadens fastighet,
med anledning av tidplanen for utbyggnad av ny tunnelbana, maste ske i tid innan
Overenskommelse om exploatering tréffats, ska dessa arbeten och nyttjandet av Stadens
mark regleras i separat genomférande- och nyttjanderéattsavtal.

Bolaget behéver komma O6verens med Staden, Region Stockholm, Trafikforvaltningen
och FUT for granser och rattigheter for bergutrymmet inom Markomradet och
angransande till Markomradet, se bla triangel i Bilaga 1.
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§10

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 3), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebar bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsnamnden, marknamnden eller
exploateringsnamnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav &r att integrera olika former av specialbostader, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillganglig for ménniskor med
funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allméan platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy géller vidare att markanvisningen inte far
dverlatas samt att Staden under vissa forutsattningar far aterta markanvisningen. Med
tillagg till detta har Staden ratt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarforhallanden
andras utan Stadens godkannande dartill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller
markanvisningen.

§11

GILTIGHET ELLER AVTALETS UPPHORANDE

Detta markanvisnings- och foravtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran
nagondera parten om inte éverenskommelse om exploatering enligt & 2 och § 9 ovan
traffats mellan Staden och Bolaget senast 2022-10-15.

Bolaget ar medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Bolaget &r d&ven medvetet om
att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan prévas i sarskild ordning,

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

§12
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OVERLATELSE

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

* * * * *

Detta avtal har upprattats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Stockholm den

For Stockholms kommun For Klovern Stadion AB
genom dess exploateringsnamnd

For Kloévern AB
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BILAGOR

1. Karta

1. Detaljplanen ska prova utokad = - ' e
byggratt for kontor inomdelav =~

Kiévemns fastighet, Arenan 2, &ven
kallat for Fastigheten (rodstreckad
linje)

2. Det markanvisade omradet
(20), &ven kallat fér Markomradet.

3. Befintlig garagenedfart till Globen
Shopping |

4. Den biaa triangeln illustrerar
bergutrymmet under mark som
behdver byggas for Kiévems
Tunnelbaneutgang Arenaomradet
Globen. Bergutrymmet ligger delvis
utanfér Exploateringsomradet.

5. Omradet for Arenavagens
sankning inklusive fiytt av ledningar
illusteraras i morkgratt.

T= Tunnelgbaneutgéngen
Arenaomradet Globen (ej annu
beslutad)

Exploateringsomradet omfattar
bade Fastigheten och Markomradet, >~

dvs siffran 1 och 2. AN " -
7 : N\ - Wy '/'»"'. -‘-. -
N X . N WD\ A AN

Karta 6ver det markanvisade omradet illustreras i . Utrymmet under mark for tunnelbaneutgéng

illustreras med bla triangel pa kartan och ska sakras genom avtal.

2. Hallbarhetskrav
3. Markanvisningspolicy



