BILAGA 1 1

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Hufvudstaden AB (org.nr. 556012-8240), nedan kallat Bolaget, har under de
forutsattningar som anges i § 4.5 nedan triffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtriattsupplatelse
inom Orgelpipan 7

§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2017-03-09 l&dmnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora kontor och handel och om méjligt bostdder inom Orgelpipan 7, nedan
kallad Fastigheten. Parterna har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal
2017-04-24. Detta har forldngts 2019-03-11 och 2021-03-08. Denna dverenskommelse
fullfoljer och ersétter markanvisningsavtalet och férldngningarna.

Fastigheten innehas av Bolaget med tomtrétt, nedan kallad Tomtriitten.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Orgelpipan 7 antas och
vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag

Dp 2017-02605, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomradet.

§2

TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Tillagg till tomtréttsavtalet och réittigheter m.m.

Parterna dr §verens om att den befintliga Tomtréttens sammanlagda avgéldsgrundande
ekvivalenta ljusa BTA uppgér till 16 220 m? (nedan kallad Ytan) enligt tidigare
uppmaétning och forlikning 1 samband med avgéldsreglering for perioden som inleddes
2014-11-01. Tomtréttsavgdlden for innevarande avgéldsperiod uppgar till 12 800 000
kronor per ar.
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Tomtrétten anvénds idag till restaurang, kontor och butik. Enligt Detaljplanen medges
centrum-, kontors- och hotellandamal.

Parterna ska tréffa tillaggsavtal till tomtrattsavtalet sa snart Detaljplanen vunnit laga
kraft. Tillaggsavtalet ska ingds pa i huvudsak de villkor som anges i bifogat forslag till
tillaggsavtal, Bilaga 2. Parterna ska i tilldggsavtalet bland annat avtala om den utokade
byggritten uttryckt i ekvivalent ljus BTA som Detaljplanen medfor. Tilldggsavtalet ska
gilla fr.o.m. den dag da beslutet om Detaljplanen vinner laga kraft.

I det kommande tomtréttsavtalet ska bruttoarean och tomtréttsavgilden baseras pa de
ritningar for vilka bygglov beviljas.

Parterna dr 6verens om att det inte skall utga nagon avgéld for nettotillkommande
kommersiell ekvivalent ljus BTA under tjugo ar frén det att Detaljplanen (Dp 2017-
02605-54) vunnit laga kraft. Med nettotillkommande kommersiell ekvivalent ljus BTA,
avses centrum och kontor och hotelldndamal utéver Ytan, som foranletts av utokad
byggritt enligt Detaljplanen (Dp 2017-02605-54).

Villkoren for avgaldsnedsattning skall regleras i sérskilt sidoavtal till tomtréttsavtalet.
Sidoavtalet ska ingés pa i huvudsak de villkor som anges i bifogat forslag till sidoavtal,

Bilaga 3.

Bolaget far ej utnyttja tillkommande byggritt som Detaljplanen medger forrdn
tilldggsavtal till Tomtrétten ar tecknat.

Parterna konstaterar att denna 6verenskommelse inte paverkar befintliga rattigheter och
servitut.

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan

Bolaget forbinder sig att genomfora exploatering pa Fastigheten i enlighet med
Detaljplanen och denna dverenskommelse.

Bolaget ska, i samrad med Staden, uppritta en huvudtidplan for exploateringen.

Bolaget dr skyldigt att samordna sina entreprenader med eventuella Gvriga byggherrar
inom Planomradet och med de ledningsdragande bolagen.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sé att hyresgéster far en
acceptabel kontakt med angrinsande allmén plats.

3.2 Kommersiella lokaler

Bolaget ska inom Fastigheten uppfora kommersiella lokaler f6r centrum-, kontors- och
hotelldndamal i enlighet med Detaljplanen.
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3.3 Bygg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och
genomforande av aterstidllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén
platsmark eller x- och z-omraden inom eller invid Fastigheten och som é&r en foljd av
Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa Fastigheten.

Projektering och utférande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten ska utforas i
samrad med Staden och enligt Stadens standard. Bolaget ska efter projektets
fardigstédllande kalla Staden till besiktning av éterstdllande- och anslutningsarbetena.

3.4 Ledningar

Inom Fastigheten finns u-omraden. Om Bolaget avser utfora schaktarbeten utanfor
byggnadsgréns sa galler foljande: Bolaget maste iaktta forsiktighet vid genomforande
av byggnation och schaktarbeten i nérheten av u-omraden sé att inte ledningarna
kommer till skada. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for planering
av dessa arbeten.

Befintliga ledningar inom Fastigheten och invid fastighetsgrins ska beaktas vid
Bolagets byggverksamhet. Bolaget maste iaktta forsiktighet vid genomforande av
byggnation och schaktarbeten i narheten av ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med
respektive ledningsbolag for planering av sddana arbeten.

3.5 Befintlig vegetation och mark

Bolaget ansvarar for att trdd, annan vegetation och berg péd allmén platsmark och x- och
z-omraden intill och inom Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen
genomfors. Bolaget ska skydda trdd och vegetation pa ett betryggande satt. Bolaget
ansvarar for att Bolaget, eller foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot sétt nyttjar
denna mark utan skriftligt tillstand fran Staden.

Vid overtradelse ska Bolaget utge vite med 100 000 kronor per skadat trad, (géller nar
stammens diameter > 10 cm métt 1 m ovan mark).

Fore byggstart ska Bolaget med stadens trafikkontor 6verenskomma om gemensam
inspektion av trdd och annan vegetation som omfattas av denna paragraf. Vid denna
inspektion, som Bolaget ska kalla till, ska status och eventuella skyddsédtgarder for
berdrda trdd och annan vegetation sékerstéllas.

Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens
reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar allmén platsmark intill Exploateringsomradet

utan tillstand, se § 3.8 nedan.

3.6 Krav pé tillgdngliga anldggningar under utbyggnadstiden
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Bolaget ska sékerstélla tillgdnglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behdver nyttja anldggningar som ligger inom
Fastigheten. Samrad med Staden ska ske.

3.7 Information till allmédnheten

Bolaget forbinder sig att genom skyltning pé plats informera allménheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad for Staden. Skylt, fundament och montage betalas
av Bolaget. Skyltning ska ange Stadens medverkan i projektet med logotyp och
webbadress till projektet (https://vaxer.stockholm/projekt/)

Utformning av och innehéll pa byggskylt ska utformas efter Stadens anvisningar i
Varumérkesmanualen (http://varumarkesmanual.stockholm.se) — se Byggaktorstavlor
under >Skyltar och kartor >Byggen och anldggningsarbeten >Byggskyltar.

Framtaget forslag pa skylt ska godkénnas av Stadens kommunikat6r innan bestillning.
Skyltning ska finnas pé plats senast i samband med byggaktorens etablering.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berérd allménhet om sin del
1 projektet t.ex. vid sdrskilt storande arbeten eller avstangningar.

3.8 Byggytor och byggetablering

Om befintlig allmén plats eller x- och z-omrdden behover tas i ansprak for
byggetablering, ska Bolaget till se att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i
god tid fore byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behdvs
for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Upplatelse av allmén plats eller x- och z-omraden for byggetablering kriver
polistillstand och debiteras enligt taxa faststélld av kommunfullméktige. Bolaget ska
ansoka om polistillstand for den med trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
godkind byggetableringsyta upplaten med polistillstdnd enligt ordningslagen.
Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan om Bolaget eller dess entreprendr
olovligen skulle nyttja allmén platsmark eller x- eller z-omraden utanfor den godkdnda
byggetableringsytan. Staden kan dven komma att kridva Bolaget pa skadestand.

Den godkénda etableringsytan ska avgridnsas med ett stabilt minst tva meter hogt
stangsel.

3.9 Atagande gillande hallbarhet

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Orgelpipan 7 uppfylla
materialkrav enligt delmal 2.2 Utslappen av miljo- och hélsofarliga dmnen fran
byggnader och anldggningar ska minska” samt efterstréva energimal enligt delmal 3.3 i
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nyproducerad byggnad, pa av staden markanvisad fastighet, ska energianvdndningen
vara hogst 55 kWh/m2 enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015.

Bolaget forbinder sig att redovisa efterfragade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppfoljning. Bolaget godkénner att
Staden far tillgang till redovisade uppgifter samt att Staden féar publicera resultatet fran
uppfoljningen.

3.10 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgirdsnivé vid ny- och
storre ombyggnation (EN 2016-11-10) forbinder sig Bolaget att hantera dagvattnet pa
ett hallbart satt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten av dagvatten till
ledning och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstér ska hanteras enligt befintlig teknisk
16sning for avledande av dagvatten fréan Fastigheten. Placering av byggnader och
hojdsattning inom Fastigheten respektive mot omgivande ytor, ska goras pa ett sétt som
minimerar skada vid extrem nederbord.

3.11 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ansvarar for att 6verfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges 1
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hdjdsystem RH 2000.
Mitprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat f6r markytan, samt Z-véarde for
matpunktens installationsniva.

3.12 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt ’Planeringsstod for byggnation i
anslutning till allméan platsmark”, som finns pa stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bdr, och krav som ska vara uppfyllda for att sdkerstdlla funktionaliteten
for stadens allménna platsmark.

Bolaget forbinder sig att folja dokumentet vid byggnation av nya byggnadsdelar.
Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer behover ett godkédnnande fran staden och bedoms
utifran varje enskild plats forutsattningar.

Det konstateras att de nya byggnadsdelarna kommer att utféras ovanpa befintlig
byggnadsvolym och ej vara intill allméan platsmark.

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anldggningar nedlaggs i allmén plats. Om detta dndéa skulle vara nodvéndigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrdd med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor.
AP
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Bolaget atar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mojlighet att teckna ett avtal for
nedldggning, underhall och drift samt déartill utge erséttning for nyttjande av allmén
platsmark.

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

I det fall Bolaget Gverlater tomtrétten till annan part svarar Bolaget sdsom for egen
skuld solidariskt med de nya dgarna gentemot Staden for ratta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de
avtal som Staden och Bolaget ingar som en f6]jd av densamma. Om Staden godtar att de
nya dgarna ensamma svarar enligt denna éverenskommelse om exploatering kan Staden,
om Bolaget sa begér, genom skriftliga besked hdrom befria Bolaget fréan sitt atagande att
svara solidariskt med de nya dgarna. Sa kan dven ske om de nya dgarna stéller sakerhet
som Staden skéligen kan godta sdsom borgen eller sjalvstandig bankgaranti. Vad som
hér stadgas géller till och med att Bolaget eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter
enligt denna Gverenskommelse, samt de avtal som Staden och Bolaget ingér som en
foljd av densamma.

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite om 30 miljoner kronor, i penningvarde 2023-07-01, att
senast 8 ar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden enligt
denna dverenskommelse.

Om Bolaget inte héller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vite ska utgé
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5 samt om Bolaget i 6vrigt hindras att fardigstilla
exploateringen inom Fastigheten i enlighet med Detaljplanen inom foreskriven tid enligt
foregaende stycke till f61jd av omstandigheter utom Bolagets kontroll eller annat
forhallande som Bolaget inte kunnat forebygga eller forhindra.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhélla erséttning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av bolagets avtalsbrott. I sédant fall ska redan erlagt
vite avraknas fran skadestandet. Vitet kan jamkas om det dr uppenbart oskéligt med
hénsyn till 6vertradelsens omfattning och karaktér i forhallande till de ataganden som
Bolaget har fullgjort samt med beaktande av 6vriga omstédndigheter. Utgivande av vite
pa verkar inte heller Stadens mdjlighet att gora géllande andra pafoljder i anledning av

Bolagets avtalsbrott.
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4.3 Overlételse av 6verenskommelse

Innan tilldggsavtal till tomtratten ingatts far Bolaget inte utan Stadens skriftliga
medgivande Overlata ndgra rattigheter eller skyldigheter som foljer av denna
Overenskommelse.

Sedan tilldggsavtal till tomtrétten ingatts forbinder sig Bolaget, vid vite av 22

miljoner kronor i penningvarde 2023-07-01, att vid dverlatelse av tomtrétten tillse att
den nya tomtrattshavaren Gvertar samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse
genom att i respektive avtal angdende Gverlatelse infora nedanstaende bestimmelse. Om
Fastigheten delats upp i flera tomtrétter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den
totala byggratten inom Fastigheten. Vid overlételse av sadan tomtrétt 4ger Bolaget ratt
att i nedanstaende bestimmelse i avtalet angaende Gverlatelsen ange detta lagre
vitesbelopp. Bolaget ska samrdda med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Kdoparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Hufvudstaden trdffad 6verenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplételse inom Orgelpipan 7 daterad [4344-mm-dd]. Overenskommelsen
bifogas i avskrift. Koparen ska vid verlatelse av tomtrétten tillse att ocksa efterfoljande
tomtrittshavare binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras genom att denna
bestammelse, med i sak ofordandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker inte detta
ska koparen utge vite till Stockholms stad med 22 000 000 kronor i penningvérde 2023-

07-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

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

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omraknas till penningvérdet vid
den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex

eller det index som kan komma att ersitta det.

Om oGverlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att 6verlatelsen skett till Staden
oversdnda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.4 Fullgjorda ataganden

For sina samtliga ataganden och 6vriga 6verenskommelser enligt denna 6verens-
kommelse har Bolaget erhallit full och slutlig erséttning. Parterna ar 6verens om att
nagon belastning i dessa hénseenden inte ska anses foreligga vid avgildsreglering.

4.5 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ér till alla delar forfallen utan ersattningsrétt for ndgondera
parten om inte
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dels exploateringsndmnden senast 2023-12-31 godkénner 6verenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2024-06-30, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berors av
planen och andra beredningsétgéarder. Bolaget 4r 4ven medvetet om att sakégare
har ratt att dverklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av

detaljplan kan provas i sérskild ordning.

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

* ok ok ok ok

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Hufvudstaden AB
genom dess exploateringsndmnd

/ﬁ

BILAGOR T~

1. Detaljplanekarta . I
2. Forslag till tillaggsavtal till tomtréttsavtal Frida Wijkstrém
3. Forslag till sidoavtal till tomtrattsavtal



