Utlatande 2005:52 RI11 (Dnr 302-4601/2004)

Tillaggsavtal till kopeavtal for fastigheten Lustgarden

10, Kungsholmen
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden
Villkorat av kommunfullmaktige godkannande senast 31 mars 2005

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
Tillaggsavtal nr 2 till kopeavtal mellan Stockholms kommun och
NCC Property Development AB avseende forsdljning av fastigheten
Lustgérden 10 till en képeskilling om 133,8 mnkr godkanns.

Foredragande borgarradet Leif Ronngren anfor foljande.
Arendet

Projektet innebar att ett nytt kontorshus uppfors inom fastigheten Lustgarden
10 inom stadsutvecklingsomradet Nordvéstra Kungsholmen. | samband med
detta rustar staden upp omkringliggande gangbanor och gatubelysning.

Staden tréffade & 2002 ett avtal med NCC om forséljning av fastigheten
Lustgarden 10. Den nya detaljplanen for fastigheten vann laga kraft hosten
2003. NCC skulle darmed tilltrétt fastigheten. Pa grund av vissa bestammel ser
i detaljplanen, vilka inte var kanda da kopeavtalet skrevs, framfordes dock
onskemdl frén NCC om att férhandla om villkoren i kopeavtalet.

Det bifogade tilldggsavtalet nr 2 till kdpeavtalet innebér att kdpeskillingen
sanks fran 158 956 000 kr till 133 800 000 kr. Tilltradesdagen flyttas fram till
den 1 april 2005. NCC betalar 7,8 mnkr i ranta till staden for den tid som for-
flutit fran den tidigare avtalade tilltradesdagen (2003-10-01) till och med no-



vember 2004. Avtalet &r villkorat av att kommunfullméktige godkanner det
senast den 31 mars 2005.

Den foreslagna reduktionen av kopeskillingen beror pa féljande faktorer.
Sdkerhetskraven mot Essingeleden har medfort en betydligt dyrare fasad an
normalt. Sakerhetskraven innebar ocksa att fasaden far en mindre fonsteryta an
vad som anses normalt, vilket sénker attraktiviteten for kontorsytorna. Slutli-
gen har vissa ytor pa de nedre vaningsplanen fatt en annan planbestammelse
an kontor. Markpriset & dock altjamt 7 000 kr/m? ljus BTA for de hogvardiga
kontorsytorna. Stadens investeringsutgifter uppgar till 10 mnkr.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att kopeskillingens reducering rent formellt in-
nebar att staden gor en eftergift genom att omforhandla ett inganget och i alla
delar giltigt kdpeavtal. Stockholms kommun som sédljare kan inte tvinga kopa-
ren att fullfolja kopeavtalet. Alternativet i dagslaget ar i safall att hava kdpet,
yrka skadestand och forsoka hitta en annan kopare. Pa grund av de forsamrade
marknadsforutséttningarna som rader idag skulle Stockholms kommun sanno-
likt f& ut ett lagre pris an det rédande kopeavtalets kdpeskilling. Skillnaden
mellan forsaljningspriset och det avtalade priset enligt det ursprungliga kdpe-
avtalet skulle kunna dterkravas av NCC i form av ett skadestand. Detta torde
dock leda till en réttdig process med de kostnader och osdkerheter som en
sadan medfor.

Stockholms kommun forvarvade fastigheten 1997 och den har idag ett bok-
fort varde om 51,6 mnkr. Forsdljningen berdknas generera en reavinst om ca
82 mnkr & 2005. Hartill kommer stadens rantenetto att forstarkas med 7,8
mnkr 2005 till foljd av afféren. Stadsledningskontorets sasmmantagna bedém-
ning & att forsajningen bor fullfoljas och att tilldggsavtal nr 2 godkanns.

Mina synpunkter

Jag delar gatu- och fastighetsnamndens och stads edningskontorets uppfattning
at forsajning enligt avtalet & det basta alternativet i dagslaget. Forsdljningen
& en god ekonomisk affar for staden och innebér att nya arbetsplatser kan
tillskapasi ett av stadens utvecklingsomraden.

Bor garradsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmaktige besluta féljande
Tillaggsavtal nr 2 till kopeavtal mellan Stockholms kommun och NCC

Property Development AB avseende forsdljning av fastigheten
Lustgarden 10 till en kopeskilling om 133,8 mnkr godkanns.

Stockholm den 9 mars 2005

P& kommunstyrelsens végnar:
KRISTINA AXEN OLIN

Leif Ronngren
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 23 november 2004 att

1. For sin del godkénnatillaggsavtal nr 2 till kopeavtal mellan staden och
NCC Property Development AB rorande fastigheten Lustgarden 10
samt hemstéller att kommunfullmaktige senast den 31 mars 2005 god-
k&nner detsamma.

2. Godkanner genomforandet av exploatering inom fastigheten L ustgar-
den 10 omfattande investeringsutgifter om 10 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande daterat den 3 november 2004
har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund
Projektet innebdr genomférande av detajplan Dp 2002-01888-54, antagen av stads

byggnadsndmnden 25 september 2003. Planen medger att befintlig industri- och kon-
torsbebyggelse inom fastigheten Lustgérden 10 rivs och ersitts av kontorsbebyggelse
innehallande 22 708 m? ljus BTA.
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Staden tréffade & 2002 avtal om forsdljning av fastigheten till NCC Fastig-heter AB,
nuvarande NCC Property Development AB. Sommaren 2003 stod det klart att vissa
bestammelser i den da dnnu inte antagna detaljplanen skul-le medfora fordyringar for



NCC. Dessutom skulle vissa ytor ges en annan planbestémmelse an kontor. Kontoret
inledde dérfor forhandlingar med NCC om att omfor-handla vill-ko-ren i kdpe-avtalet.
Eftersom dessa for-hand-lingar redan pagick nér detalj-planen antogs fullféljde inte
NCC det in-gang-na kopeavtalet. Kon-toret traf-fade en Gverenskommelse med bola-
get om att uppta férhand-lingar om att hava kdpet, och istéllet uppléta fastighe-ten
med tomtrétt med en option att képa den vid ett senare tillfélle.

Forst nu har forhandlingarna kommit si langt att parterna kunnat enas om en upp-
goérelse. Uppgorelsen innebér att NCC fullfoljer kdpet av fastigheten som avtalat, men
att kopeskillingen sanks.

Tidigare beslut
2000-10-17: GFN — Bedlut att for sin del godkénna képeavta med NCC betréffande

fastigheten Lustgarden 10.

2001-06-18: KF — Bedlut att godkénna képeavta med NCC betréffande fastigheten
Lustgérden 10.

2002-01-17: SBN — Bedlut att i huvudsak godkénna programmet fér Nord-véstra
Kungsholmen.

2002-05-07: GFN — Bedlut att for sin del godkanna tillaggsavtal till kdpe-avta med
NCC betréffande fastigheten Lust-gérden 10.

2002-09-23: KF — Bedlut att godkanna tilléggsavtal till kdpeavtal med NCC betréffan-
de fastigheten Lustgarden 10.

2003-03-13: SBN — Remissredovisning efter plansamrad. Beslut om utstallning.
2003-09-25: SBN — Bedlut att anta detaljplan Dp 2002-01888-54.

Detaljplanen har vunnit laga kraft.

Beskrivning av projektet

Projektet innebdr att befintliga industri- och kontorsbyggnader inom fastig-heten rivs
och ersétts med en ny kontorsbyggnad inneh8llande 22 708 m? ljus BTA. Fér stadens
del innebar projektet upprustning av gangbanor, dver-gangsstéllen och gatubelysning
langs med Franzéngatan, Warfvinges V&g och Strandbergsgatan.

Fig 2. Def nipa bovforshusef seff frdn Warfringes Fdg Tusfrafion: Bau Aviifelter.



Tillaggsavtal nr 2 till kopeavtal avseende Lustgarden 10
Den bifogade avtalet (bilaga 1) innebér i huvudsak fdljande.

Staden Gverlater fastigheten Lustgarden 10 till NCC for en kopeskilling om 133 800
000 kronor.

Tilltrédesdagen flyttas fram till 2005-04-01, eller det senare datum som infaller
dagen efter att KF:s bedlut att godkénna avtalet vunnit laga kraft.

NCC skall betala 7 805 000 kr i ranta till staden for den tid som forflutit fran den
tidigare avtalade tilltrddesdagen (2003-10-01) fram till och med november 2004.

Avtalet & villkorat av att kommun-fullmaktige godkan-ner det senast 2005-03-31.

Kommentarer: | det ursprungliga kopeavtal et bestémdes kdpeskillingen till 179 500
000 kr, vilket motsvarade en byggrétt om 25 000 nt ljus BTA hég-vérdiga kontors-
ytor. Markpriset skulle vara 7 000 kr/m? ljus BTA for véning 1-6, 8 500 kr/m? ljus
BTA for ala véningar daréver. D& byggrétten i den laga kraftvunna detaljplanen &r
n&got mindre (22 708 m? ljus BTA), skulle den slutliga kopeskillingen — enligt de
ber&kningsprinciper som dagits fast i kopeavtalet —ha blivit 158 956 000 kr.

Att kontoret nu foreslér att kdpeskillingen reduceras till 133 800 000 kronor beror
pa foljande faktorer:

Fastighetens nérhet till Essingeleden har medfort 6kade sdkerhetskrav, vilket givit
en dyrare fasadkonstruktion &n vad som & normalt. Detta var inte kant da kopeavtal et
tréffades. Kontoret anser att det & rimligt att NCC kompenseras for denna fordyring.

Sakerhetskraven innebar vidare att fasaden mot Essingeleden far en mindre fonster-
yta @& vad som anses vara normalt for kontor. Ljusind&pp ordnas istéllet genom en
ljusgard. Den mindre fonsterytan sanker dock attraktiviteten for dessa kontorsytor.
Kontoret anser att NCC bor kompenseras for detta.

Vissa ytor pa de nedre vaningsplanen har bedomts som mindre attrak-tiva som
kontor p.g.a. laget under Essingeleden. Dessa ytor har i planen fétt anvandningsbe-
stdm-melsen "Handel och hantverk”. Kontoret anser att markpriset bor halveras for
dessa ytor.

Kontoret anser att ovanstéende faktorer medfor att kopeskillingen kan reduceras
med 25 156 000 kr. Markpriset for de hégvérdiga kontorsytorna & dock alltjamt 7 000
kr/m? ljus BTA.

Expertrédet kommer att behandla drendet 2004-11-15, dnr 2004-4131-03016.

Genomfdrande och tidplan
NCC har for avsikt att riva befintlig bebyggel se inom fastigheten s snart man tilltratt
fastigheten. Det nya kontorshuset uppfdrs inte forrén NCC tecknat kontrakt med en
hyresgast. Kontoret forutsdtter dock att projektet & genomfort senast 2009-12-31. |
annat fall maste NCC betala vite till staden. Kontoret beddmer inte att en forsenad
projektstart paverkar Gvriga kontors- och bostadsprojekt inom Nordvastra Kungshol -
men.

Kontoret avser inte genomfora upprustningen av de kringliggande gang-banorna
forran det nya kontorshuset & uppfort.

Nésta bedutstillféle for GFN blir i samband med slutredovisningen.




Konsekvenser av projektet

Miljo

Projektet medfor inte ndgra kanda negativa miljokonsekvenser. Enligt den miljokon-
sekvensbeskrivning som togs fram i samband med detaljplanen med-for projektet inte
att miljokvalitetsnormen for partiklar riskerar att Gver-skridas.

Trafik

Projektet innebér ett nytillskott av arbetsplatser. Trafiken pa omkring-lig-gande gator
kommer darmed att 6ka, om an marginellt. Fastigheten & val forsorjd vad géller kol-
lektivtrafik, med busshéllplats alldeles utanfor entrén och géngavstand till tunnelbane-
stationen Stadshagen.

Tillganglighet

Projektet medfor inte nagra kanda negativa konsekvenser for funktions-hindrade. |
samband med upprustningen av kringliggande géngbanor kom-mer befintliga Gver-
géngsstallen att tillganglighetsanpassas.

Offentliga rummet/stadsmiljo

Projektet innebar att en kontorsbyggnad inom fastigheten, som av Stads-muséet klas-
sats som kulturhistoriskt vardefull, rivs. Byggnaden i fréga har dock stétt tom sedan
mitten av 90-talet, sedan den domts ut som ett sk. sjukt hus. Tillaggas bor ocksa att
Stadsmuséet inte hade ndgrainvandningar mot det slutliga planforsl aget.

Gronyta

Det nya kontorshuset uppfors pa redan exploaterad mark. Den exploaterade markytan
minskar nagot, vilket mojliggor att en tradrad kan planteras pa kvarters-mark langs
med Warfvinges V&g.

Néringsliv och jobb i regionen

Projektet mojliggor ett tillskott av nya arbetsplatser. Projektet & en del av stadsutveck-
lingsomradet Nordvéastra Kungsholmen, vars syfte &r att om-vandla ett centralt belaget
men omodernt industriomrade till en attraktiv stadsdel med blandade verksamheter.
Detta & mycket positivt ur ndrings-livs-synpunkt.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsdttningarna for projektet, dels med en exploa-
teringskalkyl, dels med de budgetmaéssiga konsekvenserna.



Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -1,4
Projektering -0,2
Sanering -3
Anl&ggning -3,1
Ovrigt -0,6
Summa utgifter -8,3
Inkomster

[Markforsdljning 133,8
Rénta pa markforsajning 7,8
Summa inkomster 141,6
Sammanstalining

Resultat 133,3
Resultat per ekvivalent [agenhet[1] 0,6
|Markanl&ggningsutgift per ekvivalent | &genhet 0
Exploateringsgrad 3,5

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 8,3 mnkr i penning-vérde 2004, varav ca 1
mnkr & upparbetat. Utgifterna avser frdmst sanering av marken inom fastigheten och
upprustning av kringliggande gangbanor. Marken kommer att Gverlatas med dgande-
rétt. Inkomsterna berdknas till ca 141,6 mnkr. Hela denna post utgérs av markforsdlj-
ning inklusive ranta.

Sammantaget uppvisar projektet en mycket god ekonomi for staden.

Budgetkonsekvenser

I nvesteringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till ca 10 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstéende tabell:

{Mnkr Ack t.om.| 2005 2006 | 2007 | Senare| Totalt
2004

Utgifter (-) -1,1 -0,2 -0,2 -85 -10,0

Inkomster (exkl markfor- 0

séljning)

Nettoutgift (-) -10,0

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastig-hets--nédmn-dens inve-
steringsbudget. Medel finns upptagna i némndens budget 2005 och férdag till budget
2006 med inriktning fér 2007-2008.



Driftbudget
D& inga nya gator och parker anlaggs belastas varken gatu- och fastighets-namndens
eller Kungsholmens stadsdel sndmnds respektive driftbudget.

K apitalkostnaderna for projektet beraknas uppga till ca 400 tkr per &r. Des-sa kost-
nader borjar dock inte belasta driftbudgeten forran projektet far-dig-stallts, vilket tidi-
gast kan bli 2007.

K ostnad per ar Tkr

K apitalkostnad

-ranta (-) -252
-avskrivning (-) -151
Risker och osékerhetsfaktorer

Fastigheten har tidigare anvants for tillverkning av |&kemedel. De fyllnads-massor som
finns inom fastigheten kan darfor vara fororenade. Da den mark som skall exploateras
till storsta delen bestér av berg har det dock inte fun-nits nagon anledning att tro att
staden skulle drabbas av ndgra om-fattande saneringskostnader. | exploaterings-
kalkylen & 3 miljoner kronor avsattai reserv for eventuell sanering. Det foreligger en
marginell men dock risk att saneringskostnaderna blir stérre &n sa.

Tidpunkten for genomfdrande av projektet & oséker. NCC kommer med storsta
sannolikhet inte att uppfora det nya kontorshuset forrdn man tecknat avtal med en
hyresgést. Nar detta kan ske beror pa utvecklingen av kontors-hyresmarknaden. Kon-
toret beddmer dock att en forsenad projektstart inte paverkar 6vriga kontors- och bo-
stadsprojekt inom stadsutvecklings-omradet Nordvéastra K ungshol men.

Kontorets synpunkter och férdag

Den foreslagna reduktionen av kopeskillingen beror pa féljande fak-torer. Saker-
hets-kraven mot Essingeleden har medfort en betydligt dyrare fasad &n normalt. S&
kerhetskraven innebar ocksd att fasaden f&r en mindre fonsteryta an vad som anses
nor-malt, vilket sdnker attraktiviteten for kon-tors-ytorna innanfér. Slutligen har vissa
ytor pa de nedre vaningsplanen fétt en an-nan planbestdmmel se an kontor.

Hade dessa fak-torer varit kanda nér det ursprungliga kopeavtalet skrevs, hade det
utan tvivel paverkat kopeskillingen. Kontoret anser darfor att det & rimligt att
kope-skillingen nu reduceras genom det foreliggande tilléggs---avtal nr 2, &en om det
rent formellt innebar att staden gor en eftergift genom att omfoér-hand-la ett ingan-get
ochi aladdar giltigt kope-avtal.

Med hanvisning till ovanstdende foreslar kontoret att namnden for sin del godkan-
ner bilagda tillaggsavtal nr 2 till kopeavtal avseende Lustgarden 10, samt hemstaller
att kommun-full-méktige senast 2005-03-31 godkanner detsamma. Kontoret foreslar
att ndmnden godkanner investeringsutgifter om 10 mnkr.




REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutlatande, daterat den 24 januari 2005, har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Nér det ursprungliga kopeavtalet fornandlades fram & 2000 ansdg gatu- och fastig-
hetskontorets expertrad for fastighetsfragor att kopeskillingen for den tidpunkten var
ndgot 1ag men godtagbar. Detta ska ses i perspektivet av den betydligt starkare kon-
torsmarknad som rédde & 2000 da kopet forst forhandlades fram.

Att kdpeskillingen reduceras innebér rent formellt att staden gor en eftergift genom
att omforhandla ett ingénget och i alla delar giltigt kdpeavtal. Stockholms kommun
som sédljare kan inte tvinga kdparen att fullfolja kdpeavtalet. Alternativet i dagdéget &
isafall att hava kopet, yrka skadestand och forsoka hitta en annan kopare. Pa grund av
de forsamrade marknadsforutséttningarna som réder idag skulle Stockholms kommun
sannolikt f& ut ett 1&gre pris & det rédande kopeavtalets kopeskilling. Skillnaden me-
lan férsaljningspriset och det avtalade priset enligt det ursprungliga kopeavtaet skulle
kunna dterkréavas av NCC i form av ett skadestand. Detta torde dock ledatill en réttslig
process med de kostnader och osakerheter som en sédan medfér.

Ekonomiska konsekvenser

Stockholms kommun forvérvade fastigheten 1997 och den har idag ett bokfort varde
om 51,6 mnkr. Forsdljningen berdknas generera en reavinst om ca 82 mnkr & 2005.
Den resulterande reavinsten kommer att kunna finansiera stor del av satsningen pa
stadsdelsfornyelsen under & 2005. Stadsdelsfornyelsen berdknas kosta ca 175 mnkr
2005, och ska finansieras via reavinster. Forutséttningen for att genera reavinster 2005
& att ett f&tal storre forsaljningar realiseras under 2005, och forsaljningen av Lustgér-
den 10 & en sddan viktig forsdljning. | tillagg kommer Stockholms kommuns rantenet-
to att forstrkas med 7,8 mnkr 2005 till foljd av afféren.

Stadsledningskontorets sammantagna beddmning ar att férsaljningen bor fullféljas
och att tillaggsavtal nr 2 kan godkénnas. Det & ett béttre handlingsalternativ att sélja
marken i enlighet med dagens foérutséttningar istéllet for att forsoka hitta ny kopare,
vilket kan bli svart i dagslaget och vilket kan resultera i en totalt sett mindre ekono-
miskt fordelaktig afféar. Dérutover behtdver Stockholms kommun pengarna fér att fi-
nansiera redan beslutade satsningar.



Bilaga

Mellan Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd, nedan kallad
Staden, och NCC Property Development AB (org nr 556080-5631), nedan kallat Bo-
laget, har tréffats foljande

TILLAGGSAVTAL nr 2

till képeavtal, daterat 2002-03-21, avseende Bolagets forvarv av Fastigheten
Lustgérden 10i Stockholms kommun

BAKGRUND

Bolaget har genom kopeavtal, daterat 2002-03-21, nedan kallat Kdpeavtalet, och
dartill hérande tilléggsavtal, daterat 2002-05-07, nedan kallat Tillaggsavtal nr 1, for-
bundit sig att forvéarva Fastigheten Lustgérden 10, nedan kallad Fastigheten. Enligt
dessa avtal skulle tilltrade ske forsta vardagen i det manadsskifte som infaller efter den
dag som ny detaljplan fér Fastigheten antagits, dock senast 1 oktober 2003. Den nya
detaljplanen for Fastigheten antogs av Stockholms stadsbyggnadsndmnd den 25 sep-
tember 2003. Bolaget fullféljde emellertid inte avtalet genom att erlégga kopeskil-
lingen. Parterna tréffade 2003-12-08 en dverenskommelse om att uppta férhandlingar
om att hava kopet och istédllet uppléta Fastigheten med tomtrétt. Tidsfristen for dessa
forhandlingar férlangdes genom tre tilldggsiverenskommelser, daterade 2004-03-19,
2004-06-10 respektive 2004-09-30. Parterna har nu enats om att kopet skall fullfoljas,
med nedanstéende justeringar av K 6peavtalet.

Detta tillaggsavtal nr 2 ersétter ovan namnda 6verenskommelse daterad 2003-12-
08, och tillaggsoverenskommelser daterade 2004-03-19, 2004-06-10 respektive 2004-
09-30.

Detta tillaggsavtal nr 2 & en forlangning av Kopeavtalet. De paragrafer fran
Tilldggsavtal nr 1 som fortfarande skall gélla flyttas éver till detta tilléggsavtal nr 2.
Dettatilldggsavtal nr 2 ersétter ddrmed Tilléggsavtal nr 1.

Paragrafer i kopeavtalet som fé&r &ndrad lydelse, eller som flyttats frén tilldggsavtal
nrl

Staden och Bolaget & dverens om att de paragrafer i Kdpeavtalet som listats nedan
skall andras och ersittas med nedanstdende text, samt att de paragrafer i Tillaggsavtal
nr 1 som listats nedan skall flyttas éver till dettatilléggsavtal nr 2.
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8§ 1 Overlatelse (skall istallet lyda som foljer):

Staden dverléter med ganderatt till Bolaget Fastigheten Lustgarden 10, i Stockholms
kommun (6 501 kvm), se bilaga 1, nedan kallad Fastigheten, for en 6verenskommen
kopeskilling om etthundratrettiotremiljoneréttahundratusen (133 800 000:-) kronor.

§ 2 Tilltrade (skall istéllet lyda som foljer):
Bolaget tilltréader Fastigheten den 1 april 2005, eller det senare datum som infaller
forsta vardagen efter det att Stockholms kommunfullméktiges beslut att godkanna
tilldggsavtal nr 2 vunnit laga kraft.

Bolaget ager dessforinnan rétt att pa Fastigheten vidta for ny- och ombyggnader
erforderliga &tgarder, sdsom markundersokningar och liknande.

Staden skall pa tilltradesdagen till Bolaget 6verlamna de handlingar rérande Fastig-
heten vilka &r i stadens &go och bor tillkomma Bolaget i egenskap av agare till Fastig-
heten.

§ 3 Betalning (skall istallet lyda som foljer):
K 6peskillingen erlagges pa tilltradesdagen. Sedan betalning erlagts Gverlamnar Staden
kvitterat kopebrev till Bolaget.

§ 4 Inskrivningar (flyttad fran Tillaggsavtal nr 1):
Fastigheten & intecknad till ett belopp om tiomiljonerfyrahundratusen kronor
(10 400 000:-). Pantbreven skall 6verlamnas till Bolaget pa tilltradesdagen.

Bolaget & medvetet om att Fastigheten belastas av officialnyttjanderétt for tunnd-
baneindamdl och att skyddsforeskrifter harfor kan komma att uppréttas. Bolaget atar
sig att tréffa ev erforderliga avtal med landstinget.

§ 8 Detaljplan (skall istallet lyda som foljer):
For Fastigheten géller detaljplan Dp 2002-01888-54, antagen av Stockholms stads-
byggnadsnamnd 2003-09-25, med en nybyggnadsrétt om ca 22 708 m? ljus BTA.

§ 12 Rivning (aterfar sin ursprungliga lydelse):

Vid &sittande av kopeskillingen har hansyn tagits till att Bolaget bekostar och ombe-
sorjer rivning av befintlig bebyggelse samt ansvarar fér och bekostar miljésanering
och efterbehandling av miljoéfororeningar i och hanforligatill byggnaderna.

§ 15 Utemiljo (skall istéllet lyda som féljer):
Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten félja Stadens
program: " Stockholm en stad for ala — Riktlinjer for att skapa en tillganglig och an-
vandbar utemilj6” (Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit del av
detta program. Bolaget skall déarvid utse en person som ansvarar for att programmet
foljs fran projektering till fardigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anmala och motivera eventuella avvikelser fran program-
met. Awvikelserna skall godkénnas av Staden.



§ 18 Nybyggnad (skall istéllet lyda som fdljer):

Bolaget forbinder sig, vid vite av femton miljoner kronor (15 000 000:-) i penning-
vérde 1 juli 2000, att senast den 31 december 2009 pa Fastigheten ha fardigstéllt be-
byggelse i huvudsak i enlighet med detta avtal och detajplan enligt i § 8 angiven
byggrétt.

Om Bolaget inte haller tidsfristen & vitet omedelbart forfallet till betalning. Vid
fortsatt fordrojning ar Bolaget skyldigt att for varje pabdrjad ménad varmed fardig-
stéllandet fordrojs erlégga vite med enmiljonfemhundratusen kronor (1 500 000:-).

Om forsening uppstér och detta € beror p& Bolaget forskjuts tidpunkten da vite
skall utgad med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen skall darvid
definieras enligt AB 92: Kap 4 § 3 punkt 3-6.

Om Bolaget, med anledning av denna paragraf, skall utge vite, skall vitet omréknas
till penningvéardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandandet
av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta detta.

Paragrafer som utgér ur Kopeavtalet

Staden och Bolaget &r dverens om att f6ljande paragrafer skall utga ur K dpeavtalet:
§ 7 Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse (utgér)

§ 10 Hyresgaster (utgar)

§ 21 Villkor (utgar)

§ 22 Upplysningar (utgar)

Paragrafer som tillfogas K 6peavtal et

Staden och Bolaget & 6verens om att foljande paragrafer skall tillfogas K dpeavtalet:

§ 23 Tung fasad

Vid &sittande av kopeskillingen har hansyn tagits till att Fastighetens lge intill Es-
singeleden har medfért tkade sdkerhetskrav for husfasaden, vilket givit en dyrare
fasadkonstruktion &n vad som anses vara normalt.

§ 24 Ranta
For den tid som forflutit mellan i Tilldggsavtal nr 1 avtalad tilltrédesdag, dvs 2003-10-
01, och 2004-11-30, skall Bolaget betalarantatill Staden pai § 1 Gverenskommen kope-



skilling. Parterna & overens om att rantan skall uppga till sjumiljoneréttanundrafem-
tusen (7 805 000:-) kronor. Réntan skall erléggas senast patilltradesdagen.

* * * * *

Detta tilléggsavtal nr 2 &r till ala delar forfallet om inte Stockholms kommunfull-
maéktige senast 2005-03-31 godkénner avtalet genom beslut som vinner laga kraft. |
dettafall skall Kdpeavtalet, med tillhtrande Tilldggsavtal nr 1, samt dverenskommelse
daterad 2003-12-08, med tillhdrande tillaggsoverenskommelser daterade 2004-03-19,
2004-06-10 respektive 2004-09-30, gélla of randrade.

Av detta avtal & tva likalydande exemplar uppréttade och utvaxiade.

Stockholm 2004-

For Stockholms kommun genom dess For NCC Property Development AB,
gatu- och fastighetsndmnd Region Stockholm

( ) ( )
( ) ( )
Sdljarens namnteckning bevittnas: K 6parens namnteckning bevittnas:

( ) ( )



