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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
Atrium Ljungberg Life city AB (org.nr. 559065-7713), nedan kallat Bolaget och
Atrium Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047), har under de forutsattningar som anges i
§ 5.6 nedan traffats féljande

Overenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark
inom del av Vasastaden 1:16 och 1:45
(Hagastaden), kv Molekylen

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2013-04-25 lamnat markanvisning till Atrium
Ljungberg AB for att uppfora kontor med koppling till Life Science inom del av
fastigheten Vasastaden 1:45, blivande kvarteret Molekylen i Hagastaden. Staden och
Atrium Ljungberg AB har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal
2014-05-05. Markanvisningsavtalet har sedan forlangts i omgangar genom tillaggsavtal.

Denna dverenskommelse fullféljer och ersatter markanvisningsavtalet inklusive
tillaggsavtalen.

1.2 Detaljplan

Som grund for denna dverenskommelse ligger detaljplan for del av Vasastaden 1:16
m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft 2011-04-07, nedan kallad
Detaljplanen. Utdrag ur detaljplanekartan dar kvarteret Molekylen ar markerat bifogas,
Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan
Planomradet.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Overlatelseobjektet ingér i det nya stadsutvecklingsomradet Hagastaden, dér en vision
finns om att utveckla omradet till en levande vetenskapsstad med en attraktiv miljo som
lockar de mest kompetenta manniskorna och de mest framgangsrika foretagen i varlden.
Omradet ska utgora ett kunskapscentrum for life science-forskning. Den nya stadsdelen
kommer att stérka de fysiska kopplingarna mellan Stockholm och Solna. Det &r viktigt
att denna visionsbild ar val forankrad hos Bolaget i dess fortsatta arbete. Bolaget ska
strdva efter att kontorsytorna hyrs ut till verksamheter med koppling till life science.
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83

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

3.1 Overléatelse

Staden dverlater med dganderatt till Bolaget ett omrade om i markplan cirka 5592
kvadratmeter av fastigheterna Vasastaden 1:16 och Vasastaden 1:45 (blivande kvarteret
Molekylen), nedan kallad Fastigheten, inom Stockholms kommun, for en
dverenskommen preliminar kdpeskilling om tvahundrasjuttionio miljoner
trehundratusen (279 300 000) kronor. Den preliminara kopeskillingen &r baserad pa ett
markpris for kommersiella lokaler fér kontor och butiker om 8 500 kr per m? ljus BTA i
prislage 2013-02, en beraknad total vardegrundande area for sadana lokaler om 31 800
m2 ljus BTA samt ett tillagg for garagebyggratt under Solnavagen pa 9 000 000 kronor i
prislage 2017-06.

Fastighetens ungeférliga utbredning i markplan &r markerad med rod begrénsningslinje
och tillkommande garagebyggratts ungefarliga utbredning ar markerad med streckad bla
linje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Definitionen av ljus BTA redovisas i Bilaga 2. Den har 6verskriften ’Ljus bruttoarea
bostéder (flerbostadshus)”. Parterna ar dock dverens om att den ska anvéndas for
kvarteret Molekylen.

Total ljus BTA for blivande kvarteret Molekylen har av Bolaget preliminart beréknats
till 32 932 m2. Den vérdegrundande arean om 31 800 m? ljus BTA for kontor och
butiker har 6verenskommits genom att avdrag gjorts for kvarterets sarskilda
forutsattningar, med stora spannvidder och vagramper som stracker sig genom den
planerade byggnaden. For rampernas paverkan, som resulterar i hogre golvhojd i vissa
utrymmen, har parterna éverenskommit om ett avdrag om 432 m2 ljus BTA. For de
fackverkskonstruktioner som dr ett resultat av byggnadens stora spannvidder har
parterna éverenskommit om ett avdrag om 700 m2 ljus BTA.

Markpriset om 8 500 kr per m? ljus BTA for kontor och butiker &r bestamt i prislage
2013-02 och markpriset om 9 000 000 kr for garage under Solnavégen i prislage 2017-
06 (vardetidpunkter). For byggratterna skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner —
fram till tilltradestidpunkten med 100 % av foréandringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, Véardeférandring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden utom
CBD) framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar vardeforandring for
bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram senast under april manad
nastfoljande ar.

Indextalet per 2013-02 har beraknats till 306 genom linjér interpolering av indextalen
for 2012 och 2013 (305 respektive 311). Detta indextal bendmns startindex for kontor
och butiker.
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Nar indextalet for ar 2017 har publicerats beréknas indextalet per 2017-06-01 genom
linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2016 och 2017. Det pa detta
satt beréknade indextalet bendmns nedan startindex for garage.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet. Képeskillingen vid tilltrade
berdknas som summan av dels den del av den preliminara kopeskillingen som avser
kontors- och butiksbyggrétt i prislage 2013-02 (270 300 000 kronor) multiplicerad med
forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex for kontor och butiker och
dels den del som avser garagebyggréatt under Solnavégen i prislage 2017-06 (9 000 000
kronor) multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex for
garage.

Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas for garage ska omrékningen i
denna del helt baseras pa konsumentprisindex.

Om total ljus BTA for kontor och butiker enligt Stadens berakningsprinciper for ljus
BTA (Bilaga 2), i beviljat bygglov, dverstiger 32 932 m? ska Bolaget till Staden erlagga
tillaggskopeskilling. Tillaggskopeskilling ska avse tillkommande m? ljus BTA utover
ovan angivna 32 932 m2 och baseras pa det dverenskomna priset 8 500 kr per m2 ljus
BTA. Det 6verenskomna priset ska indexregleras fran 2013-02 fram till tidpunkten for
beviljat bygglov enligt principer angivna ovan. Indexomrakning far dock inte goras till
en tidigare tidpunkt an vad som anges i ovanstaende stycke. Om inte hela byggratten
utnyttjas vid ansokan om bygglov far den vardegrundande arean dock inte bestimmas
lagre an den preliminéra vardegrundande arean enligt ovan.

| ovan namnda kdpeskilling ingar gatukostnadsersattning enligt § 3.12.

3.2 Fastighetsbildning

Staden ska ans6ka om sadana fastighetsbildningsatgarder som erfordras for
markoverlatelsen enligt § 3.1. och for bildande av Fastigheten med i huvudsak det lage
och granser som anges i Bilaga 3. Fastigheten ska avstyckas som en 3d-fastighet.
Principerna for fastighetsbildning framgar av Bilaga 3.

Bolaget ar medvetna om att byggnaden vid en 3d-fastighetsbildning ska utfdras enligt
teknisk beskrivning. Om byggnaden avviker fran fastighetshildningsbeslutet, i
bygglovskedet eller senare, kan fastighetsbildningen behéva géras om.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrader Bolaget ansdkan om fastighetsbildning.

Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som krévs for eventuella
gemensamhetsanlaggningar och bildandet av 6vriga réttigheter enligt denna
overenskommelse. Angaende inrattande av gemensamhetsanlaggning for
avfallsanlaggning se § 3.11.1.
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Bolaget ansvarar for och bekostar bestallning av nybyggnadskarta.

3.3 Tilltrade

Bolaget tilltrader Fastigheten inom 30 dagar efter att fastighetsbildning enligt 8 3.2 ovan
vunnit laga kraft, nedan kallad Tilltradesdagen, dock tidigast 1 oktober 2017.

3.4 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa Tilltradesdagen betala kopeskilling, inklusive eventuell
tillaggskaopeskilling, i enlighet med 8 3.1 ovan mot att Staden utfardar kvitterat
kopebrev. For det fall sadant bygglov som avses i § 3.1 st 8 for byggnad pa Fastigheten
inte beviljats vid tilltradet ska eventuell tilldggskopeskilling i enlighet med § 3.1 st 8
erlaggas av Bolaget nar bygglov beviljats.

Staden ska pa Tilltradesdagen 6verlamna till Bolaget de handlingar rérande Fastigheten

som &r i Stadens &go och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av dgare till
Fastigheten.

3.5 Kostnader och intdkter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheten som belGper pa tiden fore
tilltradet ska betalas av Staden och for tiden darefter av Bolaget.

Motsvarande ska gélla for intakterna av Fastigheten.

3.6 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheten pa Tilltradesdagen inte belastas av inskrivningar eller
andra rattigheter utéver de som tillskapas vid genomférandet enligt detta avtal.

3.7 Fastighetens skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig harmed godta Fastighetens skick
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister
i Fastigheten. Betraffande markféroreningar se § 3.8.

Bolaget dr medvetet om att Fastigheten &r underbyggd av tunnlar och att sérskilda
forutsattningar och restriktioner foljer med detta, se § 4.4.1.

3.8 Markfdroreningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestéllda av Bolaget om Staden i forvag
inte godkant detta. Vid bedomning av markféroreningar ska parterna i forsta hand utga
fran Storstadsspecifika riktvarden framtagna av Stockholms stad m.fl. Om dessa
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riktvarden inte &r tillampliga tas platsspecifika riktvarden utifran Naturvardsverkets
berdkningsmodell fram.

Efterbehandling skall ske i samband med nédvandig schakt inom Fastigheten och enligt
den av Staden upprattade handlingsplanen. | de fall anmélan om efterbehandling krévs
till tillsynsmyndigheten tas denna fram av Bolaget. Stadens handlingsplan ska bifogas
anmaélan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvéandas utan att medfora 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 de merkostnader for transport och deponi foér massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsatgarder och som det inte finns ndgon avsattning for.
Bolaget skall redovisa andelen ateranvanda massor till Staden.

Staden ersatter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgard.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som patréaffas i samband med den av

detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som
uppkommit fére Bolagets 6vertagande av marken.

3.9 Lagfartskostnader

Bolaget ska ansdka om och bekosta erforderlig lagfart

3.10 Servitut och 6vriga rattigheter

Rattigheterna beskrivna nedan finns redovisade pa ritningar i Bilaga 3.

Servitut belastande Fastigheten

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far inrattas som officialservitut i samband
med fastighetsbildningen till forman for av Staden agd fastighet. I det fall att nagon eller
nagra av rattigheterna inte kan inrattas som officialservitut ska parterna uppratta
avtalsservitut som sedan far inskrivas med basta ratt i Fastigheten.

3.10.1 Servitut for att bibehalla och férnya pelare genom garage
Bolaget medger Staden, eller den som Staden sétter i sitt stélle, utan erséttning ratt att i
samrad med Bolaget bibehalla och fornya befintliga pelare for vagramp genom garage.

3.10.2 Servitut for belysning och installationer i rampdverbyggnad
Bolaget medger Staden eller den som Staden satter i sitt stélle, utan ersattning, rétt till
att nyttja rampdéverbyggnaden for inféstningar av belysning samt for installationer.
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3.10.3 Passage

Bolaget medger Staden, eller den som Staden séatter i sitt stalle, utan ersattning, ratt till
passage via Fastigheten for att na omrade betecknat med SKYDD pa bilagda
detaljplanekarta, Bilaga 1.

3.10.4 Servitut for drift och underhall av vagramp och tunnelkonstruktioner

Bolaget medger Staden, eller den som Staden satter i sitt stélle, utan ersattning ratt till
tillgang till garage under avfartsramp och under Solnabron for att i samrad med Bolaget
utfora drift och underhall av dessa samt 6vriga konstruktioner. Underhallet ska avse de
konstruktioner for avfartsramp till Solnavagen som gréansar till garaget, sasom pelare,
fundament och undersida avfartsramp, konstruktioner tillhérande Solnabron och
vagtunnlarna for E4/E20 samt Vértabanans tunnel.

3.10.5 Nédutrymning genom garaget
Bolaget medger Staden, eller den som Staden sétter i sitt stalle, utan ersattning, ratt till
nodutrymning fran angransande driftutrymme for Vartabanan genom garaget.

3.10.6 Ratt till inspektion av bottenvaning
Bolaget medger Staden, eller den Staden satter i sitt stélle, utan ersattning, ratt till
visuell inspektion av bottenvaning i syfte att sakerstalla underliggande tunneltaks status.

3.10.7 Servitut for lastgata till kv Forskaren

Bolaget medger att, utan ersattning, servitut for lastgata i garage ska upplatas till férman
for Vasastaden 1:16. Omfattning och krav m m framgar av Bilaga 4. Lastgatan ska
sedermera nyttjas av blivande kvarteret Forskaren. | samband med avstyckning av kv
Forskaren ska en gemensamhetsanlaggning inrattas och servitutet upphéavas, se vidare
punkt 3.11.2.

3.10.8 Franluftskanal fran sopsugsterminal

Bolaget forbinder sig att, utan ersattning, upplata erforderligt utrymme for
franluftskanal till forman for Vasastaden 1:16. | servitutet ingar aven rétt till atkomst
till kanalvagar samt till taket for drift och underhall av kanal och huv/kapa. | samband
med forréattning for inrattande av gemensamhetsanlaggning for sopsug ska detta servitut
omvandlas till att utgéra en del av gemensamhetsanlaggningen.

3.10.9 Belysning och skyltar

Bolaget medger Staden, eller den som Staden satter i sitt stalle, att pa Fastigheten utan
ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga belysning och skyltar
for allménna gator och végar.

Servitut till forman for Fastigheten

Staden medger att nedan angivna rattigheter far inréattas som officialservitut i samband
med fastighetsbildningen till forman for Fastigheten. I det fall att nagon eller nagra av
rattigheterna inte kan inréttas som officialservitut ska parterna uppratta avtalsservitut
som sedan far inskrivas med bésta ratt i Stadens fastighet.
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For servitut beskrivna under 3.10.13 och 3.10.15 har Staden for avsikt att traffa
overenskommelse med Trafikverket. Innan detta skett kan Staden inte upplata dessa
rattigheter.

3.10.10 Servitut fér lastnedféring pa tunnelvéagg

Staden ger Bolaget rétt att, utan erséttning, nyttja underliggande tunnlar for
lastnedforing. Staden ska godkanna konstruktionshandlingar innan lastnedféring eller
andring av lastnedforing far ske.

Se forutsattningar for byggnation ovan tunnlar i Bilaga 5.

3.10.11 Servitut fOr infastningar i tunnelvagg

Staden medger Bolaget ratt att, utan ersattning, nyttja tunnelvéggar i garaget for
infastningar av ledningar och racken. Tunnelvaggen ska vara inspekterbar. Infastning
far ske i enlighet med anvisningar fran Staden, se 6vriga forutséttningar for byggnation
av garaget i Bilaga 4.

3.10.12 Servitut for palning under garage

Staden medger Bolaget ratt att, utan ersattning, utfora palning under garaget. Bolaget
maste ta hansyn till angransande befintlig grundlaggning av tunnlar, broar och
driftutrymmen samt underliggande tillkommande tunnelbana. Bolagets planerade
palningsatgarder ska redovisas till Staden i egenskap av fastighetségare for
godkannande innan palning far ske.

3.10.13 Servitut for infastningar i undersida avfartsramp

Staden har for avsikt att traffa dverenskommelse med Trafikverket, sasom égare till
anlaggningen, for att medge Bolaget rétt att, utan ersattning, nyttja undersida
avfartsramp for infastningar av belysning, sprinkler och andra erforderliga
installationer. Infastningar far ske i enlighet med anvisningar fran Staden. Installationer
med tillhérande infastningar far inte férhindra maéjligheten att inspektera avfartsrampen.
Demontering och atermontering ska vid uppmaning fran Staden ske vid inspektion.
Bolaget ska bekosta dessa atgarder upp till en gang per ar.

3.10.14 Servitut for infastningar i undersida Solnabron

Staden medger Bolaget ratt att, utan ersattning, nyttja undersida Solnabron for
inféstningar av belysning, sprinkler och andra erforderliga installationer. Inféstningar
far ske i enlighet med anvisningar fran Staden. Installationer med tillhérande
infastningar far inte férhindra méjligheten att inspektera undersida Solnabron.
Demontering och dtermontering ska vid uppmaning fran Staden ske vid inspektion.
Bolaget ska bekosta dessa atgarder upp till en gang per ar.

3.10.15 Servitut for infastningar av tétning mellan garagevagg och avfartsramp
Staden har for avsikt att tréaffa overenskommelse med Trafikverket, sasom agare till
anlaggningen, for att medge Bolaget rétt att, utan ersattning, nyttja tunnelvagg och
avfartsramp for infastningar av tatning. Infastningar far ske i enlighet med anvisningar
fran Staden.
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3.11 Gemensamhetsanlaggningar

Bolaget forbinder sig att enligt principer narmare beskrivna under nedanstaende rubriker
bitrada ansokningar, delvis bekosta samt medverka till genomforandet av erforderliga
forrattningar enligt anlaggningslagen for detaljplanens genomférande, sasom t.ex.
gemensam avfallsanlaggning och lastgata till kv. Forskaren.

Bolaget ska medverka till foljande gemensamhetsanlaggningar:

3.11.1 Avfallsanldggning

Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanlaggning for tre avfallsfraktioner.
Anléaggningen ska inrattas som en gemensamhetsanlédggning och &gas och forvaltas av
alla fastigheter inom utbyggnadsomradet (exkl. Fraktalen, Isotopen, Genen och
Mitokondrien) genom en samfallighetsforening. Utbyggnadsomradet omfattar hela
Hagastaden (Dp1, Dp2 och Dp3). Sopsugsanlaggningen bestar dels av huvudledningar
(nedan benamnt Huvudnétet), dels av kvartersledningar (nedan benamnt
Kvartersnatet) samt en gemensam sopsugsterminal med erforderliga tillbehor.
Fastighetsdagaren bekostar och ansvarar for utbyggnaden av Kvartersnatet. Anslutning
av Kvartersnat till Huvudnat ska ske enligt av Staden upprattade anvisningar och
forutsattningar. Atkomst till dokument fés genom kontakt med Stadens projektledare for
sopsug (exploateringskontoret projekt Hagastaden).

En provisorisk sopsugsterminal ska anldggas inom Fastigheten Fraktalen 1 och kommer
att vara i drift fran det att forsta inflytt i Planomradet sker, preliminart ar 2017, till dess
att den permanenta sopsugsterminalen for hela Hagastaden byggs och tas i drift,
preliminart ar 2020.

En gemensamhetsanl&ggning enligt anldggningslagen, dar Fastigheten ska ha andelar,
ska bildas for andamalet. Narmare forutsattningar specificeras i sarskild
Overenskommelse, enligt villkoret i sista stycket nedan.

Staden ansvarar for utférande av anldggningen avseende Huvudné samt provisorisk och
permanent sopsugsterminal. Initialt ansvarar Staden dven for kostnaderna for utférandet.
Bolaget erséatter sedan, enligt nedan, Staden for dess utlagg. Staden atar sig ocksa att hos
Lantmateriet, anséka om bildande av gemensamhetsanlaggning. Utférandekostnader for
gemensamhetsanlaggningen baseras pa den slutliga gemensamhetsanlaggningens
beddmda slutkostnad. De i gemensamhetsanldggningen deldgande fastigheterna
bekostar Huvudnat och terminaler. Kostnaden har berédknats och kommer att foérdelas
efter andelstal enligt foljande forutsattningar.

Den totala kostnaden for sopsugsanlaggningens slutliga utférande, inklusive provisorier,
ar 250 kronor per kvm ljus BTA i 2012 arsprisniva, exklusive moms. Parterna ar
dverens om att berdkningen av Fastighetens andelstal for saval utférande som drift och
underhall ska grundas pa den anslutna bebyggelsens bruttoarea ovan mark (ljus BTA).
For skolor, kontor, lokaler och dvriga verksamheter medraknas halva bruttoarean.
Avrundning gors till 100-tal kvm.



9 (24)

Stadens forskotterade kostnader géller fast utan indexreglering t o m 2012-12-31,
darefter uppraknas den med index enligt Litt 126 Kdpcentrum och logistikbyggnader
med stomme av stal. Basmanad december 2012. Utférandekostnader som erlaggs under
2014 raknas upp till december 2013 och géller fast under hela 2014. P4 motsvarande
satt raknas kostnaden upp for kommande ar.

Om gemensamhetsanldggning inte har bildats pa Tilltradesdagen ansvarar Staden for
utforande och drift och underhall av sopsugsanlaggningen fram tills
gemensamhetsanlaggning bildats. Fastighetens andel av kostnaderna beréknas utifran
andelstal enligt ovan och Staden debiterar Bolaget I6pande baserat pa redovisad faktisk
kostnad. Fastighet som &r obebyggd eller som &nnu saknar mojlighet att ansluta till
Huvudnat pa grund av att anslutningspunkt annu inte ar etablerad betalar en driftkostnad
motsvarande 1 kvm BTA.

Bolaget ska senast pa Tilltradesdagen erlagga ersattning for Fastighetens andel av
gemensamhetsanlaggningens beraknade utférandekostnad, enligt ovanstaende
forutsattningar, samt underteckna av Staden utformad dverenskommelse om intrade i
gemensamhetsanléaggningen. | dverenskommelsen utvecklas och fértydligas de
forutsattningar som galler.

3.11.2 Garageramp — lastgata

Bolaget atar sig att utfora och bekosta ramp till fastighetens garage inklusive lastgata till
kv. Forskaren. Krav pa utférandet foljer av Bilaga 4.

Det servitut som bildas for lastgata enligt 3.10.7 ska, i samband med att kv Forskaren
fastighetsbildas, upphora och istallet ingd som en del i gemensamhetsanlaggning for
lastgata.

Staden ska i kommande markanvisnings- och exploateringsavtal med blivande exploator
av kvarteret Forskaren reglera att en gemensamhetsanlaggning ska inrattas dar kv
Forskaren ska ansvara for skalig del av saval investeringskostnad som drift- och
underhallskostnader av lastgatan. Fordelning av lastgatans andelstal for investering och
drift mellan Molekylen och Forskaren ska beslutas av Lantméteriet i samband med
bildandet av gemensamhetsanlaggningen.

3.12 Gatukostnader och anldggningsavaifter

Efter genomférande av detta avtal ar Bolaget sdsom agare till Fastigheten befriat fran
gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allmanna platser med dértill hérande anordningar.

Bolaget svarar for alla dvriga kostnader for Fastigheten sa som kostnader for anslutning
av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme m.m.
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3.13 Parkering
Bolaget forbinder sig att folja den parkeringsstrategi som &r framtagen foér Hagastaden,

daterad 2016-05-16.

For det fall att erforderligt antal parkeringsplatser for att uppfylla parkeringsnormen inte
gar att astadkomma i garaget under Fastigheten ska Bolaget teckna avtal med
Stockholm Parkering om tillkommande platser i Norra Stationsgaraget. Byggherren
erlagger en erséttning till Stockholm Parkering for parkeringsplatserna genom en
engangskostnad per parkeringsplats, ett sa kallat parkeringskop. | avtalet ska framga att
angivna rattigheter ska folja Fastigheten. Stockholm Parkering ansvarar for att teckna
langsiktiga avtal om minst 25 ar for aktuell fastighet med respektive byggherre.
Kostnaden per bilplats i Norra Stationsgaraget (prislage juni 2013, indexreglering enligt
E84) ar 206 500 kr/parkeringsplats for kommersiella lokaler.

3.14 Kostnader for Detaljplan
Framtagandet av Detaljplanen ska bekostas av de exploatérer som &r aktiva inom
Planomradet. Stadsbyggnadskontoret fakturerar Bolagets andel av kostnaden.

3.15 Av- och pafartsramp till/fran E4/E20 — Solnavéagen
Fran E4/E20 gar en avfartsramp upp till Solnavagen. Den planerade byggnaden inom
Fastigheten kommer att 6verddcka avfartsrampen.

Fran Solnavagen till E4/E20 gar en pafartsramp. Pafartsrampen ligger idag i ett
provisoriskt ldge och kommer att flyttas till ett permanent lage narmare Fastigheten.
Den planerade byggnaden inom Fastigheten kommer att Gverkraga delar av
pafartsrampen i dess permanenta lage.

Ramperna ags idag av Trafikverket. Staden och Trafikverket har diskuterat méjligheten
att Staden ska dverta dgandet av avfartsrampen och eventuellt &ven pafartsrampen.
Agandefragorna ar dock dnnu inte losta mellan Staden och Trafikverket. For det fall att
en dvergang av dganderatten for nagon av ramperna inte kommer till stand, innan beslut
om bygglov meddelas fér byggnad inom Fastigheten, ar Bolaget medvetet om att
Trafikverket kan komma att stélla andra krav, angaende forutsattningarna for
éverbyggnad av ramp och for byggnation av garage, an vad som framgar av denna
dverenskommelse om exploatering. Parterna ska i sadant fall traffa ett tillaggsavtal
avseende de andrade forutsattningarna for 6verbyggnad av ramp och byggnation av
garage. Punkter och bilagor i denna éverenskommelse om exploatering som
huvudsakligen kan berdras av detta ar foljande:

Pkt 4.4.2 - Forutsattningar for 6verbyggnad av ramp
Pkt 4.4.3 — Forutsattningar for byggnation av garage.

Bilaga 4 — Forutsattningar for byggnation av garage.
Bilaga 11 — Kravspecifikation intunnling av ramp till Solnabron.
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84

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

4.1 Bebyggelse inom Fastigheten
Bolaget ska inom Fastigheten i enlighet med Detaljplanen uppféra en kontorsbyggnad
samt garage for Fastighetens parkeringsbehov.

Bolaget ansvarar gentemot Trafikverket och Stockholms lans landsting (Forvaltning for
utbyggd tunnelbana) i sin helhet for samtliga krav som de kan komma att stalla pa grund
av Fastighetens narhet till deras befintliga och planerade anldggningar. Dessutom
ansvarar Bolaget for att inhamta samtliga erforderliga tillstand som kravs for
byggnation inom Fastigheten.

4.2 Samordning

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allman plats i enlighet med
Detaljplanen och denna 6verenskommelse,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget &r skyldigt att samordna sin projektering och sina entreprenader
med Staden, Stadens olika entreprendrer, 6vriga byggherrar inom Planomradet och
med de ledningsdragande bolagen.

Dér inte annat framgar av denna dverenskommelse, eller av tillhérande bilagor, ska
granskningstiden for handlingar som Bolaget lamnar till Staden vara 4 veckor.

4.3 Tider
4.3.1 Tidplaner

Staden och Bolaget har gemensamt uppréttat en preliminar huvudtidplan for
exploateringen, Bilaga 6.

I samband med byggstart ska Bolaget till Staden inlamna en produktionstidplan som i
huvudsak dverensstammer med huvudtidplanen. Eventuella fordndringar av tidplanen
som kan paverka Stadens arbeten, ska utan drojsmal, skriftligen redovisas till Staden for
godké&nnande.

4.3.2 Byggstart

Forutsatt att fastighetsbildning, betalning och tilltrade har genomforts &r planerad
byggstart for Bolagets arbeten inom Fastigheten och tillhérande garageanlédggning
preliminért satt till februari 2018. En forutsattning for byggstart &r att bygglov och
startbesked erhallits.
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4.3.3 Tider for inflyttning och finplanering

Senast 18 manader efter byggstart ska Bolaget informera Staden om planerat
inflyttningsdatum for olika etapper for att Staden ska ha mojlighet att utfora
finplanering narmast Fastigheten. Bolaget ska meddela definitiva inflyttningstider 4
manader innan inflyttning. Staden kommer att verka for att en samordnad tidplan for
finplanering av gator uppréttas.

For det fall Bolaget fatt Stadens godkannande att etablera pa gatumark, narmast
fastigheten, forbinder sig Bolaget att senast tre manader fore faststallt inflyttningsdatum
for respektive etapp, eller den tid som dverenskommits i den samordnade tidplanen,
avetablera sig fran gatumarken. Detta for att Staden ska ha mojlighet att utféra
finplanering ndrmast Fastigheten.

Bolaget ar medvetet om att viss finplanering inte kommer att utféras for gator som
fortsatt anvands for byggtrafik. Bolaget &r medvetet om att finplaneringen ar
arstidsberoende och att vissa arbeten inte kan utforas under vinterhalvaret.

4.4 Produktionsforutsattningar
| syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden uppréttat
ett antal PM/bilagor rérande produktionsforutséattningar

- Generella omradeskrav, Bilaga 7
Overgripande arbetsmiljoplan, Bilaga 8

- Kranregler, Bilaga 9
- PM logistiklosning Hagastaden, Bilaga 10

Promemoriorna ska vara forutsattningar i de upphandlingar som parterna gor. Bolaget
forbinder sig att vidta atgarder for att god samordning ska uppnas i enlighet med de
regler som galler for Stockholms stad inom samma arbetsomrade. Promemoriorna
uppdateras kontinuerligt. Bolaget ansvarar for att informera sig om vilken PM som
géller vid tidpunkt for byggstart respektive tilltrade.

4.4.1 Forutsattningar och restriktioner for byggnation ovan och intill tunnlar

Bolaget ar medvetet om att Bolagets byggnation delvis sker i anslutning till samt direkt
ovan befintliga tunnelkonstruktioner foér E4/E20 och jarnvagen Vartabanan. Bolaget ar
medvetet om att sérskilda forutsattningar och restriktioner foljer av detta vilka beskrivs i
Bilaga 5 ”Forutsittningar och restriktioner fér byggnation ovan tunnlar”, och ansvarar
for att folja dessa.

4.4.2 Forutsattningar for 6verbyggnad av ramp

Byggratten pa Fastigheten stracker sig 6ver ramper mellan E4/E200ch Solnabron
(motsvaras av z2-omraden i detaljplanen). Det aligger Bolaget att projektera och utféra
byggnationer 6ver ramperna enligt detaljplanen och i 6vrigt enligt Bilaga 11.
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Avfartsrampen fran E4/E20 till Solnabron, det sddra z2-omradet enligt Detaljplanen, har
en nagot avvikande utbredning an vad Detaljplanen anger. Parterna ar medvetna om
detta och &ar dverens om att det inte ska paverka denna dverenskommelse.

Bolaget som ager betongkonstruktionerna i rampoverbyggnaden ansvarar for underhall
och reinvestering av dessa. Vaghallaren som ansvarar for drift av rampen ansvarar
ocksa for drift av ytskiktet pa rampoverbyggnaden, sasom tvitt och sanering av ytorna.
Initial installation och kanalisation pa rampo6verbyggnaden, enligt Bilaga 11, ska utforas
och bekostas av Bolaget och éverlamnas till vaghallaren vid godkand slutbesiktning.
Vaghallaren som ager alla pa rampdverbyggnaden erforderliga installationer (belysning,
skyltar mm) inklusive kanalisation, ansvarar for all drift, underhall och reinvestering av
dessa samt for utférande av erforderlig senare utokning av installationer.

4.4.3 Forutsattningar for byggnation av garage

Fastighetens garage ska utforas delvis under vagramp och under Solnabron. Det aligger
Bolaget att projektera och utfora garaget enligt Bilaga 4.

4.5 Bygg- och anlaggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och
genomforande av aterstéllande- anslutnings- samt titningsarbeten, som maste goras i
allmén platsmark invid Fastigheten och som &r en f6ljd av Bolagets bygg- och
anlaggningsarbeten pa Fastigheten. Projektering och utforande av alla aterstallande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av anldggningar inom
allmén platsmark enligt Detaljplanen, med undantag av vad Bolaget kan komma att
anlagga inom Omrade SKYDD om upplatelse av allman plats for denna yta kan
medges, se ndrmare §5.1

Under uppstart av Stadens projektering for gatu- och ledningsentreprenader ska Bolaget
och Staden komma 6verens om en tidpunkt i Stadens projekteringsprocess nar Bolaget
och Staden senast ska fastsla Fastighetens anslutningspunkter, entréer och andra detaljer
som kan paverka Stadens forfragningsunderlag.

Kostnader for omprojektering av Stadens forfragningsunderlag efter den 6verenskomna
tidpunkten foranledda av Bolagets andrade énskemal, som Staden kan acceptera,
bekostas av Bolaget. Bolaget ska i samordningssyfte beredas méjlighet att granska
Stadens projektering for att stdmma av Gverenskomna punkter.

4.5.1 Erséttning for franluftskanal till sopsug

Bolaget atar sig att utféra en franluftskanal genom huset som sedermera ska inga i
gemensamhetsanlaggning for sopsug. Projektering och utférande av franluftskanalen
ska utforas i samrad med Staden.

For detta atagande ersatter Staden Bolaget med trehundrasjuttiotre tusen (373 000)
kronor i ett for allt. Ersattningen utbetalas, efter godkand slutbesiktning utford av
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Staden och mot faktura. Erséttningen ar angiven i prislége juli 2017 och ska uppréaknas
med Entreprenadindex 115 till dag for godkand slutbesiktning.

4.5.2 Erséttning for 6kade bestéandighetskrav kring vagramperna

Byggnaden 6verdackar delvis den vagramp som gar fran Klarastrandsleden och E4/E20
upp pa Solnabron. Till féljd av de krav som Trafikverket via Staden staller pa
overdackningen, TRVK tunnel 11 och TRVR tunnel 11, samt ersattning for utférande
av kanalisation och installationer at Trafikverket samt de tillkommande utférandekrav
for 6kad bestandighet som Staden stéller, ersédtter Staden Bolaget med for detta en
beddmd kostnad om sexton miljoner (16 000 000) kronor. En stor del av ersattningen
baseras pa effekter av normens explosionskrav, dar Bolaget inte funnit att
prefabricerade I6sningar kan anvandas. For det fall Bolaget anda funnit en billigare
prefabricerad 16sning som ér tillganglig pa marknaden, som Staden kan godkénna, eller
att Staden kunnat visa att billigare prefabricerad I6sning varit mojlig, ska ersattningen
istallet uppga till tolv miljoner femhundra tusen (12 500 000) kronor. Alternativa
I6sningar ska vara klarlagda och godkénda av Staden innan bygglovhandlingen l&mnas
in. Ersattningen utbetalas efter godkénd slutbesiktning utford av Staden och mot
faktura. Ersattningen &ar angiven i prislage juli 2017 och ska uppréknas med
Entreprenadindex 115 till dag for godkéand slutbesiktning.

4.5.3 Gemensam logistikl6sning
Staden har beslutat att utfora en rad gemensamma logistikatgarder for Bolaget och andra
byggande parter inom projekt Hagastaden.

Omfattning av beslutade och planerade atgarder ar beskrivna i PM logistiklosning
Hagastaden, Bilaga 10.

Bolaget ska ersatta Staden for sin andel av de gemensamma kostnaderna. Bolaget
accepterar Stadens styrning av de gemensamma atgarderna. Arbetet ska dock ske i
samverkan och dialog mellan Staden, Bolaget och 6vriga byggande parter inom
Planomradet.

4.6 Kommunala anldggningar

4.6.1 Anlaggande av tatskikt

Staden ska anlagga nytt tatskikt 6ver tunneltaken pa Fastigheten. Planerat datum for
fardigstallande av de tatskiktsarbeten som Staden ska utfora pa Fastigheten ar 2017-12-
31. Om Stadens arbeten med detta inte ar fardiga vid Tilltrdédesdagen ska Staden i
samrad med Bolaget ha ritt att fardigstalla dem utan ersattningsskyldighet gentemot
Bolaget, forutsatt att detta inte patagligt forsvarar Bolagets etablering och forutsatt att
forseningen inte &r av storre betydelse. Staden ska dock informera Bolaget snarast nér
Staden far kannedom om eventuell forsening.

Delar av tatskiktet pa och i anslutning till teknikutrymme 1, angivet som “Drift
jarnvéagstunnel TU1” i Bilaga 3, beréknas ej vara utforda vid Tilltradesdagen. Dessa
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arbeten planeras fardigstallas under varen 2018. Bolaget medger att dessa arbeten
fardigstalls i sin helhet utan att begéra ersattning fran Staden for detta.

Stadens tétskiktsarbeten begransar sig till tatskikt samt skyddsbetong direkt ovan
tunneltaken och omfattar inte de eventuella egna tatskiktsarbeten som Bolaget ska
utfora och bekosta. Mer specifikt se Bilaga 5 ”Forutséttningar och restriktioner for
byggande ovan tunnar”.

Bolaget har ratt att fa tillgang till Stadens relationshandlingar for ovan beskrivna
arbeten.

4.7 Krav pé tillgidngliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Bolaget ska sdkerstélla tillganglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behdver nyttja anlaggningar som ligger inom
Fastigheten. Samrad med Staden ska ske. Vid behov av avsteg ska Bolaget inhdamta
tillstand av Staden. Aktuella anlaggningar ar:

Ledningar i Solnabron inklusive trottoar

Ledningar i Hagaesplanaden

Nodutrymning, enligt punkt 3.10.5 i detta avtal

Atkomst for Staden och Trafikverket till tunnel- och brokonstruktioner
Tunneltak i den omfattning det ar mojligt

Raster mot E4/E20

Avfartsramp fran E4/E20 till Solnabron med tillhérande konstruktioner

4.7.1 Tillganglighet fér allman fordonstrafik pd ramp till Solnabron

Bolaget ansvarar for att vagramp inom det sédra z2-omradet enligt Detaljplanen ar i den
funktion som framgar av Bilaga 11 fran byggstart/Tilltradesdagen och under hela
utbyggnadstiden.

4.8 Byqgg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats informera
allménheten om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan i projektet ska
anges pa byggskylten. Text angaende Stadens medverkan i projektet ska utformas efter
anvisningar fran Staden, vilket bl a inkluderar stadens logotype. Innan Bolaget ansoker
om bygglov for byggskylt ska handlingar delges exploateringskontoret i syfte att
samordna placeringar och innehall. Information om stadens varumarke finns pa stadens
webbplats: http://varumarkesmanual.stockholm.se/

Bolaget ska ekonomiskt bidra till en for omradet gemensam byggskylt (stortavla) som
ska informera allmanheten om projektet och byggnadsarbetena, om staden sa beslutar.
Skylten ska félja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla medverkande
aktorers logotyper.
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Bolaget ska samverka med omradets dvriga byggherrar och Staden kring information
om projektet Hagastaden och sta for skalig kostnad darav.

4.9 Byggytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheten. Bolaget ar medvetet om att
Planomradet har mycket begransade utrymmen och att Staden kommer att detaljstyra
tillgangen pa etableringsytor, byggvagar, platser for lossning och lager mm allteftersom
behoven inom Planomradet skiftar. Bolaget ar medvetet om att alla behov inte kan
tillgodoses och att de kritiska behov som eventuellt kan uppfyllas endast kan ske under
begransade tidsperioder.

Staden kommer under samrad med byggherrar inom Planomradet att uppratta en skedes-
och samordningsplan som bland annat utvisar etableringsytor och byggvégar inklusive
prelimindra tider for dessa. Bolaget atager sig att folja Stadens anvisningar.

4.9.1 Upplatelse av allméan plats

Om upplatelse av allméan plats kan godkénnas sa géller féljande:

Upplatelse av allman plats for t.ex. byggetablering kraver polistillstand och debiteras
enligt taxa faststalld av kommunfullmaktige. Bolaget ska anséka om polistillstand for
den med trafikkontoret éverenskomna etableringsytan. Avstamning ska dock forst ske
med exploateringskontoret.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheten och godkénd byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Bolaget ar inforstatt med att trafikkontoret kan komma att krava
skadestand for olovlig markanvandning om Bolaget eller dess entreprendr nyttjar mark
utanfor Fastigheten och den godkanda byggetableringsytan.

4.9.2 Upplatelse av byggetableringsyta inom Planomradet

Om upplatelse av byggetablering inom Planomradet kan godkéannas sa galler ett av
foljande alternativ:
a) Korttidsnyttja yta for byggetablering inom Planomradet
| forsta hand planerar Staden att upplata ytor inom Planomradet for
byggherrarnas behov for sina byggprojekt genom att lata byggherrar
korttidsnyttja Hagastadens projektytor. Se vidare bilaga 10 PM
logistiklosning for reglering av korttidsnyttjande av yta.

b) Arrendeavtal for byggetablering inom Planomradet

| andra hand kan yta for byggetablering inom Planomradet upplatas genom arrendeavtal
som da tecknas mellan Bolaget och Staden, exploateringskontoret. Erséttning for
nyttjande utgar med 200 kronor per kvadratmeter och ar. Bolaget ar medvetet om att
andring och flytt av etableringsytor kan komma att ske under byggtiden. Bolaget ska pa
anmodan fran Staden pa egen bekostnad &ndra och flytta sin etablering.
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4.10 Krav och mal for energihushéallning och utslapp av miljo- och halsofarliga &mnen

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten uppfylla krav
samt efterstrava mal enligt Stockholms stads miljoprogram 2016-2019. Bolaget ska
uppfylla féljande krav:

e I nyproducerad byggnad, pa av staden markanvisad fastighet, ska energi-
anvandningen vara hogst 55 kWh/m2 och ar”. Energikraven ska tillimpas enligt
PM ”Exploateringsnamndens handlingsplan for stadens energikrav vid
markanvisningar”.

e “Utslippen av miljé- och halsofarliga @mnen fran byggnader och anlaggningar
ska minska”. Bolaget ska uppvisa dokumentation éver miljoprovade varor efter
att byggnaden/anlaggningen ar uppford. Dokumentationen kan ske utifran
valfritt system, d.v.s. Byggvarubeddmningens kriterier for reckommenderade
eller accepterade varor (totalboedémning), BASTA, Svanen, Bra Miljoval eller
EU Ecolabel. VVarugrupper som ar sarskilt prioriterade ar kemiska produkter
(lim, fog, farg, avjamningsmassa m.m.), golvbel&ggning, isoleringsmaterial, tak-
och fasadmaterial samt el- och vs-installationer (kablar, ror m.m.).

4.11 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolaget att
hantera dagvattnet pa ett hallbart satt. Detta innefattar primart att minimera uppkomsten
av dagvatten till ledning och att genom byggnadsmaterialval inte férorena dagvattnet
med tungmetaller eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och
fordrojas lokalt i enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheten.
Placering av byggnader och hojdsattning inom Fastigheten respektive mot omgivande
ytor, ska goras pa ett satt som minimerar skada vid extrem nederbérd. Ar det inte
mojligt eller lampligt att omh&nderta dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex.
infiltration, far detta efter fordrojning enligt Stockholm Vatten och Avfall AB:s
anvisningar, avledas fran Fastigheten.

Bolaget forbinder sig dven att folja vid varje tid géllande dagvattenstrategi for
Hagastaden. Bolaget ansvarar aven for att ta fram I6sningar som ska granskas och
godkannas av Stockholm Vatten och Avfall AB.

4.12 Vatten- och avloppssystem

Sprinkleranlaggning

For det fall att sprinkleranldggning ska utféras inom Fastigheten hénvisas Bolaget till att
kontakta Solna Vatten AB. Solna Vatten AB beslutar om majlighet att erhalla
sprinklerservis samt vilka dimensioneringsforutsattningar som géller. Om separat
anlaggning for sprinkler maste utforas bekostas denna av Bolaget.

Pumpning
Bolaget &r medvetet om att Bolaget kan behdva ombesotrja och bekosta pumpning av
Fastighetens aviopp.
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4.13 Anslutningspunkter

Preliminéra anslutningspunkter for vatten- och avloppssystem samt évriga ledningar
framgar av Bilaga 12. Om anslutningspunkterna férandras ska Staden snarast meddela
Bolaget detta.

4.14 Tillganglighet i utemiljd

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten félja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillganglig for manniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebar bl.a. féljande:

e Allaentreer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e Enangoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en tillganglig och anvéandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allméanna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anlaggningar an byggnader (BFS 2011:15) bor dven tillampas pa
kvartersmark.

Bolaget ska darvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran projektering
till fardigt bygge.

Bolagets ska skriftligen anméala och motivera eventuella dnskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kréaver ett skriftligt godkannande av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljon finns i handboken
”Stockholm — en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

4.15 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen med
utformningen av gator och parker inom Planomradet har i samband med uppréttande av
Detaljplanen ett gestaltning- och kvalitetsprogram tagits fram. Gestaltnings- och
kvalitetsprogrammet utgor ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Planomradet.

Utifran gestaltnings- och kvalitetsprogrammet har Bolaget tagit fram ett
gestaltningsdokument avseende gestaltning och kvalitet, daterat 2017-04-28, Bilaga 13.

Bolaget forbinder sig att folja gestaltnings- och kvalitetsprogrammet samt Bolagets
gestaltningsdokument vid projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse pa
Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

Innan Bolaget ansdker om bygglov ska Bolaget redovisa for Staden
(exploateringskontoret) hur Bolagets gestaltningsdokument uppfylls. Staden ska beredas
tid for granskning om 2 veckor innan Bolaget ansdker om bygglov.



19 (24)

4.16 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska sdnda in resultatet av alla geotekniska undersékningar som genomfors inom
Planomradet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.

4.17 Inlamning av underlag till samordningsmodell

Bolaget ansvarar for att Iopande leverera underlag till Staden for att kontinuerligt halla
Stadens samordningsmodell (3D)uppdaterad. Bolaget ansvarar ocksa for att lopande
leverera underlag for att sakerstalla anpassning till Stadens projektering. Exempel pa
underlag ar fastighetsgranser, fotavtryck, entréhdjder, byggnadens volym och
utformning. Underlaget ska levereras enligt Stadens anvisningar.

4.18 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg foér god
avfallshantering”. Bolaget forbinder sig att ansluta Fastigheten till sopsugsanlaggningen
samt att, i enlighet med 8 3.11 Gemensamhetsanlaggningar, intrada i den
gemensamhetsanldggning som kommer att omfatta sopsugsanlaggningen. Detta ska ske
sa snart forutsattningarna for anslutning féreligger.

Miljorum for atervinning, for fastighetens eget behov, ska anordnas inom Fastigheten.

4.19 Referenssystem

Féljande system galler i plan och hojd:

Plan: SWEREF99 18 00

Hojd: Stadens héjdsystem anslutet till RH2000

Bolaget ar medvetet om att de hojder och matt som anges i Detaljplanen P2009-02013
inte géller.

4.20 Inmétning och kontroll av underlag
Det aligger Bolaget att I6pande tillse att projekteringsunderlag och andra handlingar
som erhallits fran Staden &r aktuella.

Alla befintliga konstruktioner och anldggningar i Stadens mark som Bolaget ansluter till
ska métas in och redovisas till Staden.

Fastighetens tillhérande grundkonstruktioner som ligger i Stadens mark ska matas in av
Bolaget och lamnas l6pande till Staden. Relationshandlingar ska inldmnas till Staden
senast i samband med att slutbevis utférdas.
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4.21 Genomfdrandetid

Genomfarandetiden for Detaljplanen ar tio ar fran det att Detaljplanen vunnit laga kraft.
Vissa byggprojekt inom Planomradet kommer dock att paga efter genomférandetidens
utgang. Bolaget &r medvetet om att all allman platsmark inom Planomradet inte kommer
att vara iordningstalld innan genomforandetidens utgang och att nagon rétt till ersattning
till Bolaget inte foreligger for detta.

85

OVRIGA VILLKOR

5.1 Omrade SKYDD

Vaster om Fastigheten finns ett omrade som enligt Detaljplanen ar allman plats,
betecknat med SKYDD. Del av omradet, markerat med rod linje pa bifogad karta
(Bilaga 14), nedan kallat Omradet, kan endast nas via en passage via Fastigheten.
Parterna ar dverens om att denna del bast skots av Bolaget varfor Bolaget ska anstka
om tillstand hos Polismyndigheten for att fa anvanda platsen som uppstéllningsplats for
cyklar. Ansokan ska avse en period om 10 ar och ska ske vid inflytt. Bolaget ar
medvetet om att ett tillstdnd kommer att vara forenat med villkor for platsens
iordningstéllande och accepterar att svara for alla kostnader forenade med detta,
inklusive avgifter enligt vid varje tid gallande taxa. Trafikkontoret har pa férhand
bedomt att avgift for upplatelse av Omradet kommer att beraknas enligt punkt 6.5a,
markomraden for tillfarter, trappor, ramper m.m, indexjustering ytterstad (C/D-lage).
Bolaget ar ocksa medvetet om att ansékan kommer att prévas av Polismyndigheten och
att Staden inte kan garantera att tillstandsansokan beviljas.

Parterna ska verka for att Omradet planlaggs som kvartersmark, prickmark (mark som
inte far bebyggas) med motsvarande skyddsbestammelse som idag, inom ramen for
arbetet med Detaljplan for vastra Hagastaden. Stadens malsattning &r att Detaljplan for
vastra Hagastaden ska kunna antas inom fem ar. Bolaget &r medvetet om att en
detaljplaneandring provas enligt PBL och att Staden inte pa forhand kan garantera att
Omradet kan andras fran allman platsmark till kvartersmark.

5.1.1 Option att forvarva Omrade SKYDD

Under forutsattning att Omradet, markerad pa karta i Bilaga 14, kan planandras fran
allmén plats till kvartersmark enligt § 5.1 andra stycket ovan har Bolaget en option att
fram till 2024-12-31 ensamt forhandla med Staden om att forvarva denna del for en
Overenskommen kdpeskilling om en miljon kronor (1.000.000:-). Forvérvet ska om
mojligt ske genom fastighetsreglering. Eventuella kostnader for detaljplaneldggning av
Omradet bekostas av Bolaget.

Markpriset om 1 000 000 kronor &r bestamt i prislage 2017-08 (vardetidpunkten). For
Omradet skall kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten
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med 100 % av forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor
Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD) framtaget av IPD Norden AB (IPD).
Detta index visar vardeférandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas
fram senast under april manad nastfoljande ar.

Nar indextalet for ar 2017 har publicerats beraknas indextalet per 2017-08-01 genom
linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2016 och 2017. Det pa detta
satt beréknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet. Képeskillingen vid tilltrade
beréknas som kopeskillingen i prislage 2017-08 multiplicerad med forhallandet mellan
slutligt fastighetsindex och startindex.

Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas ska kdpeskillingen vid tilltrade
beréknas som kopeskillingen i prislage 2017-08 multiplicerad med forhallandet mellan
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet och KPI for augusti 2017,

5.2 Sékerhet

Atrium Ljungberg AB (org.nr 556175-7047) atar sig harmed att gentemot Staden att
solidariskt med Bolaget eller den eller de som senare kan komma att forvérva hela eller
delar av Fastigheten, ansvara for ratta fullgérandet av de forpliktelser som aligger
Bolaget, eller forvarvare enligt ovan, enligt detta avtal.

5.3 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 142 500 000 (etthundrafyrtiotva miljoner femhundra
tusen) kronor, i penningvarde 2017-07, att senast fem ar efter det att detta avtal vunnit
laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna dverenskommelse.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar férseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.
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5.4 Finplanering

Staden maste fa tillgang till anslutande gatumark for att kunna finplanera marken.
Bolaget ska senast efter 18 manaders produktionstid till Staden lamna besked om
inflyttningsdatum for olika etapper. Bolaget forbinder sig att, vid I6pande vite av

100 000 (etthundra tusen) kronor per pabdrjad vecka, senast tre manader fore
inflyttningsdatum, eller annat éverenskommet datum, ld&mna Staden tilltrade till
gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden fatt tilltrade till gatumarken eller att
ny uppgorelse tréffats.

5.5 Overlatelse av dverenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 190 000 000 (etthundranittio miljoner) kronor i
penningvarde 2017-07, att vid 6verlatelse av aganderatten till Fastigheten tillse att de
nya agarna dvertar samtliga forpliktelser enligt denna éverenskommelse genom att i
respektive avtal angaende 6verlatelse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten
delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala
byggratten inom Fastigheten. Vid dverlatelse av sadan fastighet dger Bolaget rétt att i
nedanstaende bestammelse i avtalet angaende dverlatelsen ange detta lagre vitesbelopp.
Bolaget ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Kodparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Atrium Ljungberg Life City AB traffad 6verenskommelse om
exploatering med 6verlatelse av mark inom del av Vasastaden 1:16 och 1:45 daterad
XxXxX-XX-xx. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen ska vid 6verlatelse av
aganderétten tillse att varje kopare som foljer darefter binds vid éverenskommelsen,
vilket ska fullgéras genom att denna bestdammelse, med i sak oférandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med
190 000 000 (etthundranittio miljoner) kronor i penningvarde 2017-07. Motsvarande
ansvar ska avila varje ny kopare.

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

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvérdet vid
den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av konsumentprisindex
eller det index som kan komma att ersétta det.

Om overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.
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5.6 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersattningsratt for ndgondera
parten om inte kommunfullmaktige senast 2018-12-31 godkanner éverenskommelsen
genom beslut som senare vinner laga kraft

* % k% * %

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Atrium Ljungberg Life City AB
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
Bevittnas: For Atrium Ljungberg AB
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