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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,

Castellum Stockholm AB (org.nr: 556002-8952) och Castellum Stockholm Sorbonne 1 AB

(org.nr: 559196-3326), nedan kallat Bolaget, har under de forutsattningar som anges i § 4.3
nedan tréaffats féljande

Overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark for kontorsandamal av fastigheterna
Sorbonne 1 och Sorbonne 2, Hagastaden,

Vasastaden, Stockholm

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2019-02-14 I&mnat markanvisning till
Castellum Stockholm AB, for att uppféra kontor, handel samt bostader, inom vid
tidpunkten for beslutet, del av fastigheten Vasastaden 1:16 i Hagastaden avseende de nu
bildade fastigheterna Sorbonne 1, Sorbonne 2, Greifswald 1 och Harvard 1. Castellum
Stockholm AB och Staden har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal
2019-03-27. | enlighet med markanvisningsavtalet har Bolaget tagit in en part som ska
utveckla bostadskvarteren Greifswald 1 och Harvard 1, Einar Mattsson Projekt AB,
dotterbolag till Einar Mattsson AB. Castellum Stockholm AB och Einar Mattsson
Projekt AB har ingatt ett samverkansavtal angaende de markanvisade delarna.

Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersétter ovan ndamnda markanvisningsavtal i de delar
som beror kvarteret Sorbonne. Fastigheterna redovisas med réd begransningslinje pa Utdrag
ur detaljplanekarta, Bilaga 1. Castellum Stockholm AB &verlater markanvisningen for
fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2 pa oférandrade villkor till Castellum Stockholm
Sorbonne 1 AB, dotterbolag till Castellum Stockholm AB samt fastigheterna Harvard 1 och
Greifswald 1 pa oforandrade villkor till Hagaloket | Fastighets AB och Hagaloket 11
Fastighets AB, som tillsammans med Einar Mattsson Projekt AB ingar i Einar Mattsson-
koncernen.

Staden tecknar motsvarande éverenskommelser om exploatering med 6verlatelse av mark
avseende fastigheterna Greifswald 1 och Harvard 1, karta se Bilaga 2, med Hagaloket |
Fastighets AB respektive Hagaloket Il Fastighets AB. Dessa tre verenskommelser om
exploatering fullfoljer och ersétter markanvisningsavtalet i sin helhet.
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1.2 GenomfOrandeavtal

Hagaloket | Fastighets AB och Hagaloket Il Fastighets AB a ena sidan och Bolaget & andra
sidan, har tecknat ett genomfdrandeavtal och uppréttat en gemensam preliminéar
arbetsordning, se Bilaga 3. Genomfdrandeavtalet reglerar ansvarsfordelning och samordning
under skede 1, den period da ovan namnda bolag utfor grundlaggning och uppfor
kallarvaningar, inom det markanvisade omradet. Syftet med avtalet &r att ange principer for
samordning kring planering, projektering samt utférande av grundlaggning och uppférande
av kallarvaningar inom markomradet. Avtalet innebér att det ar Bolaget som har
huvudansvaret for samordning med staden. Vidare anges i avtalet att i det fall forsening av
grundlaggningen inom fastigheterna Harvard 1 och Greifswald 1 gor att Stadens utforande
av arbetsgator forsenas och detta i sin tur paverkar produktionen for fastigheterna Sorbonne
1 och Sorbonne 2 under skede 2 har Bolaget inte rétt att rikta ersattningsansprak mot Staden.
Eventuell ersattning géllande detta ska istallet regleras mellan ovan ndmnda Bolag.

1.3 Detaljplan

Som grund for denna éverenskommelse ligger laga kraft vunnen detaljplan for del av
Vasastaden 1:16 med flera (Norra Station), Dp 2009-02013-54, laga kraft 2011-04-07 samt
laga kraft vunnen detaljplan for del av Hagaplan och Eugeniavagen, Vasastaden 1:16 med
flera i stadsdelen Vasastaden Dp 2017-04313, laga kraft 2020-04-21 nedan kallade
Detaljplanerna. FoOr det aktuella kvarteret anger detaljplanerna kommersiella lokaler for
andamal centrum, forskning, undervisning, kontor, hotell och konferens. Butiker och/eller
publika lokaler ska finnas i bottenvaningen.

Genomforandetiden for Detaljplanerna ar tio ar fran det att Detaljplanerna vunnit laga kraft.
Vissa byggprojekt inom Planomradena kommer dock att paga efter genomférandetidernas
utgang. Bolaget &r medvetet om att all allman platsmark inom Planomradena inte kommer att
vara iordningstalld innan genomférandetidens utgang och att nagon ratt till ersattning till
Bolaget inte foreligger for detta.

Bolaget kommer att debiteras planavgift enligt Stadens taxa for stadsbyggnadsndmndens
verksamhet.

1.4 Forutsattningar och definitioner

Parterna ar dverens om att utbyggnaden av kvarteret och gatorna kring kvarteret ska ske i
etapper. | ett forsta skede utfor Bolaget grundlaggning och uppfor kallarvaningar inom
fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2. Bolaget lamnar sedan fastigheterna Sorbonne 1
samt Sorbonne 2 och Staden uppfér omkringliggande gator till standard som gor de
tillgangliga for byggtrafik och genomfor ledningsforlaggning. Bolaget fortsétter sedan sin
byggnation av kontorshusen da gatorna kring kvarteret ar fardigstallda for

byggtrafik.

Med anledning av ovanstaende férekommer féljande definitioner i detta avtal:
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Overenskommelse: Avser denna 6verenskommelse om exploatering med éverlatelse av
mark for kontorsandamal avseende fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2.

Byggstart 1: Den dag da Bolaget startar byggnation av grundlaggning och kéallarvaningar
inom fastigheten Sorbonne 1.

Byggstart 2: Den dag da Bolaget startar byggnation av grundlaggning och kéllarvaningar
inom fastigheten Sorbonne 2.

Skede 1: Den tidsperiod da Bolaget utfor grundlaggning och uppfor kallarvaningar inom
fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2.

Skede 2: Tidsperioden mellan Bolagets tilltrade av fastigheterna Sorbonne 1 respektive
Sorbonne 2 och fardigstallande/inflyttning.

Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2: Definieras i § 2.3 Tilltrade.

For perioden mellan Byggstart 1 respektive Byggstart 2 fram till Tilltrddesdagen 1 respektive
Tilltradesdagen 2 upplats fastigheterna Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 med arrende till
Bolaget, se vidare under § 2.11 Nyttjanderatt, kéllararrende.

Allman plats: Mark som byggts ut av Staden och ska utgora allmén plats enligt detaljplanen
efter att marken har fardigstallts och 6verlamnats fran exploateringskontoret till stadens
trafikkontor (for drift och underhall).

Parterna: Staden och Bolaget.
§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden dverlater och forsaljer med dganderétt till Bolaget fastigheterna Sorbonne 1 och
Sorbonne 2, Stockholms kommun, nedan kallade Fastigheterna, for en 6verenskommen
prelimindr kopeskilling om fyrahundrasextiomiljoneretthundrafyratusen

(460 104 000) kronor.

Den totala prelimindra kopeskillingen for Sorbonne 1 &r
228 171 000 kronor, varav 213 927 000 kronor utgor byggratt for kontor i Sorbonne 1 och
14 244 000 kronor utgor byggratt for bottenvaningslokaler i Sorbonne 1.

Den totala prelimindra kdpeskillingen for Sorbonne 2 ar 231 933 000 kronor, varav
218 589 000 kronor utgor byggratt for kontor i Sorbonne 2 och 13 344 000 kronor utgor
byggrétt for bottenvaningslokaler i Sorbonne 2.
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Den preliminara kopeskillingen for kontor ar baserad pa ett bestamt pris i prislage 2018 -08 -
01 om 21 000 kr per m? ljus BTA och en beréiknad total vardegrundande area om 20 596 m?.
Den preliminara kopeskillingen for bottenvaningslokaler ar baserad pa ett bestamt pris i
prislage 2018 -08 -01 om 12 000 kr per m? ljus BTA och en total vardegrundade area om

2 299 m2. Ytorna avser planenlig byggratt.

| ovan namnda kopeskilling ingar gatukostnadsersattning enligt § 2.12 Gatukostnader och
anlaggningsavgifter.

Fastigheterna ar markerade med rod begransningslinje pa Utdrag detaljplanekarta, se Bilaga
1.

Fastigheterna urholkas av den tredimensionella fastigheten VVasastaden 1:123 for
underliggande végtunnel E4/E20.

Staden garanterar att Fastigheterna pa Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 inte belastas
av inskrivningar eller andra rattigheter utdver de som framgar av fastighetsregistret for
Fastigheterna, se Bilaga 4, och-/eller som tillskapas vid genomférandet enligt detta avtal.

2.1.1 Kopeskilling avseende byggratt for kontor

Kopeskillingen for kontor &r bestamd till 21 000 kr/m2 ljus BTA i prislage 2018-08-01 och
ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med 100 % av férandringen av
MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD,
framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per kalenderar
for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande ar.

Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) ar indextalet 464 enheter (1983-12-31=100). Per 2018-
12-31 (indextal for ar 2018) ar indextalet 514 enheter. Indextalet per 2018-08-01 har
berdknats till 493 genom linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2017 och
2018. Det pa detta satt berdknade indextalet benamns nedan startindex.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen for kommersiella lokaler enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omraknat med forandringen av Statistiska centralbyrans konsumentprisindex
(KPI) for december manad det ar detta MSCls indextal avser och KPI for den manad som
infaller tvd manader fore tilltradet. Kopeskillingen vid tilltradet beraknas som kopeskillingen
i prislage 2018 — 08 - 01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

2.1.2 Kopeskilling avseende byggratt for bottenvaningslokaler

Kopeskillingen fér bottenvaningslokaler ar bestamd till 12 000 kr/m2 ljus BTA i prislage
2018-08-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Butiker hela Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande ar.
Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) ar indextalet 449 enheter (1983-12-31=100). Per
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2018-12-31 (indextal for ar 2018) &r indextalet 468 enheter. Indextalet per 2018-08-01 har
berdknats till 460 genom linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2017 och
2018. Det pa detta satt berdknade indextalet benamns nedan startindex.

Vid tilltrade beraknas kopeskillingen for bottenvaningslokaler enligt féljande:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omraknat med forandringen av Statistiska centralbyrans konsumentprisindex
(KPI) for december manad det ar detta MSCls indextal avser och KPI for den manad som
infaller tva manader fore tilltradet. Kopeskillingen vid tilltradet berdknas som kopeskillingen
i prislage 2018-08-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

2.1.3 Tillaggskopeskilling

For det fall ljus BTA for kontor i beviljad bygglovshandling 6verstiger 10 187 m? ljus BTA
for Sorbonne 1 respektive 10 409 m? ljus BTA for Sorbonne 2, ska Bolaget till Staden for
Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 utge tillaggskdpeskilling som motsvarar de
tillkommande ytorna multiplicerat med 21 000 kr/m? reglerad fram till respektive
tilltradesdag i enlighet med férandringen av MSCI (Svenskt Fastighetsindex), Kontor
Storstockholms innerstad utom CBD pa sétt som ovan angivits. Tillaggskopeskilling ska
utan anmaning fran Staden erlaggas senast 30 dagar efter det att laga kraft vunnet beslut om
bygglov foreligger, dock tidigast pa respektive Tilltradesdag enligt § 2.3 Tilltrade.

For det fall ljus BTA for bottenvaningslokaler i beviljad bygglovshandling 6verstiger 1 187
m? ljus BTA for Sorbonne 1 respektive 1 112 m? ljus BTA for Sorbonne 2 ska Bolaget till
Staden for Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 utge tillaggskdpeskilling som motsvarar de
tillkommande ytorna multiplicerat med 12 000 kr/m? reglerad fram till respektive
tilltradesdag i enlighet med forandringen av MSCI (Svenskt Fastighetsindex), Kontor
Storstockholms innerstad utom CBD pa sétt som ovan angivits.

Tillaggskopeskilling ska utan anmaning fran Staden erlaggas senast 30 dagar efter det att
laga kraft vunnet beslut om bygglov foreligger, dock tidigast Tilltradesdagen av Sorbonne 2
enligt 8 2.3 Tilltrade.

Skyldigheten att erlagga tillaggskopeskilling avser samtliga for Fastigheterna erhallna
bygglov. Om byggnation genomférs och denna motsvarar eller underskrider ovan ndamnda
planenliga byggrattsytor upphor villkoret om tillaggskopeskilling att galla for respektive
fastighet 1 ar efter det att slutbesked lamnats for angivna byggnation.

Villkor om tillaggskopeskilling ska tas in i kdpebrev.

2.2 Fastighetsbildning

Staden har ansékt om sadana fastighetsbildningsatgéarder som erfordras for markdverlatelsen
enligt § 2.1 Overlatelse. Fastighetsbildningen &r genomférd och har vunnit laga kraft.
Bolaget ska bekosta del av den genomforda fastighetsbildningen. Kostnaderna ska fordelas
lika mellan de blivande fastighetsdgarna till fastigheterna Sorbonne 1, Sorbonne 2, Harvard 1
och Greifswald 1. Bolaget ska betala 50 % av forrattningskostnaderna.
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Bolaget ska dven bekosta évriga forrattningar som kravs for genomfaérandet pa kvartersmark
i enlighet med detta avtal.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestallning av nybyggnadskarta.
2.3 Tilltrade

Overlatelserna av Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 enligt § 2.1 Overlatelse forutsatter att
Bolaget pa Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 erlagger kopeskilling enligt § 2.4
Betalning m.m., varefter Staden ska utfarda kdpebrev for respektive fastighet.

Bolaget tilltrader Sorbonne 1 den 7 augusti 2023, nedan bendmnd Tilltradesdagen 1.
Tilltradesdagen 1 forutsatter att Staden utfort lednings- och gatuarbeten till niva da gatan
utanfor fastigheten ar tillganglig for byggtrafik sa att Bolaget kan paborja byggnation av
husets stomme.

Bolaget tilltrader Sorbonne 2 den 7 augusti 2023, nedan benamnd Tilltradesdagen 2.
Tilltradesdagen 2 forutsatter att Staden utfort lednings- och gatuarbeten till niva da gatan
utanfor fastigheten &r tillganglig for byggtrafik sa att Bolaget kan pabdrja byggnation av
husets stomme.

Bolaget har rétt att tidigareldgga Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 i de fall villkoren
enligt stycket ovan ar uppfyllda och Bolaget inkommer med skriftligt 6nskemal darom som
skriftligen godkénns av Staden, genom exploateringskontoret och dess utsedda projektledare.
| det fall lednings- och gatuarbeten enligt stycket ovan inte kommer att vara klara till
Tilltradesdagen 1 respektive Tilltradesdagen 2, ska Staden, genom

exploateringskontoret och dess utsedda projektledare senast sex manader innan
Tilltradesdagen 1 respektive Tilltradesdagen 2 lamna skriftligt besked till Bolaget om nytt
datum for tilltrade.

Del av Maria Aspmans gata ska underbyggas med garage: Bellmangaraget. Om Staden valjer
att franga huvudalternativet for byggnationen och gatuuppbyggnaden i enlighet med § 3.4.5
Maria Aspmans gata, ska i stycke 3 denna punkt namnda forutsattning for tilltrade av
Sorbonne 2 “att Staden ska ha utfort lednings- och gatuarbeten till niva da gatan att vara
tillganglig for byggtrafik sa att Bolaget kan pabdrja byggnation av husets stomme” inte giilla
betraffande Maria Aspmans gata. Att gatan i denna del inte ar utford pa sétt som anges i
namnda stycke och inte ar tillganglig for byggtrafik ska da inte utgéra hinder for
Tilltradesdagen 2.

2.4 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 betala kopeskilling i enlighet
med 8 2.1.1 Kdpeskilling avseende byggratt for kontor och 8§ 2.1.2 Kopeskilling avseende
byggratt for bottenvaningslokaler ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev for
respektive fastighet. Tillaggskopeskilling ska erldggas i enlighet med 8§ 2.1.3.
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Staden ska pa Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 6verlamna de handlingar rérande
respektive fastighet som &r i Stadens ago och som bér tillkomma Bolaget i egenskap av &gare
till Fastigheterna.

2.5 Kostnader och intakter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheterna som belper pa tiden fore tilltradet
enligt § 2.3 Tilltrade ska betalas av Staden och for tiden darefter av Bolaget. Motsvarande
ska gélla for intakterna av Fastigheterna.

2.6 Lagfartskostnader

Bolaget ska ansdoka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.7 Servitut och ovriga rattigheter

Bolaget &r medvetet om att Fastigheterna belastas av rattigheter som &r inrattade som
officialservitut. Dessa redovisas i fastighetsregisterutdraget, se Bilaga 4.

2.7.1 Avtalsservitut avseende Alfhild Tamms gata

Pa del av Alfhild Tamms gata ar fastigheten Sorbonne 2 lokaliserad och utgor enligt
detaljplanen kvartersmark. Ett avtalsservitut ska upprattas till forman for Staden som gor att
gatan &r tillganglig for allman gang- och cykeltrafik samt driftfordon. Avtalet ska reglera
ansvaret for drift och skotsel samt underhall, se Bilaga 5 for utkast.

2.7.2 Ovriga réttigheter

Bolaget medger &ven att nedan angivna rattigheter far inskrivas som servitut till forman for
fastigheten Vasastaden 1:16 om inte rattigheterna sakras i samband med fastighetsbildning
enligt 8 2.2 Fastighetsbildning.

Belysning, ledningar m.m.
Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stalle ratt att pd Fastigheterna utan
ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga:

- allmanna ledningar med dar till hérande anordningar
- belysning och skyltar for allménna gator och végar.

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av erforderliga
forrattningar enligt anlaggningslagen som kravs for detaljplanens genomférande samt inom
kvarteret sasom for grundlaggning, kéallar- och entrévaning, innergard samt for eventuella
gemensamma ledningar.

2.8 Fastighetens skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheterna, forklarar sig harmed godta Fastigheternas skick
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister i
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respektive fastighet. Bolagets ansvar omfattar ej tunnelkonstruktion som urholkar
Fastigheterna.

Betraffande markfororeningar se § 2.9 Markfororeningar.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheterna kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar med mera. Bolaget tar pa sig ansvaret att
utan ersattning avlagsna dessa anldggningar. Bolaget ska informera Staden,
exploateringskontoret, innan sa sker.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheterna ar underbyggda av tunnlar och att sarskilda
forutsattningar och restriktioner foljer av detta, se § 3.4.1 Forutsattningar och restriktioner
for byggnation ovan tunnlar.

2.9 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestéllda av Bolaget om Staden i forvag inte
godkant detta. Vid riskbedémning av markfororeningar bor parterna i forsta hand utga fran
Storstadsspecifika riktvarden for jord i Stockholm. Om dessa riktvarden inte ar tillampliga
kan platsspecifika riktvarden utifran Naturvardsverkets berakningsmodell tas fram.

Bolaget ska omgaende informera Staden om jord med halter éver Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) patraffas. Hantering av
fororenade massor ska ske i samband med nddvéndig schakt inom Fastigheten. Om halterna
overskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden upprattad handlingsplan. Eventuell
anmélan om efterbehandling, enligt 28 § forordning

(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram av
Bolaget. Stadens handlingsplan ska bifogas anmalan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor med
halter upp till och med MKM.

Staden svarar for merkostnader for transport och deponi fér massor med halter 6ver MKM
som det inte finns nagon avsattning for. Staden svarar aven for merkostnad for schakt av
dessa massor och eventuell aterfyllnad, savida det inte handlar om kostnader kopplat till
planerad anlaggningsschakt som &nda ska ske oaktat fororeningsgrad.

For att Bolaget ska fa ersattning kréavs verifikat. Bolaget ska till Staden bland annat redovisa
uppgifter om totalt schaktad méangd jord, mangden jord som har omhéandertagits pa
mottagningsanlaggning i halter 6ver MKM, andel ateranvanda massor samt tillférda
fyllnadsmassors ursprung.

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

Stadens atagande avser endast markfororeningar som patraffas i samband med den av detta
avtal dverenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som uppkommit
fore Bolagets Overtagande av marken.
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2.10 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget ansvarar for erforderliga gemensamhetsanlaggningar inom Fastigheterna sasom for
grundlaggning, kallar- och entrévaning samt for eventuella gemensamma ledningar.

2.11 Nyttjanderétt, kallarvaningsarrende

Fran Byggstart 1 till och med Tilltradesdagen 1 respektive Byggstart 2 till och med
Tilltradesdagen 2 medger Staden Bolaget ratt att nyttja respektive Fastighet for byggnation
av kallar- och entrévaningar i enlighet med detta avtal. Parterna ar Gverens om att
arrendeavtal for kallarvaningar ska tecknas innan Byggstart kan ske, utkast Avtal
kéllarvaningsarrende, se Bilaga 6.

Arrendeavgiften ska berdknas enligt nedan:

Bostadsavgald (kr/m? ljus BTA och ar, enligt KF:s taxa) * byggrattsstorleken * byggtid for
kéllare och grund (ar) - byggkostnad for garage och grund (kr) * ranta (%) * tid mellan
fardigstallande av garage och grund och tilltrade till fastigheten (ar, vantetid).

For information om arrendeavtal for upplatelse av byggetableringsyta se § 3.9.1 Upplatelse
av byggetableringsyta inom Stadens mark.

2.12 Gatukostnader och anlaggningsavaifter

Efter genomfoérande av detta avtal ar Bolaget sasom agare till respektive fastighet befriat fran
gatukostnadsersattning enligt Detaljplanerna. Detta galler inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hdrande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for respektive fastighet sa som kostnader for
anslutning av vatten och avlopp, el och fjarrvarme med mera inklusive eventuella behov av
provisoriska l6sningar under byggtiden.

2.13 Parkering

2.13.1 Parkeringsstrategi
Bolaget forbinder sig att folja den parkeringsstrategi som &r framtagen for Hagastaden,
daterad 2016-05-16, Bilaga 7.

2.13.2 Parkeringskop

Da erforderligt antal parkeringsplatser for att uppfylla parkeringsnormen inte gar att
astadkomma inom Fastigheterna ska Bolaget teckna avtal med Stockholm Stads Parkerings
AB, nedan kallat Stockholm Parkering, om tillkommande parkeringsplatser i P-hus
Hagastaden for att kunna uppfylla kraven enligt Hagastadens parkeringsstrategi. Bolaget
erlagger en ersattning till Stockholm Parkering for parkeringsplatserna genom en
engangskostnad per parkeringsplats, ett sa kallat parkeringskop. Utéver engangskostnaden
ska en marknadsmassig hyra betalas till Stockholm Parkering for varje parkeringskopt
parkeringsplats. | avtalen om parkeringskop ska framga att angivna rattigheter ska folja
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respektive fastighet. Stockholm Parkering ansvarar for att teckna langsiktiga avtal om minst
25 ar for respektive fastighet med Bolaget.

For fastigheter med kommersiella lokaler, samt for bilpoolsplatser &r kostnaden for kdp av
parkeringsplats i P-hus Hagastaden 206 500 kr/parkeringsplats exklusive moms. Priset ska
vid aktuellt betalningstillfalle indexregleras med juni 2013 som basmanad enligt
Entreprenadindex litt115 Betongarbeten.

Bolaget ska teckna avtal med Stockholm Parkering om ca 26 p-platser (1 p-plats/1 000 m?

BTA). Avtal for parkeringskop ska vara tecknade med Stockholm Parkering senast vid
respektive tilltrade enligt § 2.3 Tilltrade, utkast Avtal om parkeringskdp, se Bilaga 8.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Bebyqggelse inom fastigheterna

Bolaget ska inom Fastigheterna i enlighet med Detaljplanerna uppféra kontorshus med
kommersiella lokaler i bottenplan.

3.2 Samordning

3.2.1 Samordning Staden och Bolaget
Staden och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att:

« genomfora exploatering pa respektive fastighet och intilliggande allman plats i
enlighet med Detaljplanerna och denna 6verenskommelse,

« kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder i saval tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget &ar skyldigt att samordna sin projektering och sina entreprenader med
Staden och dess entreprendrer, 6vriga byggherrar inom angrénsande
utbyggnadsomraden, de ledningsdragande bolagen samt med omkringliggande
verksamheter. Staden har uppréttat en skedesplan som kontinuerligt uppdateras. Se
vidare om etablering med mera under 8§ 3.9 Byggytor och byggetablering.

« samordna inflyttningsordningen inom respektive fastighet med Staden, se vidare
under 8§ 3.3.3 Tider, inflyttning och finplanering.

3.2.2 Samordning med utbyggnaden pa de angransade fastigheterna Harvard 1 och
Greifswald 1

Bolaget ar medvetet om att sarskild samordning kommer att krévas under utbyggnaden av
Fastigheterna med utbyggnaden av de angrénsade fastigheterna Greifswald 1 och Harvard 1.
Se § 1.2 for samordning under skede 1 mellan Bolaget och Hagaloket | Fastighets AB och
Hagaloket Il Fastighets AB.
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3.2.3 Samordning med utbyggnad av del av Bellmangaraget

Bolaget ar medvetet om att sarskild samordning kommer att kravas for Maria Aspmans gata
och utbygganden av kvarter Stanford inklusive Bellmangaraget. Staden har
samordningsansvaret.

3.3 Tider

3.3.1 Tidplan

Bolaget ska utféra exploateringen enligt nedanstaende preliminara huvudtidplan:
Skede 1: start klart
Sorbonne 1

Kallaruppbyggnad maj 2021 maj 2022
Sorbonne 2

Kéllaruppbyggnad september 2021 juli 2022
Skede 2:

Uppbyggnad stomme/hus

Sorbonne 1

Stomme: augusti 2023

Inflyttning: juli 2025

Sorbonne 2

Stomme: augusti 2023

Inflyttning: juli 2025

Bolaget tilltrader Sorbonne 1 och Sorbonne 2 den 7 augusti 2023 i enlighet med vad som
narmare beskrivs i 8 2.3 Tilltrade.

Senast i samband med Byggstart 1 ska Bolaget inlamna en detaljerad produktionstidplan som
i huvudsak dverensstammer med den prelimindra huvudtidplanen, se Bilaga 9. Syftet med
produktionstidplanen &r att kunna planera och optimera samordningen med Stadens
entreprenader och andra byggaktérer under produktionsskedet. Parterna ska

aven verka for att tidsoptimera respektive produktion i syfte att korta ned produktionstiderna.
Tidplanen for Bolagets utbyggnad inom Fastigheterna ska samordnas med utbyggnaden av
resten av Hagastaden och da framst med Stadens arbeten pa omkringliggande gator samt
byggnationerna inom de angrénsande fastigheterna Harvard 1 och Greifswald 1 samt kvarter
Stanford.

Bolaget ska rapportera status av tidplanen vid varje produktions- och samordningsmote med
Staden. Eventuella forandringar av tidplanen som kan paverka Stadens eller andra aktorers
arbeten ska skriftligen redovisas och godkénnas av Staden.
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I enlighet med genomforandeavtalet som har uppréttats mellan Bolaget och Hagaloket |
Fastighets AB och Hagaloket Il Fastighets AB har d&ven en gemensam preliminér
arbetsordning for skede 1 mellan Bolaget, Hagaloket I Fastighets AB och Hagaloket 11
Fastighets AB uppréttats, se Bilaga 3. Syftet med arbetsordningen &r att ovan ndmnda Bolag
ska visa att det &r genomforbart att uppfora kallarvaningarna inom Fastigheterna samt
Harvard 1 och Greifswald 1 parallellt, da det &r en forutsattning for genomfoérandeavtalet.

3.3.2 Byggstart och produktionstid

For definition av Byggstart 1 och Byggstart 2 se § 1.4 Forutsattningar och definitioner.
Byggstart 1 och Byggstart 2 kan ske forutsatt att arrendeavtal uppréttats samt att bygglov och
startbesked erhallits. Vidare kravs att omradet utanfor respektive fastighet ar tillgangligt for
byggtrafik. Planerad byggstart for Bolagets arbeten inom

Fastigheterna ar preliminart satt till 2021-05-18 inom fastigheten Sorbonne 1 och 2021-09-
22 inom fastigheten Sorbonne 2.

Det avilar Bolaget att tillse att bygglovsansdkan ar komplett och att begara tekniskt samrad
snarast efter detta avtals undertecknande.

Senast 14 manader efter Byggstart 1 ska Bolaget ha fardigstallt grundlaggning och
kéllarvaningar samt erforderliga konstruktioner sa att Staden kan utféra lednings- och
anlaggningsarbeten. Bolagen ansvarar for och utfor haltagning och tatning for inkommande
serviser. Tidpunkt for Bolagets haltagning och tatning ska ske i samrad med Staden. Staden
meddelar Bolaget senaste tidpunkt for nar detta utférande ska ske med en manads varsel.

| samband med fardigstéallande av grundlaggning och kallarvaningar for Fastigheterna ska
Staden och Bolaget genomfora en gemensam besiktning som faststaller att bada parter anser
att grundlaggning och kallarvaningar ar fardigstallda pa sadant satt att Staden kan utfora sina
lednings- och anldggningsarbeten. Det ar Bolagets ansvar att kalla till besiktning.

3.3.3 Tider, inflyttning och finplanering

Vid Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 ska Bolaget till Staden meddela planerat
inflyttningsdatum for olika etapper inom respektive Fastighet. Bolaget ska meddela Staden
definitiva inflyttningstider senast 8 manader fore forsta inflytt. Staden kommer att verka for
att en samordnad tidplan for finplanering av gator upprattas.

3.4 Produktionsforutsattningar och kvartersspecifika forutsattningar

| syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden upprattat ett
antal PM rdrande produktionsforutsattningar
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Generella omradeskrav, Bilaga 10

Overgripande arbetsmiljoplan, Bilaga 11

Kranregler, Bilaga 12

PM Logistikldsning Hagastaden, Bilaga 13

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 géller for Stockholms stad inom samma arbetsomrade. Promemoriorna uppdateras
kontinuerligt. Bolaget ansvarar for att informera sig hos Staden om géllande PM.

3.4.1 Forutsattningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar

Bolaget ar medvetet om att sarskilda forutsattningar och restriktioner foljer av att Bolagets
byggnation sker ovan 6verdéckningen av E4/E20. Bolaget forbinder sig att folja de krav och
restriktioner som Staden stéller vid byggnation ovan tunnlarna. Forutséttningar framgar av
Hagastaden Inspekterbarhet tunnlar, Bilaga 14 samt

Forutsattningar och restriktioner fér byggnation ovan tunnlar inklusive bilagor, Bilaga 15.
Staden kommer att utfora en lastkontroll for att sdkerhetsstélla att byggnationerna uppfyller
kraven. Staden bekostar endast en lastkontroll, behdvs ytterligare lastkontroller s ska detta
bekostas av Bolaget.

Lastnedforing ska ske inom Fastigheterna med undantag for de servitut for lastnedforing
utanfor Fastigheterna som har bildats till forman for Sorbonne 1 och Sorbonne 2, se Bilaga 4
och Lantmateriakt 0180K-2019-08803.

Pa Eugeniavéagen och Johanna Hedens gata har servitut for balkar bildats till forman for
Sorbonne 1 och Sorbonne 2, se Bilaga 4 och Lantmaéteriakt 0180K-2019-08803. Bolaget
ansvarar for konsekvenser som kan uppsta inom Fastigheterna orsakade av balkarna inom
allman plats, sa som oacceptabla vibrationer. Bolaget har darmed bade en rattighet och
skyldighet att atgarda problemet.

3.4.2 Tunnelférstarkningar

Uppkommer behov av forstarkningar av tunnelvéaggar for lastnedféring, ska Bolaget
presentera en 16sning som ska godkannas av Staden. Eventuella tunnelforstarkningar
bekostas av Bolaget.

3.4.3 Tilltradesvag driftutrymme 261 Vagtunnel

Inom fastigheten Sorbonne 2 finns utrymningsvég/trappa fran driftrum for underliggande
vagtunnel. Utrymningsvégen dr idag en temporar konstruktion och det aligger Bolaget att
projektera och fardigstélla den permanenta utrymningsvégen inklusive 2 stycken
uteluftsschakt.

Utrymningsvagen ar i drift vid Byggstart 1 och Byggstart 2 och maste hallas framkomlig
aven under produktionstiden. Utrymningsvégen med trapphus ska byggas vidare inom
fastigheten sa att utgang sker pa allman gata. Bolaget ansvarar for och bekostar fortsatt
projektering och utbyggnad i enlighet med denna paragraf och Bilaga 16. Bolaget ansvarar
for att utrymningsfunktionen ar i full funktion utan avbrott fran Byggstart 1 och Byggstart 2
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och fram till och med fardigstallandet av Skede 1, under genomfdrandet av Skede 2 och
darefter vidare under fastighetens livslangd. For perioden mellan Skede 1 och Skede 2
ansvarar Staden for att utrymningsvagens drift och funktion. Vid framtida underhallsarbeten
och ombyggnationer av fastigheten ansvarar Bolaget for utrymningsvagens fulla funktion.
Bolaget ansvarar saledes aven for de provisorier funktionen kraver under tiden som
byggnation pagar inom fastigheten Sorbonne 2.

En insatsplan finns framtagen for att sdkerstalla Raddningstjanstens framkomlighet till
utrymningsvagen. Arrendeavtal kommer att uppréttas mellan Staden och Bolaget for att
reglera nyttjande av etableringsytor. | arrendeavtalet ska anges att Bolaget ar ansvarig att till
staden redovisa placering av alla eventuella grindar och vagar fram till utrymningsvégen som
paverkar raddningstjanstens tilltradesvagar. Om Bolaget gor nagra andringar som t.ex. flytt
av grind eller annan atgard som kan paverka framkomligheten till utrymningsvéagen ska det
skriftligen anmalas till Staden minst 10 dagar fore andring sker sa att uppdatering av
insatsplanen kan ske. Bolaget ska dven lamna uppgift till staden om kontaktperson pa
arbetsplatsen samt eventuell plats for férvaring av explosiva/brandfarliga varor.

Vid utbyggnad av utrymningsvagen ansvarar Bolaget for att samordning sker med
Trafikverket for de invandiga installationer som Trafikverket ansvarar for att gora. Senast 6
manader efter byggstart av husstomme ovan mark ska Bolaget informera Staden om tider for
nér installationer kan ske i utrymningsvagen.

3.4.4 Alfhild Tamms gata

Byggnaderna pa respektive fastighet kommer att forbindas ovan och under mark pa Alfhild
Tamms gata. En forbindelsegang ovan mark ska byggas minst 9 meter ovanfor gatan. En del
av marken mellan Fastigheterna utgor kvartersmark enligt detaljplanen men hela gatan ska
vara tillganglig for allman gang- och cykeltrafik samt driftfordon och inga i Stadens
entreprenad, se Preliminar huvudtidplan, Bilaga 9. Nér gatan ar byggd ska drift och
underhall skotas av trafikkontoret. Ett avtalsservitut ska tecknas mellan fastigheten
Vasastaden 1:16 som &gs av Staden och fastigheten Sorbonne 2 som reglerar detta, utkast
avtalsservitut, se Bilaga 5.

Da staden ska ansvara och forvalta Alfhild Tamms gata sa ska konstruktionen projekteras,
utféras och kontrolleras enligt Krav Brobyggande och Krav

Tunnelbyggande. (Stockholm stad Teknisk handbok del 3). Staden ska granska och
godk&nna Bolagets bygghandlingar innan Byggstart 1.

3.4.5 Maria Aspmans gata

Speciella forutsattningar galler for yta som ar en del av Maria Aspmans gata som angransar
mot fastigheten Sorbonne 2. Pa grund av arbetsmiljoforutsattningar erfordrar ytan speciell
samordning. Aktuell del av gatan ska underbyggas med del av det sa kallade Bellmangaraget
och efter det 6verbyggas med gata, for vilket staden ansvarar. | denna paragraf &r det enbart
del av Bellmangaraget under Maria Aspmans gata som avses. Arbeten med stomresning och
fasadarbeten inom Sorbonne 2 kan inte paga samtidigt som arbeten pagar inom aktuell del av
Maria Aspmans Gata. Stomresning och fasadarbeten for Sorbonne 2 berdknas till cirka 13
manader.
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Huvudalternativet &r att del av Bellmangaraget, under Maria Aspmans gata och
gatuuppbyggnad anlaggs och fardigstalls fran det att Bolaget avetablerar
exploateringsomradet efter grundlaggningsarbeten fram till Tilltradesdagen 2. Detta &r
Parternas huvudalternativ som Parterna gemensamt ska verka for ett genomférande av och i
enlighet med den Preliminara huvudtidplanen, Bilaga 9.

Parterna har enats om mojliga genomforandealternativ om huvudalternativet inte skulle visa
sig genomforbart i sin helhet. Anledningen till att frangd huvudalternativet far inte vara
forseningar orsakade av Bolaget. Staden ska i sa fall besluta att byggnationen av
Bellmangaraget samt gatuuppbyggnaden av Maria Aspmansgata ska genomféras genom
nagot av féljande alternativ:

e Bellmangaraget byggs enligt huvudalternativet men gatuuppbyggnad sker efter att
arbetena med stomresning och fasadarbeten inom Sorbonne 2 har avslutats. Staden
ska i sadant fall lamna besked senast 6 manader fore Tilltradesdagen 1.

e anlaggandet av bade Bellmangaraget och gatuuppbyggnaden sker efter att
stomresning och fasadarbete inom Sorbonne 2 har avslutats. Staden ska i sadant fall
lamna besked senast 16 manader fore Tilltradesdagen 1.

Stadens besked angaende beslut ska lamnas skriftligen frAn Hagastaden projektet utsedd
projektledare. Mindre avvikelse avseende tider som inte paverkar arbetsmiljon kan
Overenskommas.

3.4.6 Grundlaggning och uppbyggnad av kallarvaning

Bolaget ar medveten om att omkringliggande gator inte &r utbyggda vid Byggstart 1 och
Byggstart 2. Gatorna kan anlaggas forst efter det att Fastigheternas kallarvaggar och béarande
konstruktioner, inklusive erforderlig tatning, under gatumark har anlagts av Bolaget. Bolaget
ansvarar for att uppfora kallarvaggar upp till gatuniva samt att anléagga eventuella barande
konstruktioner for Fastigheterna i de allmanna gatorna. Stadens utbyggnad av gator sker
déarefter.

Bolagets ansvarar for att Fastigheternas samtliga kallarvaggar och barande konstruktioner i
och mot allmén plats ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklaster samt
att huskroppen klarar valfri byggnadsordning av gator (ensidigt tryck).

Bolagets bygghandlingar for kallarvaggar med bérande konstruktioner och tatningar i och
mot allmén plats ska samradas med och skriftligen godkannas av Staden fore Byggstart 1
och Byggstart 2.

3.4.7 Minimera storningar

Bolaget ar medvetet om att nagra av de angransande kvarteren ar inflyttade nar Bolaget
bedriver sina arbeten med uppbyggnad av stomme och under féardigstéllandet av arbetena
inom kvartersmark. Det ar av storsta vikt att arbetena planeras och utférs med héansyn till att
stdrningar minimeras.

Bolaget forbinder sig att hantera alla klagomal fran boende, fastighetségare och hyresgaster
som framfors gallande Bolagets arbeten.
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3.5 Byqgg- och anldggningskostnader m.m.

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

Bolaget ansvarar for att inhamta samtliga erforderliga tillstand som kréavs for byggnation
inom Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av évriga anlaggningar inom
allman platsmark enligt Detaljplanerna.

Parterna ska i samordningssyfte beredas mojlighet att granska varandras projektering. |
samband med att Bolaget erhallit godkénda bygglov ska Parterna 6verenskomma om
prelimindra anslutningspunkter, infastning av linspand belysning, lastfickor och parkering
for rorelsehindrade samt entréldgen och gatuhdjder i anslutning till entréer. Efter godkénda
bygglov och Parterna ar dverens ersétts kostnader for omprojektering av Stadens underlag
foranledda av Bolagets andrade dnskemal, som Staden kan acceptera, av Bolaget.

3.5.1 Ersattning tilltradesvag driftutrymme 261 Vagtunnel

Bolaget ansvarar for och bekostar byggnation av tilltradesvag 261 i enlighet med de
forutsattningar och krav som framgar i § 3.4.3 Tilltradesvag driftutrymme 261 Vagtunnel
samt Bilaga 16. Staden ska ersatta Bolaget med 700 000 kronor exklusive moms for
uppfdrande av tilltradesvagen. Ersattningen ar angiven i ett fast belopp och ska inte
indexregleras. Ersattningen ska erlaggas pa Tilltradesdagen 2.

3.5.2 Utférande underbyggnad under del av Alfhild Tamms gata

Staden ersatter Bolaget for underbyggnad av del av Alfhild Tamms gata med 1 000 000
kronor exklusive moms. Ersattningen ar angiven i fast belopp och ska inte indexregleras.
Ersattningen ska erlaggas pa Tilltradesdagen 2.

3.5.3 Gemensam logistiklosning

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 Logistiklésning Hagastaden, Bilaga 13. Bolaget ska ersatta Staden for sin
andel av de gemensamma kostnaderna i enlighet med PM Logistiklésning Hagastaden,
Bilaga 13. Bolaget accepterar Stadens styrning av de gemensamma atgarderna. Arbetet ska
dock ske i samverkan och dialog mellan Staden, Bolaget och 6vriga byggande parter inom
Hagastaden.
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3.6 Ledningar

Ledningar invid fastighetsgrans ska beaktas vid Bolagets byggverksamhet. Bolaget maste
laktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten i narheten av
ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for planering av dessa
arbeten.

3.7 Byqg och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats informera allméanheten
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 varumérke 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 folja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla medverkande aktorers logotyper.
Bolaget ska samverka med omradets 6vriga byggherrar och Staden kring information om
projektet Hagastaden och sta for skalig kostnad darav.

3.8 Kommunala anldggningar - linspéand belysning

Stadens linspanda belysning 6ver lokalgatorna ska fastas i fasad pa Fastigheterna. Bolaget
atar sig att forstarka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for infastningen av
belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anldggas av Bolaget innanfor fasad inom
Fastigheterna med erforderliga kopplingsskap. Projektering ska utforas i samrad med Staden
och enligt Stadens standard. De handlingar som ska ligga till grund for utférandet av
respektive anldggning ska godkénnas av Staden. Bolaget ska kalla till 6vertagandebesiktning
senast 4 veckor fore forsta inflyttning. Bolagets ataganden betraffande utférande av arbeten
ska anses vara fullgjorda da Staden efter en dvertagandebesiktning godkanner och évertar
respektive anlaggning. Fran och med denna dag garanterar Bolaget att utférda anlaggningar
ar fria fran fel i friga om material och arbetenas utforande under 2 ar. Staden ska ersétta
Bolaget med féljande fasta ersattningsbelopp:

- Kanalisation, kopplingsskap och vaggarm inkl. faste 10 000 kr
- Kanalisation, kopplingsskap inkl. faste for linspann 10 000 kr
- Enbart faste linspann 2 000 kr

Erséttningen betalas ut néar anldggningarna besiktigats och godkants av Staden.

3.9 Byaagytor och byqggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheterna och i enlighet med vad som nérmare
redogors i den Preliminara utbyggnadsplanen som Bolaget har tagit fram, underbilaga till
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Bilaga 9. Skulle Staden och Bolaget bedoma att ytterligare yta behover tas i ansprak for
byggetablering, ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid
fore Byggstart 1 och Byggstart 2 samrader med projektet om vilka ytterligare ytor som
behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs. Fastigheterna och den
godkanda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst tva meter hogt stangsel.
Stangslets utformning ska ske i samrad med Staden. Bolagen ansvarar for att gang mellan
etableringsyta och Fastigheterna sker pa ett sakert stt.

3.9.1 Upplatelse av byggetableringsyta inom Stadens mark

Om upplatelse av byggetablering inom Stadens mark kan godkénnas ska arrendeavtal for
byggetablering tecknas mellan Bolaget och Staden, exploateringskontoret. Staden tar ut en
avgift for mark som arrenderas ut. Bolaget &r medveten om att andring och flytt av
etableringsytor kan komma att ske under byggtiden. Bolaget ska pa anmodan fran Staden
pa egen bekostnad andra och flytta sin etablering, uppsagning av arrende ska ske i enlighet
med arrendeavtal. Parternas malsattning ar att undvika andring och flytt av etableringsytor
under produktionstiden.

3.9.2 Upplatelse av allman plats
For definition av allmén plats se § 1.4 Forutsattningar och definitioner.
Om upplatelse av allméan plats kan godkénnas sa galler foljande:

Upplatelse av allmén plats for t.ex. byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméaktige. Bolaget ska ansoka om polistillstand for den med
trafikkontoret dverenskomna etableringsytan. Avstamning ska dock forst ske med
exploateringskontoret, projekt Hagastaden.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheterna och godkénda byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen.

Trafikkontoret kan komma att gora en polisanmalan och kréva skadestand om Bolaget eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allman platsmark utanfor Fastigheterna och de
godkanda byggetableringsytorna. Staden kan dven komma att kréava Bolaget pa skadestand
enligt skadestandslagen.

3.10 Omradet vid inflyttning

Bolaget &r medvetet om att vid inflyttning i Fastigheterna galler foljande:

« naromradet kommer fortsatt att vara belastat med byggtrafik och etableringar.
Framkomlighet for gaende och biltrafik/transporter till fastigheterna ska dock
fungera, gatorna ska vara funktionella och trygga,

« Staden kommer att utféra arbeten med finplanering efter inflyttning, varvid Staden
atar sig att verka for att sadana arbeten som utféras snarast mojligt i samband med
inflyttning.
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3.11 Ataganden gallande héllbarhet

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm, Bilaga 17.

Bolaget godkanner harmed att Staden far tillgang till energidata fran aktuella byggnader
inom Fastigheterna samt att Staden far publicera resultat fran energiuppféljningen. Bolaget
forbinder sig dven att lamna godkannande i sérskild handling om det erfordras for att fa
tillgang till energidata.

3.12 Dagvatten

| 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 Fastigheterna. Placering av byggnader och
hojdsattning inom Fastigheterna respektive mot omgivande ytor, ska goras pa ett sétt som
minimerar skada vid extrem nederbord. Ar det inte mojligt eller Iampligt att omhanderta
dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex. infiltration, far detta efter fordrojning enligt
Stockholm Vatten AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheterna.

Bolaget forbinder sin dven att folja vid varje tid géllande dagvattenstrategi for Hagastaden.
Bolaget ansvarar &ven for att ta fram l6sningar som ska granskas och godkannas av
Stockholm Vatten och Avfall AB.

3.13 Vatten och sprinkler

3.13.1 Sprinkler

| de fall sprinkleranlaggning ska utforas inom Fastigheterna hanvisas Bolaget till att kontakta
Stockholm Vatten och Avfall AB. Stockholm Vatten och Avfall AB beslutar om mojlighet
att erhalla sprinklerservis samt vilka dimensionsforutsattningar som galler. Om separat
anlaggning for sprinkler maste utforas bekostas denna av Bolaget.

3.13.2 Pumpning
Bolaget &r medvetet om att Bolaget kan behdva ombesorja och bekosta pumpning av
Fastigheternas avlopp.

3.13.3 Dagvatten/Takavvattning
Dagvatten fran Fastigheterna far inte slappas ut pa gatumark.

3.14 Tillgdnglighet i utemiljd

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att géra utemiljon tillganglig fér manniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebdr bl.a. foljande:
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 allaentréer till en byggnad ska goras tillgangliga,

* enramp bor luta hogst 1:20,

» en angoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade ska
kunna ordnas inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till
publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus,

 Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillganglighet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden for andra
anlaggningar an byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor aven 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 onskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver 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.

3.15 Fiberanslutning

Bolaget atar sig att installera ett fiberfastighetsnat i bebyggelsen. Vidare ska en
operatdrsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till
bebyggelsen. Bolaget ansvarar for servisanmalan.

3.16 Gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen med
utformningen av gator och parker inom Planomradet har Gestaltnings- och kvalitetsprogram
DP 2009-02013-54 samt Hagastaden Dp 1 Riktlinjerfor arkitektonisk gestaltning och
samordning, Bilaga 18, tagits fram. Bolaget forbinder sig att folja

Gestaltningsprogram Hagastaden samt Hagastaden Dp 1 Riktlinjerfor arkitektonisk
gestaltning och samordning vid projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse pa
Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess genomférande.

For att underlatta Bolagets arbete med gestaltningsfragor infor bygglov har en serie
samordnande moten hallits Samordningsprocess gestaltningsfragor Hagastaden. Syftet med
motena har varit att sakerstalla en god arkitektonisk gestaltning av kvarteret.

3.17 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska Overfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och laboratorieundersékningar
digitalt till Stockholms stads geotekniska databas, www.stockholm.se/Geoarkivet, via
Geosuite. Plankoordinater ska anges i referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska
anges i hojdsystem RH 2000. Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for
markytan, samt Z-vérde for matpunktens installationsniva.
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3.18 Inldmning av underlag till samordningsmodell

Bolaget ansvarar for att 16pande leverera underlag till Stadens samordningsmodell, sa att 3D-
modellen kontinuerligt kan uppdateras. Bolaget ansvarar &ven for att Iopande leverera
underlag for att sakerstalla anpassning till Stadens projektering. Exempel pa underlag &r
fotavtryck, entréhéjder, byggnadens volym och utformning. Underlaget ska levereras enligt
Stadens anvisningar i samband med system- och relationshandling.

3.19 Inmétning och kontroll av underlag

Det aligger Bolaget att Iopande tillse att projekteringsunderlag och andra handlingar som
erhallits fran Staden &r aktuella genom att gora egna inméatningar.

Givna lastforutsattningar for belastning av tunnelvéggar enligt Bilaga 15 géller och Bolaget
ska leverera konstruktionsforutsattningar och berakningar for Stadens granskning och
godkannande.

Anslutningspunkter fér Bolagets konstruktioner gentemot Stadens konstruktioner ska matas
in och redovisas till Staden.

For de fall Bolaget har fatt Stadens godkannande att anlagga grundkonstruktioner inom
Stadens mark ska dessa matas in av Bolaget. Resultatet av inméatningarna ska I6pande
levereras till Staden. Relationshandlingar ska inlamnas till Staden senast i samband med att
slutbevis utfardas.

3.20 Referenssystem

All redovisning till Staden ska enligt féljande system i plan och hojd:
Plan: SWEREF 99 18 00
Hojd: Stadens hojdsystem anslutet till RH2000

Observera att Detaljplanen har féljande system i plan och hojd:
Plan: ST74
Hojd: Stadens hojdsystem anslutet till RHOO

3.21 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholm stads riktlinjer Projektera och bygg for god
avfallshantering. | Hagastaden hanteras avfall via en stationdr sopsugsanlaggning. Bolaget
forbinder sig att ansluta Fastigheterna till Hagastadens stationdra sopsugsanléaggning.
Anslutning av kvartersnat till sopsugsanlaggningens huvudledning ska ske enligt av Staden
upprattade anvisningar och forutsattningar.

Bolaget ska till Staden senast pa Tilltradesdagen 1 respektive Tilltradesdagen 2 enligt § 2.3
Tilltrade erlagga anslutningsavgift for sopsugsanlaggningen. Anslutningsavgiften for
sopsugsanlaggningen ar 250 kronor per kvm ljus BTA i 2012 ars prisniva, exklusive moms.
For skolor, kontor, lokaler och 6vriga verksamheter medraknas halva bruttoarean.
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Avrundning gors till 100-tal kvm. Angiven kostnad galler fast utan indexreglering t.0.m.
2012-12-31, darefter uppraknas kostnaden med index enligt Litt 126 Kdpcentrum och
logistikbyggnader med stomme av stal. Basmanad december 2012. Bolaget eller den Bolaget
satter i sitt stalle ansvarar for drift, service och underhall for den del av sopsugsanlaggningen
som ligger inom respektive fastighet, exklusive kommunikationsboxar med fran terminalen
inkommande signalkabel och tryckluftsslang.

Hagastadens stationéra sopsugsanlédggningen byggs ut av Staden. Stockholm Avfall AB
kommer att 4ga och ansvara for anlaggningens drift och underhall. Senast infor driftsattning
av kvartersnétet ska driftsavtal tecknas med Stockholm Avfall AB for reglering av den
fortsatta driften av kvartersnéatet. Driftavtal ska tecknas for att dver tid sakerstélla funktion,
kvalitet och tillganglighet av den del av sopsugsanlaggningen som ligger inom respektive
fastighet. Avtalet omfattar villkor for anvandning, ansvarsférdelning for drift, service och
underhall samt villkor vid driftstorning och driftstopp. Avtalet omfattar aven bestammelser
om sakerhet samt hantering av eventuellt behov av &ndringar av kvartersnétet. Stockholm
Vatten och Avfall AB kommer att debitera driftavgift for stationar sopsugsanlaggning samt
hamtning av avfall enligt av Stockholm stadskommunfullméktige beslutad avfallstaxa.

Bolaget har dnskat att anslutning till sopsugsanlaggningen ska ske fran Eugeniavégen istallet
for fran Johanna Hedéns gata som Staden projekterat. Bolaget ska ersatta Staden for den
merkostnad detta innebdr med enmiljon (1 000 000) kronor. Erséttningen avser
sopsugsledningsinstallationen i mark, inklusive markarbeten i Hagastaden. Erséttningen ska
erlagga i samband med Tilltradesdagen 1 enligt § 2.3 Tilltrade.

3.22 Angoring fastighet

Soprum och miljérum ska placeras med ingang och angéring fran Eugeniavégen. Pa Alfhild
Tamms gata kommer fordonstrafik inte att vara tillaten.

3.23 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt Planeringsstdd for byggnation i anslutning till
allman platsmark, som finns pa stadens hemsida. Dokumentet redovisar riktlinjer som bor,
och krav som ska vara uppfyllda for att sakerstalla funktionaliteten for stadens allmanna
platsmark. Bolaget forbinder sig att folja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer
behdver ett godkannande fran staden och bedoms utifran varje enskild plats forutsattningar.

Stockholms stad ar mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra privata
anlaggningar nedlaggs i allman plats. Om detta anda skulle vara nodvandigt ska forslaget till
forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska ligga till grund for
utforandet ska godkannas av staden, genom dess trafikkontor. Bolaget atar sig att kontakta
trafikkontoret for att fa mojlighet att teckna ett avtal for nedlaggning, underhall och drift
samt dartill utge ersattning for nyttjande av allman platsmark.
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OVRIGA VILLKOR
4.1 Sakerhet

Castellum Stockholm AB (org.nr 556002-8952) ansvarar gentemot Staden sdsom for egen
skuld solidariskt med Bolaget for ratta fullgorandet av samtliga ataganden och forpliktelser
enligt denna Gverenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar
som en féljd av densamma.

| det fall Fastigheterna eller nagon av fastigheterna Sorbonne 1 eller Sorbonne 2 éverlats till
annan part svarar Castellum Stockholm AB (org.nr 556002-8952) gentemot Staden sasom
for egen skuld solidariskt &ven med den eller de som forvarvat hela eller delar av respektive
Fastighet for ratta fullgorandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt denna
dverenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget eller forvarvare
ingar som en foljd av densamma. Om Staden godtar att de nya dgarna ensamma svarar enligt
denna 6verenskommelse om exploatering kan Staden, om Bolaget sa begar, genom skriftligt
besked harom befria Bolaget och Castellum Stockholm AB fran sitt dtagande att svara
solidariskt med de nya dgarna. Sa kan dven ske om de nya dgarna stéller sakerhet som
Staden skaligen kan godta sasom borgen eller sjalvstandig bankgaranti. Vad som hér stadgas
galler till och med att Bolaget eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter enligt denna
overenskommelse, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en féljd av densamma.

4.2 Viten

4.2.1 Motfyllning kallarvaning

Bolaget forbinder sig att, vid l6pande vite av etthundratusen (100 000) kronor per pabdrjad
vecka, senast 14 manader (2022-07-22) efter Byggstart 1 ha uppfyllt atagandena enligt §
3.3.1 Tidplan, fardigstallt grund- och kallarvaningar sa att Staden kan uppféra
gatuuppbyggnad och ledningsforlaggning. Om forsening uppstar och detta ej beror pa
Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska borja utga med tid som motsvarar forseningens
omfattning. FOrseningen ska dérvid definieras enligt AB 04 kap 4 8 3 punkt 2-5. Om
Bolaget orsakar forsening som innebar att Staden behdver utfora atgarder inom Fastigheterna
sasom till exempel spontning i syfte att halla tidplan och utbyggnadsordning forbinder sig
Bolagen att ersatta Staden for de merkostnader som uppkommer for Stadens
anlaggningsarbete under forutsattning att dessa kostnader inte tacks av vitet om
etthundratusen (100 000) kronor per paborjad vecka.

4.2.2 Fullgérande av Bolagets ataganden

Bolaget forbinder sig vid vite av

sextiotremiljonertvahundrafyrtiosjutusenattahundrasextio (63 247 860) kronor, i
penningvarde 2020-01-01, att senast fem ar efter respektive tilltrade enligt § 2.3 Tilltrade ha
uppfyllt samtliga ataganden enligt denna 6verenskommelse.

Om Bolaget inte haller ovanstaende tidsfrist ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vitet ska utga med
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tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras enligt AB 04
kap 4 § 3 punkt 2-5. Hartill ska tidpunkten forskjutas om Bolaget hindras att halla tidsfristen
till foljd av kraftigt forandrade marknadsforutsattningar foranledda av Covid-19, dock med
hogst ett ar, det vill saga till sex ar efter respektive tilltrade enligt § 2.3. Tilltrade.

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

Staden ska pa Bolagets begaran skriftligen bekrafta att Bolagets samtliga ataganden enligt
denna 6verenskommelse har uppfylits eller, i forekommande fall vilka ataganden som i
Stadens mening kvarstar att uppfylla.

4.2.3 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av attiofyramiljonertrehundratrettiotusenfyrahundraattio

(84 330 480) kronor i penningvarde 2020- 01-01, att vid dverlatelse av dganderatten till
Fastigheterna tillse att de nya agarna dvertar samtliga forpliktelser enligt denna
overenskommelse genom att i respektive avtal angaende 6verlatelse infora foljande
bestammelse. Om Fastigheterna delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i
proportion till den totala byggratten inom respektive sadan fastighet. Vid 6verlatelse av
sadan fastighet ager Bolaget ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet angaende
overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden om férdelning av
vitesbelopp enligt ovan.

”Kdoparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Castellum Stockholm Sorbonne 1 AB tréffad 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark for kontorsandamal avseende fastigheterna Sorbonne 1
och Sorbonne 2, Hagastaden daterad 20.................... Overenskommelsen bifogas i
avskrift. Koparen ska vid Gverlatelse av aganderatten tillse att varje kopare som foljer
darefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna bestammelse,
med i sak oférandrad text intages i Overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge
vite till Stockholms stad med attiofyramiljonertrehundratrettiotusenfyrahundraattio

(84 330 480) kronor i penningvérde 2020-01-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare. Vitet ska omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta 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 dversanda
en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.2.4 Stadens ratt till ersattning for faktisk skada

Oaktat om rétt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk skada

som Staden lider pa grund av Bolagets avtalsbrott. | sadant fall ska redan erlagt vite avraknas
fran skadestandet. Utgivande av vite paverkar inte heller Stadens mojlighet att gora géllande

andra paféljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.
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4.3 Overenskommelsens qgiltighet

Denna 6verenskommelse &r till alla delar forfallen utan ersattningsratt for ndgondera parten
om inte

o

els kommunfullmaktige senast 2021-05-31 godkanner éverenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark for bostadsandamal av fastigheten Greifswald 1 till Hagaloket
| Fastighets AB och 6verlatelse av mark for bostadsandamal av Harvard 1 till
Hagaloket Il Fastighets AB genom beslut som senare vinner laga kraft,

o
@
w

kommunfullméktige senast 2021-05-31 godkénner denna éverenskommelse genom
beslut som senare vinner laga kraft.

* *x * k%

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun genom dess For Castellum Stockholm
exploateringsnéamnd Sorbonne 1 AB

( ) ( )
( ) ( )
Bevittnas For Castellum Stockholm AB

( ) ( )
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