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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Corem Stadion AB (org.nr. 556643-3545), nedan kallat Bolaget, har under de
forutsattningar som anges i 8§ 4.4 nedan tréffats foljande

Exploateringsavtal inklusive
overenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark
inom del av Arenan 2, del av Arenan 3 och
del av Enskede gard 1:1

81

MARKAGANDE, MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markagande

Bolaget ar agare till fastigheten Arenan 2, nedan kallad Fastigheten, och dnskar att
befintlig byggratt for kontor, handel och centrumandamal inom Fastigheten utokas.
Bolaget ar dven égare till fastigheten Arenan 3. Fastigheten och del av fastigheten
Arenan 3 ingar i framtagande av ny detaljplan enligt § 1.3, vilka har markerats med
rodstreckad linje i karta, se Bilaga 1.

Bolaget planerar édven for ny bebyggelse mot Arenavégen inom del av fastigheten
Enskede Gard 1:1, nedan kallat Markomradet, som &r markerat med gront i karta, se
Bilaga 1. Fastigheten Enskede Gard 1:1 &gs av Staden.

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

| omradet finns idag en gangbro fran Fastigheten 6ver Arenavégen. Bolaget har, genom

separat avtal, ”Overenskommelse dverging Arenavigen”, undertecknat 2023, 4tagit sig
att pa egen bekostnad riva denna gangbro.

1.2 Markanvisning och foravtal

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2020-10-15 I&mnat markanvisning till Bolaget
for att utoka befintlig byggratt for kontor, handel och centruméndamal inom Fastigheten
samt inom del av fastigheten Enskede Gard 1:1 i stadsdelen Johanneshov. Parterna har
med anledning av detta traffat for- och markanvisningsavtal 2020-11-09. For- och
markanvisningsavtalet har forlangts en gang till 2024-10-15. Darefter har forlangningen
I6pt ut varpa inget nytt for- och markanvisningsavtal har traffats. En ny markanvisning
sker i samband med exploateringsnamndens godk&nnande av denna éverenskommelse.
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Bolaget ar dotterbolag till Corem Property Group AB (org. nr. 556463-9440), nedan
kallat Agarbolaget, vilket enligt § 4.1 ska svara solidariskt med Bolaget for ataganden
enligt detta exploateringsavtal inklusive 6verenskommelse om exploatering. Staden har
efter bedémning av Agarbolagets ekonomiska och fysiska genomférbarhetsforméaga
bedomt Agarbolaget som godtagbar avtalspart.

1.3 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Slakthusomradet etapp
2a antas och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneférslag
Dp 2019-06180, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 2. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan Planomradet.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING M.M.

2.1 Overlatelser

For genomforandet av Detaljplanen behover markoverlatelser genomforas, dar
Markomradet 6verlats fran Staden till Bolaget samt del av Fastigheten och del av
Arenan 3, nedan del av Fastigheterna, éverlats fran Bolaget till Staden. | kartan, se
Bilaga 1, &r del av Fastigheterna markerade med orange och ljusbla markering.

2.1.1 Overlatelse av Markomradet

Staden dverlater med dganderatt till Bolaget Markomradet, ett omrade om cirka 820
kvadratmeter, for en 6verenskommen preliminar kopeskilling om
tjugotvamiljonerattahundratjugoattatusenfyrahundraattiotva (22 828 482) kronor.
Markomradet ar markerat med gront i bilagd karta, Bilaga 1.

Priset &r baserat p& en blivande byggratt om ca 2 309 m? ljus BTA. Byggratten fordelas
p& 1 753 m? ljus BTA centrumandamal, varav 532 m? ljus BTA pa plan 3, samt 556 m?
ljus BTA kontor, plan 5. Vid forséljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa den
totala bruttoarean, m? ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen detaljplan.
Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 3.

Parterna ar 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsaljning

ska vara for centrumandamal 11 174 kronor per m? ljus BTA for butiksplanen i niva
med Arenavégen (plan 2) respektive i niva med Arenatorget (plan 4) och 5 587 kronor
per m? ljus BTA for det mellanliggande butiksplanet (plan 3). Priset for kontorsandamal
pé plan 5 ska bestammas till nivan for centruméandamal dvs. 11 174 kr per m? ljus BTA
pga extraordinéra kostnader for byggréattens utformning och nyttjande.

Priset ovan i kronor per m? &r bestamt i prislage 2025-01 (vardetidpunkten) och ska
regleras - uppat eller nedat - fram till tilltradesdagen enligt nedanstaende for respektive
andamal:
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Reglering av markpris for centrumandamal, beréknat i prislage 2025-01-01

Kopeskillingen for centruméandamal ar bestamd till 11 174 kr per m? ljus BTA
respektive 5 587 kr per m2 ljus BTA i prislage 2025-01-01 och ska regleras — upp eller
ner — fram till tilltradesdagen 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 2024-12-31 (indextal for ar 2024) &r indextalet 427,3 enheter. Detta indextal
bendmns nedan startindex. Ovan angivet indextal for ar 2024 kan 6éver tid komma att
justeras. Vid tidpunkt for berakning anvands alltid senast publicerat indextal.

Vid tilltrdde beraknas kdpeskillingen 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 MSCI:s indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet.

Kdpeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2025-01-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

*fore detta IPD
Reglering av markpris for kontor, berdknat i prislage 2025-01-01

Kopeskillingen for kontor, ar bestamd till 11 174 kr/m2 ljus BTA i prislage 2025-01-01
och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrdédesdagen med 100 % av férandringen
av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeforandring, kontor dvriga 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 2024-12-31 (indextal for ar 2024) &r indextalet 185,4 enheter. Detta indextal
benamns nedan startindex. Ovan angivet indextal for ar 2024 kan 6ver tid komma att
justeras. Vid tidpunkt for berdkning anvands alltid senast publicerat indextal.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt féljande:

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

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen i prislage 2025-01-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.
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*fOre detta IPD

2.1.2 Overlatelse av del av Fastigheterna
Bolaget ska Overfora mark som ska bli allmén plats till Staden.

Bolaget och Staden &r 6verens om att markdverforingen ska ske genom
fastighetsreglering dar mark som ar planlagd som allman plats enligt Detaljplanen
overfors till Stadens fastighet Enskede Gard 1:1.

Bolaget ska utan erséttning genom fastighetsreglering dverfora del av Fastigheterna till
Staden.

2.2 Tillagoskopeskilling for Markomradet

Bolaget ska tillsanda Staden bygglovshandlingar, jamte redovisning av ljus BTA, senast
fyra veckor efter beslut om bygglov.

Om Bolaget, eller annan som forvarvar Fastigheten eller del darav, erhaller bygglov for
byggnad eller byggnader med area eller areor 6verstigande det antal m2 ljus BTA for
centrumandamal och kontor varpa kopeskillingen beraknats, ska Bolaget utéver
kopeskillingen erlagga tillaggskodpeskilling till Staden enligt nedan.

For den area eller de areor ljus BTA centrumandamal och kontor som Gverstiger det
antal m2 ljus BTA varpa kopeskillingen beréknats ska tillaggskopeskilling utga beraknat
pa det pris i kr per m2 varpa kdpeskillingen for centrumandamal och kontor beréknats,
dvs. dverstigande m? ljus BTA multiplicerat med pris i kr per m? for aktuell typ av
anvandning.

Endast for Staden nettopositiva tillaggskopeskillingar tillampas. Bolaget har saledes inte
ratt till aterbetalning av del av kopeskillingen.

Tillaggskopeskilling ska regleras med konsumentprisindex fran tilltradesdagen till dag
da betalningsansvar intrader enligt nastfoljande stycke.

Tillaggskopeskilling ska utan anmaning fran Staden erléaggas senast fyra veckor efter

lamnat startbesked enligt bygglov som medger byggratt som grundar rétt till
tillaggskdpeskilling enligt ovan.

2.3 Fastighetsbhildning

2.3.1 Fastighetsbildning av Markomradet

Staden ska ans6ka om sadana fastighetsbildningsatgarder som erfordras for
markoverlatelsen enligt § 2.1.1. Ansokan om fastighetshildning ska vara inskickad till
lantméaterimyndigheten i huvudsaklig 6verensstdmmelse med den preliminara tidplanen,
se Bilaga 4, for narvarande under forsta kvartalet 2029. Stadens arbeten i enlighet med 8
3.1 ska vara fardiga innan beslut om fastighetsbildningen.
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Genom undertecknandet av detta avtal bitrdder Bolaget ansokan om fastighetsbildning.
Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som krévs for
gemensamhetsanldggningar och ledningsratter.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestallning av nybyggnadskarta.

2.3.2 Fastighetsbildning av del Fastigheterna

Staden ska ans6ka om och bekosta sadana fastighetsbildningsatgéarder som erfordras for
markdéverlatelserna till Staden enligt § 2.1.2. Anstkan om fastighetsbildning ska vara
inskickad till lantmaterimyndigheten snarast efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrattning granserna for de markomraden, som
ska overforas till Staden, andras i mindre utstrackning ska 6verenskommelse om
fastighetsreglering enligt denna punkt avse de vid forrattningen bestamda omradena.

Det &r parternas gemensamma avsikt att vad som anges ovan angaende ersattning i §
2.1.2 ska anses vara ett sadant samtycke som avses i 5 kap 18 § fastighetshildningslagen
och darfor ska tillampas vid berdkningen av ersattningens storlek vid kommande
forrattning/-ar om fastighetsreglering. Det noteras att parterna ar inforstadda med att
overforingen av allmén platsmark preliminart forvantas ske enligt preliminar tidplan i
Bilaga 4, for narvarande berdknat till cirka ett ar fram i tiden efter bada parters
undertecknande av detta avtal. Parterna anser att vad som hdr avtalats betraffande
overforingen av allmén platsmark och berékning av erséttningens storlek ska vara
bindande &ven da samt att endera parten har ratt att aberopa denna éverenskommelse
vid framtida lantmateriforrattning.

2.4 Fornyelse av exploateringsavtal inklusive éverenskommelse

Ansdkan om fastighetsbildning ska enligt JB 4.7 inges till lantmaterimyndigheten inom
sex manader fran kopeavtals undertecknande. Det ar emellertid parternas 6nskan att
fastighetsbildning av Markomradet ska genomforas forst nar Stadens arbeten i enlighet
med § 3.1 ar slutforda. Staden och Bolaget ar darfor 6verens om att exploateringsavtalet
inklusive 6verenskommelsen om exploatering pa oforandrade villkor ska fornyas senast
var femte manad for att den i exploateringsavtalet inklusive éverenskommelsen
ingaende Overlatelsen alltjamt ska aga giltighet. Detta ska mojliggora for Staden att inge
ansokan om fastighetshildning senare an sex manader fran det att exploateringsavtalet
inklusive 6verenskommelsen ursprungligen uppréttades.

Begaran om fornyelse ska ske via e-post fran ansvarig projektledare (Staden,
exploateringskontoret) till ansvarig projektledare (Bolaget). Om inte kontakt nas med
Bolagets ansvariga projektledare inom 5 arbetsdagar ska istallet Bolagets bolagsjurist
kontaktas for fornyelse. Om fornyelse av exploateringsavtal inklusive
éverenskommelsen inte kommer till stand senast inom fem manader fran
exploateringsavtalets inklusive dverenskommelsens uppréttande respektive inom fem
manader fran det datum da exploateringsavtalet inklusive 6verenskommelsen senast
fornyades &ger Staden genast inge ansdkan om fastighetsbildning oaktat att Stadens
arbeten i enlighet med 8 3.1 inte ar slutforda. Detta galler dock endast om Bolaget har
nekat forlangning eller férsummat att aterkoppla enligt ovan. Parterna &r inforstadda
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med att fastighetsbildning kan ske tidigare &n avtalad tilltrddesdag samt att kostnader
darmed uppkommer i form av fastighetsskatt.

Fornyelse av exploateringsavtalet inklusive éverenskommelsen ska ske genom
tecknande av tillaggsavtal om fornyelse hos Stadens exploateringskontor. Staden ska
kalla Bolaget till mote per e-post. Bolagets foretrddare ska vid varje tillfalle styrka sin
behorighet att foretrada Bolaget genom éverlamnande av behorighetshandlingar.
Fornyelse av exploateringsavtalet inklusive éverenskommelsen anses fér Bolaget inte
vara en l6pande forvaltningsatgard.

2.5 Tilltrade
2.5.1 Bolagets tilltrade till Markomradet

Bolaget tilltrader Markomradet den dag da fastighetsbildning enligt § 2.3.1 ovan vunnit
laga kraft och Stadens arbeten i enlighet med 8 3.1 &r utforda.

Den dag da Bolaget ovan ska tilltrada Fastigheten kallas Tilltradesdagen for
kvartersmark. Staden ska informera Bolaget om planerad tilltradesdag senast sex
manader innan tilltrade.

2.5.2 Stadens tilltrade till del av Fastigheterna

Staden tilltrader del av Fastigheterna nar fastighetsbildningen enligt § 2.3.2 ovan vunnit
laga kraft, nedan kallad Tilltradesdagen for allman platsmark. For det fall Staden
tilltrader del av Fastigheterna innan Staden har behov av ytan, se preliminar tidplan i
Bilaga 4, ska Bolaget ges mgjlighet att utan erséttning ges nyttjanderatt till aktuella
omraden enligt vad som framgar av sista stycket i § 3.1.

2.6 Betalning med mera

Bolaget ska senast pa dag for beslut om fastighetsbildning betala slutlig kopeskilling i
enlighet med § 2 ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

Staden ska pa Tilltradesdagen for kvartersmark 6verlamna till Bolaget de handlingar

rérande Markomradet som &r i Stadens &go och som bor tillkomma Bolaget i egenskap
av agare till Markomradet.

2.7 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader fér Markomradet som belGper pa tiden fore
Tilltradesdagen for kvartersmark ska betalas av Staden och for tiden darefter av
Bolaget.

Motsvarande ska galla for intakterna av Markomradet.
Med undantag fran forsta stycket ovan ska Bolaget, parterna emellan, betala

fastighetsskatt som beloper inom Markomradet fran det arsskifte som infaller narmast
efter dag da fastighetshildningen vunnit laga kraft for det fall Staden latit genomfora
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fastighetsbildning tidigare &n avtalad tilltrddesdag enligt villkor om fornyelse av
dverenskommelse och detta beror pa att Bolaget inte medverkat till fornyelse av
dverenskommelse samt for de fall fastighetsbildningen pa Bolagets begaran genomfors
fore Tilltradesdagen till kvartersmark.

Alla skatter, rantor och andra kostnader for del av Fastigheterna som bel6per pa tiden

fore Tilltradesdagen for allméan platsmark ska betalas av Bolaget och for tiden darefter
av Staden.

2.8 Forfogande 6ver Markomradet till tilltrade

I den man det enligt gallande ratt anses tillkomma Bolaget i egenskap av tilltradande
kopare att vidta nedan angivna atgarder ger Bolaget Staden ratt att vidta dessa. Ratten
galler till dess Bolaget erlagt kopeskilling och tilltratt Markomradet.

o Tillfalligt upplata Markomradet eller del darav.

e Genomfora uppségning av nyttjanderatt eller annan rattighet som belastar
Markomradet.

e Vidta andra atgarder for forvaltning av nyttjanderétt.

e | Ovrigt rattsligt forfoga over Markomradet i forhallande till
nyttjanderattshavare.

Ovanstaende forandrar inte Stadens ansvar gallande pa Tilltradesdagen for kvartersmark
befintliga belastningar enligt punkten 2.9 Inskrivningar.

2.9 Inskrivningar

Staden garanterar att Markomradet pa Tilltradesdagen for kvartersmark inte besvéras av
andra inskrivningar och avtal &n de som anges i bifogat utdrag ur
fastighetsdatasystemet, Bilaga 5.

Bolaget garanterar att del av Fastigheterna pa Tilltradesdagen for allman platsmark inte
besvéras av inteckningar, servitut, inskrivningar eller andra rattigheter som utan
inskrivning kan goras gallande annat an de som anges i bifogat utdrag ur
fastighetsdatasystemet, Bilaga 6 samt bifogat utdrag fran Samlingskartan, Bilaga 7.

2.10 Markomradets skick med mera

Bolaget har besiktigat Markomradet i nuvarande skick och forklarar sig harmed godta
dess skick samt avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av
fel och brister i Markomradet. Infor tecknande av kdpebrev och tilltrade ska ytterligare
en besiktning av Markomradet utforas for att sakerstalla att dess skick motsvarar det
som foreldg vid tecknande av detta avtal. Betraffande markfororeningar se § 2.11.1.

Idag finns el- och telekablar inom Markomradet. Elkablar ska tas bort i samband med
Stadens kommande ledningsentreprenad men kanalisation for telekablar kommer ligga
kvar inom Markomradet. Bolaget ar dven medvetet om att Markomradet kan innehalla
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andra lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stédmurar, ledningar med mera.
Bolaget tar pa sig ansvaret for att utan ersattning avlagsna dessa anlaggningar.

2.11 Markfororeningar

2.11.1 Markfororeningar inom Markomradet

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestallda av Bolaget om inte Staden i
forvag godként detta. Vid bedomning av markfoéroreningar bor parterna i forsta hand
utga fran platsspecifika riktvarden for Slakthusomradet, framtagna med utgangspunkt
fran Storstadsspecifika riktvarden for jord i Stockholm.

Bolaget ska omgaende informera Staden om jord med halter dver Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) patraffas. Hantering
av fororenade massor ska ske i samband med nodvandig schakt inom Markomradet. Om
halterna 6verskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréattad
handlingsplan for masshantering. Eventuell anmalan 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 dver
MKM som det inte finns nagon avséattning for. Staden svarar dven for merkostnad for
schakt av dessa massor och eventuell aterfylinad, savida det inte handlar om kostnader
kopplat till planerad anlaggningsschakt som anda ska ske oaktat fororeningsgrad.

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

For att varna om vara naturresurser ska sa mycket som mojligt av schaktmassorna
ateranvandas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden.
Detta ska ske i samrad med relevant tillsynsmyndighet.

Staden ersétter 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 fororeningar som
uppkommit fére Bolagets 6vertagande av marken.

2.11.2 Markféroreningar inom Fastigheten

Bolaget ska utfdra och bekosta erforderliga markundersokningar och hantering av
eventuella markféroreningar inom Fastigheten i den omfattning som krévs for att
marken ska kunna anvéandas i enlighet med Detaljplanens bestdammelser. Innan
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markundersokningsarbetet pabdrjas och i samband med att Bolaget kontaktar stadens
tillsynsmyndighet (miljoférvaltningen) ska dven exploateringskontorets miljéenhet
kontaktas.

2.11.3 Markfororeningar inom del av Fastigheterna

Staden utfor och bekostar erforderliga markundersdkningar och hantering av eventuella
markfoéroreningar inom del av Fastigheterna i den omfattning som kravs for att marken
ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestammelser. Bolaget svarar for
merkostnader for transport och deponi for massor med halter éver MKM som det inte
finns ndgon avsattning for. Bolaget svarar aven for merkostnad for schakt av dessa
massor och eventuell aterfylinad, savida det inte handlar om kostnader kopplat till
planerad anlaggningsschakt som anda ska ske oaktat féroreningsgrad.

Innan markundersokningsarbetet paborjas och i samband med att Staden kontaktar
Stadens tillsynsmyndighet (miljéforvaltningen) sa ska aven Bolaget kontaktas.

2.12 Servitut och ledningsréatter

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas som servitut i
Exploateringsomradet som avtalsservitut, upplatas med ledningsratt eller inréttas som
officialservitut i samband med fastighetsbildningen till férman for fastighet dgd av
Staden eller den Staden sétter i sitt stélle.

2.12.1 Belysning, ledningar mm

Bolaget medger Staden eller den som Staden satter i sitt stélle ratt att inom
Exploateringsomradet utan ersattning, nyttja husfasader for infastning av fasadmonterad
belysningsarmatur samt barlinor och kraftkablar till linspand gatubelysningsanlaggning,
liksom erforderlig atkomst vid underhall och fornyelse. Placering bestams efter samrad
med Bolaget.

2.12.2 Réttighet for tunnelbana

Bolaget ar inforstatt med att Exploateringsomradet berdrs av utbyggd tunnelbana till
sOderort. Bolagen har tagit del av detaljplan med dnr 2014-18909
(Tunnelbaneutbyggnad Kungstradgarden-Nacka-Sdderort) och jarnvagsplan med dnr
FUT 2017-0084 och accepterar den paverkan och intrang som angiven detaljplan och
jarnvégsplan innebdar for Exploateringsomradet. Bolagen ska utan ersattning, medverka
till att huvudmannen for tunnelbanan kan sékra sin ratt till utrymmena for tunnelbanan
genom, efter Stadens val, officialservitut, annan officialnyttjanderétt eller avtalsservitut.

2.13 Gemensamhetsanldggningar

2.13.1 Arenan GA:1

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forréattningar enligt anldggningslagen for detaljplanens genomférande
avseende Arenan GA:1.

Bolaget har tillsammans med 6vriga tomtréattshavare/fastighetsagare till de fastigheter
som ska anslutas eller redan ar anslutna till nedan angiven anldggning traffat
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éverenskommelser angaende denna. | 6verenskommelserna har reglerats anlaggningens
lage och utformning, utrymmen som ska upplatas for anlaggningen, erséttningar och
grunder for ersattningar som ska betalas med anledning av anldggningen samt formerna
for anlaggningens forvaltning. Bolaget forbinder sig dven att teckna eventuella
kompletterande 6verenskommelser som krévs avseende nedan angiven anlaggning.

Aktuell anlaggning som behdver omprovas ar Arenan GA:1.

2.13.2 Arenan GA:2

For Detaljplanens genomforande inom Exploateringsomradet behover vissa justeringar
ske inom anlaggningar som omfattas av gemensamhetsanlaggningen Arenan GA:2,
vilka enligt Bolaget inte kraver en omprévning av gemensamhetsanldggningen. Bolaget
forbinder sig att snarast traffa 6verenskommelse om den justering i Arenan GA:2 som
behover ske med tomtrattshavare eller fastighetsdgare till fastigheter som &r anslutna till
gemensamhetsanlaggningen.

2.14 Gatukostnader och anldggningsavaifter

Efter genomforande av detta avtal &r Bolaget sdsom agare till Exploateringsomradet
befriat fran gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida forbattringar av gator eller andra allmanna platser med dértill hdrande
anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Exploateringsomradet sa som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvdrme med mera.
§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomfdrande, samordning och tidplan

Staden och Bolaget &r 6verens om att exploateringen syftar till att lanka samman
Arenaomradet och Slakthusomradet. Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering inom Exploateringsomradet och pa intilliggande allman
plats i enlighet med Detaljplanen och detta exploateringsavtal inklusive
Overenskommelse om exploatering,

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

Staden har uppréttat en preliminar tidplan for exploateringen inom Planomradet dar det
bland annat framgar nar Bolaget kan paborija sin byggnation inom Markomradet, se
Bilaga 4. Byggnationen inom Markomradet bedoms utifran nuvarande forutsattningar
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paborjas Q4 2029. Varken Staden eller Bolaget har rétt till erséttning av den andra
parten i det fall tidpunkten for nar Bolaget kan pabdrja sin byggnation inom
Markomradet justeras. Bolaget ska samordna sina tider for exploateringen inom
Markomradet med Stadens preliminara tidplan. I det fall parterna kommer 6verens om
att exploateringen kan ske parallellt med stadens ombyggnad av Arenavégen skall
parterna samverka for att bada parters entreprenader kan genomforas med sa lite
stérning pa grund av den andres entreprenad som méjligt.

I syfte att identifiera behov av samordning har Staden upprittat "PM
produktionsforutsittningar”, Bilaga 8. Promemorian beskriver sa langt det ar mojligt vid
avtalstecknandet forutsattningarna for hur det gemensamma arbetet ska drivas. Bolaget
forbinder sig att folja vad som anges i Bilaga 8, med undantag for anldggande av fris i
och med att sadan inte ska utforas pa ostra sidan av Arenavéagen. Bolaget forbinder sig
aven att arbeta gemensamt med Staden samt dvriga berorda byggaktérer enligt vad som
anges i denna PM. Bolaget forbinder sig likval vid att inféra denna PM sa som
avtalsinnehall i alla Bolagets entreprenadupphandlingar som &r hanforliga till
forevarande exploatering.

Stadens arbeten i Arenavégen innebar gatubyggnation med ledningsarbeten, samt
stodmur for att ta upp hojdskillnaderna mellan Arenavagens kommande lagre niva och
befintliga entrénivaer intill Fastigheten samt finplanering av gatumark. Stodmuren
mojliggor for Bolaget att anordna en tillfallig 16sning for att hantera nivaskillnaderna
vid sina entréer. Arbeten som beskrivs i detta stycke definieras i detta avtal som
Stadens arbeten.

Bolaget ansvarar for att anpassa Fastigheten till den nya hojden pa Arenavagen, se §
3.5.2.

Bolaget ska i enlighet med den prelimindra tidplanen, se Bilaga 4, senast Q3 2027
meddela Staden hur och nar Bolaget avser att genomfora sin exploatering inom
Markomradet i syfte att Staden ska kunna planera omfattning av finplanering, som en
del av Stadens arbeten, mot Exploateringsomradet. Om Bolaget senarelagger sin
byggstart kommer Staden utféra en permanent finplanering, i annat fall utfor Staden en
forenklad finplanering och fardigstéller permanent finplanering i ett senare skede.

Staden skall tillse att befintlig byggnads forbindelser mot Arenavagen sasom till
exempel entréer, nédutrymning och inlastning fungerar samt att servisledningar och
matningar fungerar under tiden for Stadens arbeten med Arenavagen genom att anordna
nddvéndiga provisorier. Under ombyggnadstiden kan befintliga férbindelser inte alltid
forvantas fungera som idag och kan behdva stéangas av tillfalligt. Eventuella tillfalliga
avstangningar maste dock forst kommuniceras med Bolaget innan de sker. En
forutsattning ar att brandsakerhet och utrymning ska kunna sakras, vilket ska stdammas
av med Bolagets brandkonsult.

Bolaget ansvarar for att ha avlagsnat laddstationer for bilar inom fastigheten Arenan 3
senast vid tidpunkten for Tilltradet till allmén platsmark. Om Staden bedémer att Staden
inte har behov av ytan mellan tidpunkten for Tilltradet till allman platsmark fram till att
Staden paborjar arbeten pa ytan kan Bolaget ges mojlighet att utan kostnad fa
nyttjanderéatt for parkering med laddstationer sa lange Staden bedomer det lampligt.
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3.2 Kommunala anladggningar

Staden ombesorjer och Bolaget bekostar genom exploateringsbidrag projektering och
byggande av nedan angivna anlaggningar pa allman platsmark samt x- och z-omraden
inom Exploateringsomradet till standard som beslutas av Staden. Detta galler &ven for
foljdandringar som maste goras i omgivande allman platsmark utanfor
Exploateringsomradet p.g.a. exploateringen. Bolaget ska dven bekosta drift av
anlaggningarna fram till och med Tilltrddesdagen for allméan platsmark.

Till foljd av Bolagets byggnation inom Exploateringsomradet behdver nedanstaende
anlaggningar utanfor Exploateringsomradet byggas eller byggas om. Kostnaderna for
nedan atgarder ska erlaggas till Staden som exploateringsbidrag.

- Sankning av Arenavégen och finplanering inom del av Fastigheterna.

Bolaget ska erldagga en fast summa om 23 miljoner kronor, vilket motsvarar 50 % av
kostnaden for sénkningen av Arenavéagen samt finplanering inom del av Fastigheterna.
Kostnadsfordyringar under detaljplanearbetet och produktionsskede ska hanteras och
bekostas av Staden. 50 % av exploateringsbidraget ska erldggas till Staden senast i
samband med att Detaljplanen vinner laga kraft och Stadens entreprenadstart samt
resterande 50 % ska erlédggas senast vid Tilltradesdagen for kvartersmark.

3.3 Kommersiella lokaler

Bolaget ska inom Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen uppfora
tillbyggnad om ca 6 400 kvm BTA kommersiella lokaler, varav ca 2 300 kvm BTA av
utbyggnaden uppfors inom Markomradet. Bolaget avser att inom Fastigheten i enlighet
med Detaljplanen uppféra pabyggnad om ca 9 800 kvm BTA. Bolaget kommer,
inklusive befintlig byggnad inom Fastigheten, efter till- och pabyggnad att inneha ca
100 000 kvm BTA kontor och kommersiella ytor inom Exploateringsomradet.

3.4 P-tal och mobilitet

For Detaljplanen har en handlingsplan tagits fram for att skapa en gemensam bild dver
mobilitets- och parkeringsfragor, ”Handlingsplan etapp 2a - Mobilitet och parkering
Slakthusomradet”, se Bilaga 9. Bolaget forbinder sig att genomfora de atgarder som
foreskrivs Bolaget i Bilaga 9.

3.5 Byad- och anldgagningskostnader med mera

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Exploateringsomradet. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid aven projektering och
genomforande av aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allman
platsmark invid Exploateringsomradet och som ar en foljd av Bolagets bygg- och
anlaggningsarbeten pa Exploateringsomradet. Projektering och utférande av alla
aterstallande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden eller Stockholms
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kommun genom dess trafiknd&mnd och enligt Stadens standard. Bolaget ska efter
projektets fardigstallande kalla Staden eller Stockholms kommun genom dess
trafiknamnd till besiktning av aterstallande- och anslutningsarbetena.

Staden ansvarar for och bekostar, férutom atgarder som namns sarskilt i detta avtal,
projektering samt byggande av 6vriga anlaggningar inom allman platsmark enligt
Detaljplanen.

3.5.1 Fettavskiljare mot Arenatrappan

| Exploateringsomradets sydvastra horn ar en fettavskiljare for Fastighetens bruk
placerad under allmén platsmark. Bolaget ansvarar for och bekostar inskrivning av en
rattighet for fettavskiljaren att ligga kvar i befintligt lage, alternativt ansvarar for och
bekostar flytt av denna fettavskiljare samt tillhérande anordningar till inom
Exploateringsomradet. Rattighet att ha anlaggningar i allman plats ansoks om via
Trafikkontorets tillstandsavdelning.

3.5.2 Aterstallning och anpassning langs Arenavagen

Bolaget ska utfora och bekosta arbetena med att anpassa Fastigheten till den nya hojden
pa Arenavégen. Vid garageinfart och lastinfart till Fastigheten behéver Bolaget utfora
sina arbeten i samrad med och samtidigt som eller i anslutning till Stadens entreprenad.

Bolaget 6nskar majliggora en flexibel tid for byggstart inom Exploateringsomradet. | sa
fall byggstart skjuts framat i tid i forhallande till Tilltradesdagen for kvartersmark
kommer tillfallig aterstalining mot allmén platsmark langs Arenavagen behova utféras i
enlighet med bifogad ritning/beskrivning i Bilaga 10, vilket bland annat inkluderar
hojdjustering, anslutningsarbeten inom Exploateringsomradet vid garageinfarter och
tillfallig finplanering. Bolaget ska bekosta, projektera och utfora dessa tillfalliga
aterstallnings- och tillganglighetsatgarder. Ansvaret for drift av denna yta aligger
Bolaget efter tidpunkten for Tilltrade till kvartersmarken. Gransdragning for vilka
arbeten som Staden respektive Bolaget bekostar framgar av Bilaga 10. Arbetena ska
utforas i dverensstdmmelse med prelimindr tidplan i Bilaga 4.

Bolaget har ratt att handla upp de arbeten som framgar av forsta och andra stycket i
denna paragraf av samma entreprentér som Staden har upphandlade for arbetet med
sénkning av Arenavégen, i det fall Bolaget finner det lampligt. Bolaget ska ges
mojlighet att utan erséttning ges nyttjanderatt for att paborja arbeten med tillfallig
aterstallning inom Exploateringsomradet innan Tilltrade till kvartersmarken om Bolaget
sa onskar, Staden godkanner detta och det gar att samordna med Stadens arbeten.
Ansvaret for drift av denna yta aligger Bolaget under tiden for nyttjanderatten.

3.6 Ledningar

Inom Markomradet finns idag ledningar for bl.a. el, tele, trafiksignal och optokabel.
Elkablar ska tas bort i samband med ledningsomlaggning i Stadens arbeten, kanalisation
for telekablar kommer ligga kvar. Bolaget ar inforstatt med att ledningsomlaggningen
innebér att ledningar/ledningsrester tagna ur drift kan ligga kvar inom Markomradet.
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Bolaget tar pa sig ansvaret for att om sa kravs for genomférandet av exploateringen,
utan ersattning avlagsna dessa ledningar/ledningsrester.

Bolaget ar inforstatt med att Staden alt. ledningsagare/-na maste omlagga ovannamnda
ledningar innan Bolaget kan pabdrja sin byggnation. Hansyn till denna forutsattning ska
tas i den prelimindra tidplanen enligt § 3.1.

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

3.7 Befintlig vegetation och mark

3.7.1 Allman platsmark

Bolaget ansvarar for att trad och annan vegetation pa allmén platsmark intill
Exploateringsomradet inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Bolaget ska
skydda trad och vegetation pa ett betryggande sétt genom att avgransa arbetsomradet
runt exploateringen med ett stabilt tva meter hogt stangsel. Bolaget ansvarar for att
Bolaget, eller nagot foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot satt nyttjar denna mark
utan skriftligt tillstand fran Staden.

3.7.2 Gemensam syn av angransande allmén plats

Bolaget och Staden ska utféra en gemensam syn av den angransande gatumarken for att
faststélla vegetationens status och vilka skyddsatgarder som Bolaget, vid behov, ska
utfora. Det aligger Bolaget att minst fem veckor (25 arbetsdagar) innan planerad
etablering och byggstart kalla Stadens representanter. Status for trad och eventuell 6vrig
vegetation pa allméan plats ska dokumenteras och inventeras av Stadens representanter i
samband med synen. Stadens representant ska protokollféra synen, samt dokumentera
med fotografier. Protokollet ska justeras av och delges bagge parter. Overenskomna
skyddsatgarder, sa som exempelvis placering av skyddsstangsel ska tydliggoras i
dokumenteringen med t.ex. fotografier och bildggas protokollet.

3.7.3 Skydd av vegetation pa allmén plats

Skyddsatgarder for vegetation pa allman plats ska utforas enligt Stockholms stads
Tekniska handbok, om inget annat 6verenskommes sa att saval stam, krona som trad
och buskars rotzon skyddas. Specificering av skyddsatgarder beslutas vid den
gemensamma synen. Skador som ska skyddas mot ar exempelvis pakorning, rotskador,
notning och kompaktering av mark. Inga skyddsatgarder far utformas sa att de fasts i
tradstam eller annan del av vegetation. Beskarning av traden far, med skriftligt tillstand
fran Staden, utforas av utbildad arborist eller person med motsvarande kompetens.

3.8 Krav pa tillgdngliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Bolaget ska sakerstélla tillganglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behdver nyttja anldggningar som ligger inom
Exploateringsomradet. Samrad med Staden ska ske.
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3.9 Information till allméanheten

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

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

Framtaget forslag pa skylt ska godkannas av Stadens kommunikator innan bestéallning.
Skyltning ska finnas pa plats senast i samband med byggaktorens etablering.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berdrd allmanhet om sin del
I projektet till exempel vid sarskilt stoérande arbeten eller avstdngningar.

3.10 Byqgagytor och byggetablering

Ytor inom Slakthusomradet projektomrade som exploateringskontoret rader éver

For ytor som ligger inom Slakthusomradets projektomrade, med dess olika deletapper,
ska Bolaget folja PM Produktionsforutséttningar Bilaga 8, avseende byggnation och
byggetablering.

Ovriga ytor
For ytor som ligger utanfor Slakthusomradets projektomrade och/eller ytor som redan
Overtagits av trafikkontoret galler féljande:

Staden kommer i samrad med Bolaget och évriga byggherrar inom projekt
Slakthusomradet att uppratta skedes- och samordningsplan som bl.a. utvisar
etableringsytor inklusive tider for dessa, transportvégar och fardigplaner.

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle Staden och
Bolaget bedoma att befintlig allméan plats trots detta behover tas i ansprak for
byggetablering, ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprenér, i god
tid fore byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behgvs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kréaver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméaktige. Bolaget ska anséka om polistillstand for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Exploateringsomradet och godkéand byggetableringsyta upplaten med polistillstand
enligt ordningslagen. Staden kan komma att géra en polisanmalan om Bolaget eller dess
entreprendr olovligen skulle nyttja allman platsmark utanfor Fastigheten och den
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godkanda byggetableringsytan. Staden kan aven komma att krava Bolaget pa
skadestand enligt skadestandslagen.

Exploateringsomradet och den godkanda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt
minst tva meter hogt stangsel.

3.11 Gemensam logistiklGsning

Staden har beslutat att utféra en rad gemensamma logistikatgarder for Bolaget och andra
byggaktorer inom projekt Slakthusomradet.

Omfattning av beslutade och planerade atgarder ar beskrivna i ”PM logistikldsning”, se
Bilaga 11.

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 dvriga byggande parter inom projekt
Slakthusomradet.

For Exploateringsomradet ar till logistikfunktionen avgiftsgrundande ljus BTA 6400
kvm. Den slutliga avgiftsgrundande ljus BTA ska motsvara ljus BTA i ansokt bygglov
som avser tillbyggnad. Med tillbyggnad avses exploatering som inte ingar i befintlig
byggnadsvolym inom Fastigheten vid tidpunkten for detta avtals tecknande.

Bolaget ska enbart betala for logistikfunktionen mellan tidpunkten for startbesked och
tidpunkten for slutbesked for respektive bygglov som ror tillbyggnad, i enlighet med
stycket ovan, inom Exploateringsomradet. Tidpunkten for startbesked och tidpunkten
for slutbesked for respektive bygglov ar darfor att anse som den 6verenskomna
etableringsstarten och avetableringen som omnédmns i Bilaga 11 for det aktuella
projektet. Bolaget kan, i enlighet med vad som framkommer av detta stycke, dela upp
avgiftsgrundande ljus BTA genom att ansoka om bygglov for separata delar av den
planerade tillbyggnaden for etappvis utbyggnad av tillbyggnad, i enlighet med stycket
ovan, inom Exploateringsomradet. Bolaget ansvarar for att meddela Staden sa snart
Bolaget erhallit startbesked respektive slutbesked.

3.12 Ataganden géllande hallbarhet

Stycke tva, tre och fyra i denna paragraf géller endast for uppforande av bebyggelse
inom Markomradet.

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm”, se Bilaga 12.

Bolaget forbinder sig att redovisa efterfragade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppfdoljning. Bolaget godkanner att
Staden far tillgang till redovisade uppgifter samt att Staden far publicera resultatet fran
uppfoljningen.
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Forst nar bebyggelsen inom Markomradet ar fullt utbyggd kan kraven i
”Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark 1 Stockholm” vara uppfyllda.
Rapportering i Stadens uppféljningsportal avseende hallbarhetskraven under tiden for
utvecklingen inom Markomradet kan endast ske for aktuell utbyggd etapp. Darmed
kommer kraven att uppfyllas successivt.

Kraven pa biologisk mangfald, dagvattenhantering och effektiva transporter kommer att
vara majliga att uppna efter att den befintliga byggnaden har byggts till och aven &r
pabyggd med ytterligare tva vaningsplan. Bolaget atar sig att genomfora de
dagvattenatgarder vilka framgar av framtagen dagvattenutredning for Detaljplanen som
avser tillbyggnaden i samband med byggnation av tillbyggnaden respektive
motsvarande dagvattenatgarder for pabyggnaden i samband med byggnation av
pabyggnaden.

Energieffektivisering av hela bebyggelsen beror till stor del pa energieffektivisering av
den befintliga byggnaden. Energiférbrukningen for tilloyggnaden som sker inom
Markomradet, vars andel endast motsvarar 5 % av totala bebyggelsen kommer inte att
kunna verifieras separerad fran befintlig byggnads energiforbrukning. Befintlig byggnad
inom Fastigheten har i energideklaration 2019 klassats som Energiklass E och F. Efter
ombyggnation ska energiklassen vid nésta tillfalle for energideklaration successivt
forbattras till minst Energiklass D.

3.13 Dagvatten

| enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgardsniva vid ny- och
storre ombyggnation (EN 2016-11-10) 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 fororena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och fordrojas lokalt i
enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Exploateringsomradet.

3.14 Tillganglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Markomradet folja Stadens
riktlinjer for att géra utemiljon tillganglig for manniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebér bland annat foljande:

e Allaentréer 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 anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Staden kommer pa
Arenavéagen ersatta befintliga parkeringsplatser for rorelsehindrade i samband
med kommande entreprenad.

o Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor &ven tillampas
pa kvartersmark.
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Bolaget ska darvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran projektering
till fardigt bygge.

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

Riktlinjerna om utformning av ute- och inomhusmiljén finns i handboken “’Stockholm —
en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.15 Arkitekturprogram

For att sakerstalla gestaltning av hog kvalitet i den byggda miljon inom Planomradet har
ett arkitekturprogram upprattats. Den del av arkitekturprogrammet som ar relevant for
Exploateringsomradet framgar av Bilaga 13. Arkitekturprogrammet utgor ett for Staden
och byggherrarna gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande
och forvaltning av bebyggelse inom Planomradet.

Arkitekturprogrammet dr utarbetat av stadsbyggnadskontoret, i samrad med
exploateringskontoret och byggherrarna inom Planomradet. Programmet fardigstalldes
2023-10-15, darefter har revideringar skett.

Bolaget forbinder sig att folja det reviderade arkitekturprogrammet i Bilaga 13 vid

projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse pa Exploateringsomradet samt
att ha kostnadsansvaret for dess genomfdrande.

3.16 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ansvarar for att dverfora resultatet av samtliga geotekniska félt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i héjdsystem RH 2000.
Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat fér markytan, samt Z-vérde for
matpunktens installationsniva.

3.17 Bydgdande i anslutning till allmén platsmark med mera

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt Planeringsstdd for byggnation i
anslutning till allmén platsmark”™, som finns pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sékerstalla funktionaliteten
for stadens allménna platsmark.

Bolaget forbinder sig att folja dokumentet i gallande version vid avtalets tecknande.
Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer behover ett godkannande fran staden och bedoms
utifran varje enskild plats forutsattningar.
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Stockholms stad ar mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlaggningar nedlaggs i allman plats. Om detta &nda skulle vara nodvéandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet 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 erséttning for nyttjande av allméan
platsmark.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sékerhet

Corem Property Group AB, org. nr: 556463-9440, Borgensman har atagit sig, se Bilaga
14, att sdsom for egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget gentemot
Staden for ratta fullgorandet av samtliga de forpliktelser och dtaganden som aligger
Bolaget enligt detta exploateringsavtal inklusive 6verenskommelse om exploatering
samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en foljd av densamma.

Denna sakerhet komma att erséttas av en annan borgensforbindelse, sjalvstandig
bankgaranti eller annan motsvarande sékerhet som Staden skéligen kan godta. Det
aligger Bolaget att tillse att de nya agarna staller sadan sékerhet for att Corem Property
Group AB, org. nr: 556463-9440, Borgensman ska kunna frias fran hela eller delar av
sitt atagande enligt borgen. Corem Property Group AB, org. nr: 556463-9440,
Borgensman svarar saledes solidariskt &ven med de nya &dgarna gentemot Staden for
ratta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt detta exploateringsavtal inklusive
dverenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en
foljd av densamma, intill dess Staden genom skriftligt samtycke hdrom befriat Corem
Property Group AB, org. nr: 556463-9440, Borgensman fran sitt atagande.

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 5 000 000 kronor, i penningvarde 2024-01-01, att
senast 15 ar efter Tilltradesdagen for kvartersmark ha uppfyllt samtliga ataganden inom
Markomradet enligt detta exploateringsavtal inklusive 6verenskommelse om
exploatering. Detta omfattar bland annat utbyggnad mot Arenavagen, med undantag for
utbyggnad av plan 5 mot Arenavéagen vilket kan utféras vid senare tillféalle, och
anpassning av befintlig garagesituation vid korsningen Arenavéagen/Palmfeltsvagen for
att stdmma Overens med ny gatuutformning.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.
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Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.

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 pa verkar inte heller Stadens
mojlighet att gora gallande andra paféljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.

4.2.1 Finplanering

Staden maste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken. Staden ska
tillse att befintlig byggnads forbindelser mot Arenavéagen sasom till exempel entréer,
nddutrymning och inlastning fungerar samt att servisledningar och matningar fungerar
under tiden for Stadens arbeten med finplanering genom att anordna nédvandiga
provisorier. Under Stadens arbeten med finplanering kan befintliga forbindelser inte
alltid forvéntas fungera som idag och de kan behdva stingas av tillfalligt. Eventuella
tillfalliga avstangningar maste dock forst kommuniceras med Bolaget innan de sker. En
forutsattning ar att brandséakerhet och utrymning ska kunna sakras, vilket ska stimmas
av med Bolagets brandkonsult. Bolaget ska senast 8 manader innan planerat
fardigstéllande, till Staden lamna besked om fardigstallandedatum for olika etapper.
Bolaget forbinder sig att, vid I6pande vite av 100 000 kronor per paborjad vecka, senast
4 manader fore planerat fardigstallande, eller annat éverenskommet datum, lamna
Staden tilltrade till gatumarken. En forutséttning ar att arbetet med finplaneringen kan
ske under perioden april till november. Vitet kvarstar till dess att Staden fatt tilltrade till
gatumarken eller att ny uppgorelse traffats. Se PM Produktionsforutsattningar, Bilaga 8.

| det fall Bolagets byggstart senareldggs, enligt av Bolaget lamnat besked i § 3.1 sjatte
stycket, och Staden har fardigstéllt en permanent finplanering av marken innan
tidpunkten for Bolagets besked om férdigstallandedatum enligt stycket ovan géller inte
vad som framgar av forsta stycket i denna paragraf.

4.2.2 Anslutnings- och aterstallningsatgarder 1angs Arenavagen

Bolaget ska utfora anslutning- och aterstallningsatgarder mot Arenavégen i enlighet
med § 3.5.2. Om dessa atgérder inte utforts senast tre ar efter Tilltrade till kvartersmark
utgar lépande vite av 1 000 000 kronor per ar. Vitet kvarstar till dess att anslutnings-
och aterstallningsarbetena ar utforda.

4.2.3 Viten for skador pa allmén platsmark

Om trad eller annan vegetation pa allméan plats pa grund av Bolaget eller nagot foretag
som Bolaget anlitar, skadas, avlagsnas eller dor ska Bolagen till Staden utge vite, samt
att Bolaget ska sta for alla Stadens kostnader i samband med aterstallning.

For dott eller skadat trad utgar vite enligt stadens berakningsmodell (Bilaga 15 Vite vid
tradskada”). For skador som medfor att tridet maste tas bort utgar maximalt
vitesbelopp. FOr trad som parterna vid den gemensamma synen &r éverens om att falla
utgar inget vite.
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Om trad dor eller skadas trots att dokumentation kan uppvisas som visar att foreskrivna
atgarder foljts, utgar inget vite.

4.3 Overlételse av exploateringsavtal inklusive dverenskommelse om exploatering

Bolaget far inte utan Stadens godkannande overlata exploateringsavtalet inklusive
dverenskommelse om exploatering pa annan part.

For det fall Bolaget 6verlater Exploateringsomradet eller del av Exploateringsomradet
till annan kvarstar Bolagets ataganden enligt detta avtal om inte Staden skriftligen har
samtyckt till att Bolaget ska befrias fran dessa, jamfor § 4.1 ovan.

Bolaget forbinder sig, vid vite av 10 000 000 kronor i penningvérde 2024-01-01, att vid
overlatelse av dganderatten till Exploateringsomradet tillse att de nya dgarna Gvertar
samtliga forpliktelser enligt detta exploateringsavtal inklusive 6verenskommelse om
exploatering genom att i respektive avtal angaende overlatelse infora foljande
bestammelse. Om Exploateringsomradet delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet
fordelas i proportion till den totala byggratten inom Exploateringsomradet. Vid
overlatelse av sadan fastighet d4ger Bolaget ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet
angaende overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Kdparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Corem Stadion AB traffat exploateringsavtal inklusive
dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom del av fastigheten
Enskede Gard 1:1 daterad [a4aaa-mm-dd]. Exploateringsavtalet inklusive
overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen ska vid Gverlatelse av dganderatten tillse
att varje kopare som foljer darefter binds vid exploateringsavtalet inklusive
Overenskommelsen, vilket ska fullgdras genom att denna bestdammelse, med i sak
of6randrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till
Stockholms stad med 10 000 000 kronor i penningvarde 2024-01-01. Motsvarande
ansvar ska avila varje ny kopare.

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

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

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

4.4 Exploateringsavtalets och dverenskommelsens giltighet
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Detta exploateringsavtal inklusive dverenskommelse om exploatering ar till alla delar
forfallen utan ersattningsratt for nagondera parten om inte

o

els exploateringsndmnden senast 2026-12-31 godkanner exploateringsavtalet
inklusive 6verenskommelsen genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmaktige antar ny detaljplan enligt § 1.3
senast 2027-03-31, genom beslut som senare vinner laga kraft,

o
@
@

kommunfullméktige senast 2027-03-31 godkénner forslag till genomférandebeslut
for Slakthusomradet etapp 2a, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget &r medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmaktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berérs av
planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ar &ven medvetet om att sakéagare
har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sarskild ordning,

att  detta avtal inte & bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

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

Stockholm den den

For Stockholms kommun For Corem Stadion AB
genom dess exploateringsnamnd

Bevittnas:
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