Utlatande 2006: RIII (Dnr 302-2935/2006)

Overenskommelse om exploatering for bostider och
hotell inom fastigheten Marieberg 1:26 (kv. Snoflingan
och Iskristallen) pA Kungsholmen med Skanska Sverige
AB. Genomforandebeslut.

Hemstillan fran marknimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomforande av exploatering i Marieberg 1:26 omfattande
investeringsutgifter om totalt 390 mnkr och investeringsinkomster
om 310 mnkr godkénns.

2. Exploateringsdverenskommelser med Skanska Sverige AB samt
avtal med landstinget och SL om Overddckning av
tunnelbaneanldggning godkénns.

3. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.

4. Investeringsutgifterna och investeringsinkomster for efterfoljande ar
fér beaktas vid upprittande av kommande investeringsplaner.

5. Kapitalkostnaderna for markndmnden far beaktas i budgetarbetet for
kommande ar liksom driftkonsekvenser for trafikndmnden och
Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Foredragande borgarradet Leif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomrddet Nordvéstra
Kungsholmen pagér. Inom omradet planeras byggas ca 4 500 bostdder, ca



185 000 kvm lokaler, ny stadsdelspark och strandpromenad samt goras en
upprustning av gatunétet.

Ett av projekten i stadsutvecklingsomradet géiller triangeln Lindhagensplan,
Drottningholmsvagen, Vésterbron och Ralambshovsleden (nedan betecknat
som projektet Snoflingan). Har planeras byggas hotell och kontor samt bosté-
der. Det dr genomforandebeslutet for det projektet som provas i foreliggande
arende.

Planeringsldget for Nordvistra Kungsholmen framgér av en ldgesredovis-
ning som i sirskild ordning 6verlamnats till kommunfullméktige for kinnedom
i slutet av 2005 (Dnr 302-4123/2005). I lagesredovisningen beskrivs tidplan
for de olika delprojekten samt ges en samlad bild av ekonomi, organisation,
miljéo m.m.

Remisser

Arendet #r for synpunkter remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en betydande osdkerhet om
man kommer att nd det uppsatta malet om en balanserad ekonomi fér Nord-
véstra Kungsholmen. Osékerheten berdknas minska efterhand nér béttre under-
lag kan tas fram och avtal tecknas for sent liggande delprojekt. Nyckeltalet
exploateringsutgifter per ekvivalent ldgenhet berdknas till 419 tkr, vilket ligger
i nivd med andra exploateringsomréden i innerstaden.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Nordvéastra Kungsholmen
ger ett bra tillskott i bostadsutbyggnaden och att projektet Snoflingan dr en
betydelsefull del i stadsdelens omdaning. Det berdknade ekonomiska resultatet
for projektet berdknas bli ett visst underskott, som dock far anses acceptabelt
for ett innerstadsprojekt med denna karaktdr. Upprittade avtal med Skanska
och SL beddms ge acceptabla villkor for staden. Stadsledningskontoret till-
styrker darfor att kommunfullméktige beslutar att projektet Snoflingan far
genomforas pé sitt som framgar i markndmndens framstéllan.

Mina synpunkter

Det &r positivt att nu kunna presentera genomforandebeslutet for projektet
Snoéflingan pa nordvistra Kungsholmen. Totalt kommer pa nordvistra Kungs-
holmen att byggas 4 500 bostdder och 185 000 kvm lokaler, ny stadsdelspark,
strandpromenad och upprustning av Lindhagensgatan. Upplatelseformen pa
bostidderna ar ca 60 % bostadsritter och 40 % hyresritter.



Genomforandet av detta projekt innebdr att 340 ldgenheter och ett hotell
kan byggas inom ett omrdde som idag préglas av stora trafikleder. Exploate-
ringen kan genomforas utan att stadsdelsndmndens budget belastas.

Det upprittade genomforandeavtalet med SL for att mojliggéra en Over-
dickning av tunnelbanan dr undertecknat.

Sammantaget beddms ekonomin som godtagbar for ett projekt i Stock-
holms innerstad med den hér karaktiren. Projektet knyter ihop den nya bebyg-
gelsen i nordvistra Kungsholmen med Fridhemsplan och gor det till en sam-
manhéngande del av innerstaden och dess konsekvenser har en positiv inver-
kan pa omradet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarraden Kristina Axén Olin, Sten Nordin
och Mikael Soderlund (alla m) och Lotta Edholm (fp) enligt f6ljande.

Det &r bra att det initiativ till ny bebyggelse som den borgerliga majoriteten tog i au-
gusti 1999 nu blir verklighet. Samtidigt 4r det oacceptabelt att detta projekt — mer 4dn
sju ar senare — inte ar forverkligat dnnu. Vi hade dessutom gérna sett en hdgre exploa-
tering och att parkeringstalet i bostadsdelen av projektet uppgétt till 1,0.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande

1. Genomforande av exploatering 1 Marieberg 1:26 omfattande
investeringsutgifter om totalt 390 mnkr och investeringsinkomster om
310 mnkr godkénns.

2. Exploateringsoverenskommelser med Skanska Sverige AB samt avtal
med landstinget och SL om Overdidckning av tunnelbaneanldggning
godkénns.

3. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for &r 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.

4. Investeringsutgifterna och investeringsinkomster for efterfoljande ar
far beaktas vid uppréttande av kommande investeringsplaner.



5. Kapitalkostnaderna for markndmnden far beaktas i budgetarbetet for
kommande ar liksom driftkonsekvenser for trafiknimnden och
Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren

Anette Otteborn



ARENDET

Projektet innebér att Drottningholmsvidgen och tunnelbanan 6verdickas med
en ca 200 m lang trddplanterad esplanad mellan Lindhagensplan och Marie-
bergsgatan. Ett hotell med 270 rum samt ett bostadshus med 170 bostadsrétts-
lagenheter soder om esplanaden och tre bostadshus med sammanlagt ca 170
bostadsréttsldgenheter norr om Drottningholmsvigen foreslds byggas. Dessut-
om byggs 13 gruppbostadsldgenheter och en barnstuga samt kommersiella
lokaler. Forséljning av kvartersmarken sker for att ticka de hoga kostnaderna
for 6verdackningen.

Park- och gatumark anpassas till projektet vid Ralambshovsleden och langs
lilla Viasterbron. Rampen till lilla Vasterbron tas bort. Lindhagensplan byggs
om fOr att passa till de nya bostdderna och hotellet samt for att forbéattra trafik-
sdkerheten.

Overenskommelser har upprittats med Skanska om exploatering for bosti-
der inom kv. Snoflingan och Iskristallen (se bilaga 2) samt for hotell inom kv.
Snoflingan (se bilaga 3). Hotellet kommer att 4gas av Scandinavian Hospitali-
ty Group A/S. Skanska som dr byggherre for bostdder och hotell har av sam-
ordningsskail fatt ett helhetsansvar for projektet, inklusive totalentreprenad for
overddckningen av tunnelbanespéret och Drottningholmsvégen.

Ett genomforandeavtal har uppréttats med landstinget och SL om Over-
déckning ovanfor tunnelbanesparet (se bilaga 4). Avtalet innebér att staden
ansvarar for eventuella framtida merkostnader for SL vid renovering i tunnel-
banan pé grund av dverddckningen. Ansvaret for eventuella brister i konstruk-
tionen av bostdder/hotell dverfors fran staden till Skanska.

I beslutsunderlaget till marknimnden berdknas (i l6pande prisnivd) inve-
steringsutgifterna for exploateringen uppga till 390 mnkr och investeringsin-
komsterna (genom markf{orsiljning) till 310 mnkr. De arliga driftkostnaderna
beddms 6ka med ca 40 tkr. Nuvirdet for betalningar fr.o.m. 2006 berdknas till
-62 mnkr eller -128 tkr per ekvivalent lagenhet.

I drendet redovisas dven projektets tidplan och belyses konsekvenser av
projektet for miljon och trafikféringen i omradet samt beskrivs risker och osé-
kerhetsfaktorer.

Marknamnden beslutade den 15 juni 2006 att godkénna kontorets forslag till

beslut enligt féljande.
1. Markndmnden godkinner for sin del genomforandet av exploatering
inom fastigheten Marieberg 1:26 omfattande investeringsutgifter om



390 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner genomfo-
randet och ger markndmnden, genom markkontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Nimnden godkdnner for sin del tva upprittade exploateringsavtal med
Skanska Sverige AB avseende forsiljning av del av fastigheten Marie-
berg 1:26 for hotell respektive for bostdder samt foreslar att kommun-
fullméktige godkadnner upprittade exploateringsavtal.

3. Niamnden godkénner for sin del uppréttat avtal med landstinget och SL
for genomforandet av 6verddckning av tunnelbaneanldggning samt fo-
reslar att kommunfullméktige godkadnner avtalet.

Reservation anfordes av Mikael Séderlund (m), Berthold Gustavsson (m), Ulf
Fridebdck (fp), Martina Lind (fp) och Gabriel Marawgeh (kd) samt tjanstgo-
rande erséttaren Jan Tigerstrom (m) till forman for eget forslag till beslut,
bilaga 1.

Séirskilt uttalande gjordes av Asa Romson (mp), bilaga 1.

Markkontorets tjansteutlitande, daterat den 24 maj 2006, har i huvudsak
foljande lydelse.

OVERENSKOMMELSE OM EXPLOATERING FOR BOSTADER OCH HOTELL
Bostider

Markanvisningsavtal finns uppréttat med Skanska (daterat 2003-10-15). Kontoret har
uppréttat ett exploateringsavtal, se bilaga 1, med Skanska om genomfoérande av detalj-
planen for bostidder inom kv Snoéflingan och Iskristallen pd Kungsholmen. Exploate-
ringsavtalet fullfoljer intentionerna i markanvisningsavtalet.

Kort beskrivning av avtalet:

e Skanska Sverige AB kdper mark for bostadsrétter (ca 170 Igh) inom kv Sné-
flingan for 136 mnkr (8000 kr/kvm ljus BTA) och for bostadsritter (ca 170
Igh) inom kv Iskristallen for ca 136 mnkr (8000 kr/kvm ljus BTA) om tilltré-
de sker senast 2009-05-31. Dérefter sker en — upp eller ner-rékning till tilltra-
desdagen med 35 % av den procentuella 6kningen av forédndringen pa andra-
handsmarknaden for bostadsritter pd Kungsholmen. Tilltride for kv Sno-
flingan sker hdsten 2006. Vid betalningen minskas kopeskillingen med 6
mnkr for Skanskas atagande att riva viagramp till Vésterbron. Handpenning



betalas med 13,6 mnkr for kv Iskristallen hosten 2006. Tilltrade sker varen
20009.

e Gruppbostdder kommer att ordnas i kv Snéflingan (6 st) och kv Iskristallen (7
st) samt en barnstuga i kv Iskristallen

e Bolaget forbinder sig att bygga ca 0,7 parkeringsplatser per ldgenhet.

e  Staden svarar for marksanering och gatukostnader.

e Exploateringsavtalet &r villkorat av att kommunfullmiktige senast den 2006-
12-31 godkénner ett genomforandebeslut och ett exploateringsavtal avseende
hotellet, att entreprenadavtal avseende dverdiackning av Drottningholmsvagen
mm triffas mellan Skanska och staden samt att ett avtal om 6verddckningen
av tunnebaneanldggningen tridffas mellan staden och landstinget respektive
mellan Skanska och landstinget.

I 6vrigt innehaller avtalen sedvanliga villkor.
Expertradet har behandlat bostadsdrendet den 2004-10-04. Dnr 2004-0384-2686.

Hotell

Markanvisningsavtal finns uppréttat med Skanska (daterat 2003-11-24). Kontoret har
upprittat ett exploateringsavtal, se bilaga 2, med Skanska om genomférande av detalj-
planen for hotell inom kv Snéflingan p& Kungsholmen. Exploateringsavtalet fullfoljer
intentionerna i markanvisningsavtalet. Exploateringsavtalet kommer transporteras
vidare till Scandinavian Hospitality Group AS (SHG), eller annat bolag som ar helidgt
av SHG, som ir den slutliga dgaren av hotellfastigheten. Agaren kommer att bestilla
hotellentreprenaden av Skanska. Hotellet kommer att vara ett Marriothotell.

Kort beskrivning av avtalen:

e  Skanska kdper mark for hotell (ca 270 rum) inom kv Snéflingan for 44 mnkr.
Handpenning betalas med 4,4 mnkr hosten 2006. Tilltrdde sker hosten 2007.

e  Staden svarar for marksanering och gatukostnader.

e Exploateringsavtalet r villkorat av att kommunfullméiktige senast den 2006-
12-31 godkinner ett genomforandebeslut och ett exploateringsavtal avseende
bostider inom kv Snoflingan och Iskristallen, att entreprenadavtal avseende
6verdédckning av Drottningholmsvagen mm tréffas mellan Skanska och staden
samt att ett avtal om dverddckningen av tunnebaneanldggningen triaffas mel-
lan staden och landstinget respektive Skanska och landstinget.

I 6vrigt innehaller avtalen sedvanliga villkor.
Expertradet kommer att behandla hotellirendet den 2006-06-07. Dnr M06-385-
1009.

Avtal med landstinget och Stor-Stockholms Lokaltrafik

Kontoret har upprittat ett genomforandeavtal med landstinget och SL som innehaller
anvisningar for projektering och genomférande av dverddckningen ovanfor tunnelba-



nespéret, se bilaga 3. I avtalet atar sig staden att i framtiden betala ev merkostnader for
SL vid renovering av konstruktioner for tunnelbanan som kan uppstd p g a stadens
overdéckning.

Avtalet innehaller bl a ett ansvar for staden att i framtiden bekosta atgérder for att
minska ljud, vibrationer och skakningar som kan uppstd p g a tunnelbanan. Staden
kommer i framtiden fa ta ansvar for ev brister i 6verdackningen av Drottningholmsva-
gen/tunnelbanan gentemot SL. Ansvaret for ev brister i konstruktionen av bosté-
der/hotell verfors pa Skanska i exploateringsavtalen avseende bebyggelsen. Eftersom
hotellavtalet kommer transporteras vidare sa kommer Scandinavian Hospitality Group
f& ansvar for hotellfastigheten. SL kan i framtiden vilja att begéra att staden, Skanska
eller hotelldgaren atgérdar ev brister. Staden kan dock hévda att Skanska eller hotell-
dgaren i forsta hand skall ansvara for de atgérder som behdvs pa bebyggelsen. Stadens
ekonomiska atagande gentemot SL ska i detta fall beslutas av kommunfullméktige.
Det dr en ev kostnad som inte gar att uppskatta hur stor den kan bli.

Skanska skriver egna genomforandeavtal med landstinget och SL, ett for hotellfas-
tigheten och ett for bostadsfastigheterna. Exploateringsavtalen dr villkorade av att
dessa avtal tréffas.

Det pagar 6vergripande diskussioner mellan staden, landstinget och SL om fordel-
ning av dgande och drift i anslutning till tunnelbaneanlaggningar mm. I Snéflinganav-
talet med SL finns inskrivet att beslut av principiell betydelse ska paverka avtalet for
Snoflingan retroaktivt.

Exploateringsavtalen och SL-avtalet har upprittats i samrdd med stadslednings-
kontorets juridiska avdelning.

Overdickningsentreprenaden

Kontoret har tidigare redovisat att Skanska bor fa ta ansvar for helheten i1 projektet.
Genom att vara byggherre for bostidder och hotell samt 6verdickningen av Drottning-
holmsvédgen och tunnelbanan kan Skanska gora tidsvinster vid samordning av led-
ningsomlidggningar, grundlaggning for 6verddckning och husgrunder mm. Det &r dess-
utom tekniskt komplicerat att ha fler entreprendrer pa plats samtidigt. Kontoret har
dérfor valt att gora en forhandlad upphandling, enligt LOU 3 kap § 15 punkt 1, med
Skanska.

Upphandlingen avser en totalentreprenad, vilket innebér att Skanska projekterar
och genomfor 6verdackningen. Till grund for projekteringen finns en systemhandling
framtagen med stadens funktionskrav pa &verdackningen mm. Systemhandlingen &ar
dven godkénd av SL.

Skanska har ldmnat in ett anbud avseende Gverddckningen och ombyggnad av
korsningen vid Mariebergsgatan som géller till 2007-01-31. Anbudet har bedomts vara
formanligt for staden. Kontoret kommer efter beslut om projektet i kommunfullmékti-
ge att gora ett tilldelningsbeslut och dérefter upprétta ett totalentreprenadkontrakt med
fast pris.



GENOMFORANDE OCH TIDPLAN

e Detaljplanen vann laga kraft i februari 2006.

e Preliminér tidplan for projektet &r foljande:

e Byggstart for bostidderna i triangeln, kv Snoflingan, pabodrjas under hosten
2006.

e Rivning av ramp frdn Rélambshovsleden till Vésterbron under hosten 2006

e Projektering av overdackningen startar under hosten 2006 och med byggstart
under véaren 2007.

e Byggstart hotellet hosten 2007.

e Staden iordningstéller parkmark och gatumark runt kv Snéflingan under
2008-20009.

e Overdickningen klar varen 2009.

e Inflyttning av bostidder och hotell i kv Snoflingan véaren 2009.

e  Staden iordningstiller Lindhagensplan under 2009-2010.

e Byggstart for bostdder i kv Iskristallen sommaren 2009 och inflyttning under
2011.

e  For projektet behdvs inga ytterligare beslut i markndmnden.

e  Genomforandeavtal ska upprittas med respektive ledningsbolag.

KONSEKVENSER AV PROJEKTET
Miljs

Enligt miljokonsekvensbeskrivning till detaljplanen kan bullernivder med avstegsfall
B, dvs tvé bostadsrum mot tyst sida, klaras for alla lagenheter. Miljokvalitetsnormerna
for partiklar kan klaras.

Trafik

Kontoret anser att en rimlig avvégning mellan olika intressen har gjorts med den tra-
fiklosning som detaljplanen foreslar, bl a tas rampen for trafik fran Norr Mélarstrand
upp till Visterbron bort. Den trafiken kommer nu fa &ka fram till Lindhagensplan och
sedan via det nya décket till Vésterbron.

Offentliga rummet

Utformningen av 6verdidckningen utformas pad samma sitt som Lindhagensgatan och
dven Lindhagensplan kommer fa mer tridplantering. Gatumiljén far nu en innerstads-
karaktar.



Tillgdnglighet

Tillgdngligheten har diskuterats i projektet och verddckningen &r nu anpassad med
acceptabla lutningar mellan Lindhagensplan och Mariebergsgatan.

Gronyta (kompensation)

Projektet innebér att triangeln som idag &r parkmark, men stord av trafikleder, be-
byggs. Kompensation erhélls genom att verdackningen och Lindhagensplan tradplan-
teras samt att parkstréket mot Ralambshovsleden rustas upp med nya trad.

Konstverket i triangeln

Konstverket som idag star i triangeln foreslés flyttas till Ralambshovsparken pé Ostra
sidan om Gjorwellsgatan.

EKONOMI

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet utifran en exploate-
ringskalkyl och resultatanalys samt vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. Dér-
utover redovisas dven en investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden p.g.a. att kom-
munstyrelsen den 26 oktober 2005, tog beslut om Andrade regler for styrning och
uppfoljning av investeringar. (Dnr 319-2464/2005). Beslutet innebér att samtliga inve-
steringar skall analyseras enligt nuvdrdesmetoden i beslutsunderlagen. Tidigare har en
exploateringskalkyl varit den metod som anvints for att géra en bedémning om pro-
jektet genererar ett positivt eller negativt resultat for staden. Under 6vergangen till den
nya metodiken kommer resultaten av bade en exploateringskalkyl och en nuvirdesana-
lys att redovisas for att projektet skall kunna jamforas med tidigare genomforda inve-
steringsprojekt.

Resultat av exploateringskalkyl

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Markf{orvirv 0
Utredning -6
Projektering -3
lordningstillande av mark -280
Anldggning -45
Ovrigt -34
Summa utgifter -368
Inkomster

Markforsiljning 310
Summa inkomster 310
Sammanstéllning
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Resultat -58

Resultat per ekvivalent ligenhet!"’ - 119 tkr

Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet - 92 tkr

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 368 mnkr, varav 5 mnkr dr upparbetat.
Utgifterna avser frimst 6verddckning av Drottningholmsvigen, iordningstillande av
ovrig allmén platsmark och marksanering.

Marken kommer att sdljas till Skanska for ca 170 lagenheter soder om Drottning-
holmsvégen som upplits med bostadsritt samt ca 170 lagenheter norr om Drottning-
holmsvégen som upplats med bostadsritt. Dessutom kommer mark séljas till Skanska
for hotell ca 270 rum . Inkomsterna berdknas till ca 310 mnkr.

Projektets ekonomi beddms som godtagbar. Underskottet om 109 tkr per lagenhet
beddms som acceptabel i Stockholms innerstad nér det samtidigt far sa positiva konse-
kvenser for stadsdelen.

RESULTAT AV INVESTERINGSANALYS ENLIGT NUVARDESMETODEN
Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pa investerings och driftsi-
dan. Projektet bedoms enligt en av kontoret genomford nuvérdeskalkyl att generera ett
negativt nuvirde!”’ om ca 62 mnkr, se bilaga 4. Exploateringsutgiften per ekvivalent
lagenhet uppgér ddrmed till ca 128 tkr. Fordelningen av utgifter 6ver tiden bedoms
enligt plan till féljande med en indexupprikning i I6pande prisniva avseende utgifter-
na.

BUDGETKONSEKVENSER - FINANSIERING
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 390 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 310 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Ack
Mnkr t.o.m. 2007 | 2008 Senare

2005 | 2006 2009 Totalt
Utgifter (-) 51 225 154 102 97 9,5 390
Inkomster (exkl. for- - - - - - -
sédljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst 390
Forséljningsinkomst 148 39,6 1224 310

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens invester-
ingsbudget och medel finns upptagna i nimndens budget 2006 och forslag till budget
2007 med inriktning f6r 2008-2009.
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Driftbudget

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade
berdknas efter genomforandet 6ka ndgot p g a tillkommande tunnel. Fér Kungshol-
mens stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhallskostnaderna bli oféridndrade. Ka-
pitalkostnaderna beriknas uppga till ca 6,9 mnkr per ar.

Kostnad/intikt per ar Tkr

Drift och underhall (-) -40
Kapitalkostnad

-rénta (-) - 4300
avskrivning (-) -2600
Tomtréttsavgild 0
Drift och underhall Sdn (-) 0

Risker och osikerhetsfaktorer

Tidplanen bor kunna hallas eftersom detaljplanen &r klar. Ev kan projektering och
anldggandet av dverdiackningen fordrojas p g a komplikationer i anslutning till tunnel-
banan.

Ekonomiskt bor inga storre osékerheter finnas avseende investeringen eftersom ett
anbud med fast pris for dverddckningsentreprenaden finns.

Kostnaderna for ovrig gatumark i projektet dr endast kalkylerade varfor det finns
en osdkerhet hér for tillkommande ledningsdragningar, 6kad entreprenadkostnad etc.

Det finns ocksa en osédkerhet i vad genomforandeavtalet med SL kommer att inne-
béra, eftersom staden tar pa sig en ev framtida kostnad som ar okédnd. I forsta hand
kommer ansvaret for atgirder ligga pa byggherrarna for hotellet och bostdderna.

MARKKONTORETS SYNPUNKTER

Genomforandet av projektet innebér att 340 lagenheter och ett hotell kan byggas inom
ett omrade som idag préglas av stora trafikleder. Exploateringen kan genomforas utan
att stadsdelsndmnden budget belastas.

Genomforandeavtalet med SL &r en forutsittning for att dstadkomma en Gverdick-
ning av tunnelbanan. Kontoret anser att uppréttat avtal i detta projekt ar acceptabelt for
staden.

Markndmndens budget for projektet dr inte balanserad, utgifterna dverstiger inték-
terna, men ekonomin beddms godtagbar for ett projekt i Stockholms innerstad med
den hédr karaktdren. Projektet knyter thop den nya bebyggelsen i nordvéstra Kungs-
holmen med Fridhemsplan och gor det till en sammanhingande del av innerstaden.
Kontoret anser sammanfattningsvis att projektet och dess konsekvenser har en positiv
inverkan pa omradet.

Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkdnner bilagda forslag till verens-
kommelser om exploatering for bostdder respektive hotell.
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Kontoret foreslér att nimnden godkénner investeringsutgifter om 390 mnkr.
Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkénner bilagda forslag till genomfo-
randeavtal mellan staden, landstinget och SL for 6verdackningen av tunnelbanan.

U Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m*> BTA).

1] Nuvirdeskalkylen redovisas enligt anvisningar fran kommunstyrelsen som en nuvirdeskalkyl
dér dven projektets driftskonsekvenser beaktas. Nuvirde avser projektets samlade prognostise-
rade inkomster- utgifter i 16pande pris vilka nuvardesberéknas till 2006 ars virde.

B Kapitalkostnaderna (rinta p4 markanliggning) minskar successivt dren framéver i takt med
avskrivningen

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjéinsteutlatande, daterat den 30 augusti, har i huvud-
sak foljande lydelse.

Omradets forutsittningar och projektets upplaggning

Staden har som mal att uppna en balanserad ekonomi for exploateringen av hela Nord-
véstra Kungsholmen. Den nu aktuella exploateringen (projektet Sndflingan) forvéntas
medfora ett visst underskott. Mojligheterna att nd en ekonomisk balans for stadsut-
vecklingsomradet dr beroende av att nagra andra delprojekt ger ett betydande ekono-
miskt 6verskott som tdcker berdknade underskott for andra projekt.

Stadsledningskontoret har darfor studerat det ekonomiska utfallet for hela stadsut-
vecklingsomradet. Resultatet av liknande analyser har presenterats i samband med
kommunfullméktiges provning av okade utgifter for upprustning av Lindhagensgatan
(dnr 302-4370/2005) och ldgesredovisning for Nordvistra Kungsholmen (dnr 302-
4123/2005) samt for Kristinebergs strandpark (dnr 302-4124/2005). 1 foreliggande
drende kommenteras det berdknade ekonomiska resultatet for projektet Snoflingan
samt det nu berdknade ekonomiska utfallet for hela Nordvéstra Kungsholmen.

Enligt uppgift har markkontoret inte funnit ndgra mojliga alternativa 16sningar for
projektet Snoflingan som kan forbéttra det ekonomiska resultatet.

Beslutsunderlag

Utvecklingen av Nordvistra Kungsholmen har redovisats i gatu- och fastighetsndmn-
den och markndmnden ett flertal génger, bl.a. i plansammanhang. Gatu- och fastig-
hetsndmnden beslutade 2002-12-17 godkénna méal och principer for en balanserad total
exploateringsekonomi for omrédet, vilket kan betecknas som ett inriktningsbeslut dven
om drendet och beslutet inte formulerades si. Stadsledningskontoret anser att besluts-
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underlaget i stort foljde kraven i d& géllande anvisningar for utformning av inrikt-
ningsbeslut men att det bl.a. saknades redovisning av driftkonsekvenser.

For de olika delprojekten fattas separata genomforandebeslut och i vissa fall har
ndmnden dessutom fattat delgenomforandebeslut for forberedande arbeten. En uppda-
terad bild av arbetsldge och ekonomi m.m. presenterades 2005. Stadsledningskontoret
forutsitter att markndmnden successivt kommer att redovisa sddana ldgesredovisning-
ar.

Markndmnden har den 3 december 2002 beslutat om markanvisning for bostader
till Skanska norr om Drottningholmsvégen, vilket enligt markkontoret ocksé ska upp-
fattas som ett inriktningsbeslut for projektet Snoflingan. Stadsledningskontoret anser
att det beslutsunderlag som redovisades inte tillnirmelsevis motsvarar kraven i da
gillande anvisningar for utformning av inriktningsbeslut. Savél tidplan som ekono-
miska konsekvenser dr mycket knapphéndiga och det saknas helt beskrivning av drift-
konsekvenser samt risk- och osékerhetsbedomningar.

I det nu aktuella drendet om genomf6randebeslut for projektet Snéflingan foljer
beslutsunderlaget i allt vasentligt stadens géllande regler for utformning av genomfo-
randebeslut. Till skillnad mot tidigare projekt innehaller drendet en kassaflodesbaserad
nuvérdeskalkyl. Markkontoret har i samrad med stadsledningskontoret kompletterat
drendet sa att nuvardeskalkylen visar berdknat ekonomiskt utfall (se nedan) for exploa-
teringen av hela Nordvistra Kungsholmen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

I drendet om projektet Snoflingan liksom i senaste ldgesredovisningen for Nordvéstra
Kungsholmen finns en osékerhetsanalys som péavisar risker och osidkerhetsmoment for
flera delar av exploateringsomradet. Nedan har angetts ndgra exempel dir osikerheten
kan paverka det ekonomiska utfallet och medfora risker for att det inte uppnas en ba-
lanserad ekonomi for hela exploateringsomradet.

For flera delprojekt i Nordvidstra Kungsholmen finns osékerhet i tidplanen pa
grund av overklagad detaljplan och i ett par delprojekt kan tidplanen paverkas av krav
pa vattendom. Tidplanen for projektet Snoflingan beddms kunna héllas men viss for-
drojning kan eventuellt ske for 6verdackningen av tunnelbanan.

Det finns dven osédkerhet i tekniska forutsidttningar inom stadsutvecklingsomra-
det. For projektet Snoflingan kan det handla om konstruktionen av Drottningholmsva-
gens och tunnelbanans 6verdiackning.

Oklarheter i de ekonomiska forutséittningarna finns av flera skil. I nagra delpro-
jekt inom stadsutvecklingsomradet finns férvantningar pa betydande nettoinkomster
av exploateringen men forhandlingsldget med nuvarande fastighetsdgare &r oklart. Pa
grund av detta finns det &ven en osékerhet om forutsittningarna for att na ett balanse-
rat resultat for hela Nordvistra Kungsholmen.

I projektet Snoflingan finns osdkerhet kring vad genomforandeavtalet med SL
kommer att innebédra i form av framtida kostnader men ansvaret torde i forsta hand
ligga hos byggherre for bostdder och hotell. Det finns ocksa osdkerhet kring utgifterna
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for atgirder pad gatumark. Dessutom kan inkomsterna komma att regleras eftersom
avtalade forsdljningsbelopp dr kopplade till prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Harutover finns osdkerhet om konsekvenser av padgéende rittstvist om stadens av-
gilds-sittning'. De ekonomiska kalkylerna for Nordvistra Kungsholmen har forsik-
tigtvis grundats pa en lag avgéldsniva och trappvis upprikning av avgildsintikterna
for hyresrétter. Det finns dven risker for 6kade utgifter som f6ljd av 6verhettad bygg-
konjunktur.

Ekonomiskt resultat

Genomforandet av projektet Snéflingan berdknas medfora (i 16pande prisniva) inve-
steringsutgifter om 390 mnkr och investerings inkomster om 310 mnkr, d.v.s. ger ett
ekonomiskt underskott (-80 mnkr). Jimfort med ldgesredovisningen for Nordvéstra
Kungsholmen 2005 har det ekonomiska resultatet for projektet Snoflingan forsdmrats
med ca 56 mnkr. Detta beror pa att det forst nu finns klarhet om priser utifran erhallna
anbud.

Det av markndmnden framtagna nuvérdet pd -62 mnkr dr 18 mnkr ldgre &n ovan
redovisat resultat. Detta beror pé att nuvirdesberdkningen tar hinsyn till tidens inver-
kan pa pengars virde. Differensen ér en f6ljd av att inkomsterna ar betydligt hdgre én
utgifterna det forsta utbyggnadsaret.

Av drendet om projektet Snoflingan framgar att medel upptagits i nimndens bud-
get for 2006 och forslag till budget 2007 med inriktning for 2008 och 2009. Namnden
forutsitts vidta erforderliga atgérder sa att utgifterna inryms i givna planeringsnivaer
for hela anlédggningstiden.

I samrad med stadsledningskontoret har markkontoret tagit fram en uppdaterad nu-
vérdes- kalkyl for hela Nordvistra Kungsholmen (se bilaga), dar utgifter och in-
komster for projektet Snéflingan framgér.

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive tomtréttsavgilder och driftkonse-
kvenser) fr.o.m. 2005 berdknas i totalkalkylen uppga till - 447 mnkr. Det framridknade
nettonuvérdet motsvarar ca -73 tkr per ekvivalent lagenhet. Resultatet dr nadgot sdmre
dn motsvarande berdkning i samband med genomférandebeslutet for Kristinebergs
strandpark (véren 2006).

I nuvérdesberdkningen ingér bara berdknade betalningsstrommar fr.o.m. 2005. Om
man dven beaktar tidigare utgifter och inkomster (bl.a. forsiljningsinkomster for Lust-
garden 10) om netto + 160 mnkr minskar underskottet for Nordvéstra Kungsholmen.
Enligt markkontoret ar det dessutom osdkert om man behdver utnyttja hela det belopp
om 396 mnkr som avsatts i lagesredovisningen ”Utrymme for mindre ej kostnadsbe-

! Staden har en ligre avgildsniva for hyresritter som trappvis uppnés efter 10 &r. Tillimpningen
med olika principer for hyresrétter och bostadsritter har 6verklagats och ar foremal for réttslig
provning.
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raknade projekt, oforutsedda ej projektbundna kostnader och overheadkostnader (ca 30
%)”.

Samtidigt maste man beakta osdkerheten i ekonomiskt resultat for flera delprojekt
— sarskilt de som beréknas ge betydande Overskott. Stadsledningskontoret bedémer
dérfor att mycket talar for att det kommer att bli svart att uppna ett balanserat ekono-
miskt resultat for Nordvastra Kungsholmen. Bland forklaringar till denna utveckling
kan bl.a. ndmnas att projektet enligt markndmndens beslut kommit att innehélla lagre
andel markforséljning och dkad andel tomtrittsupplatelser samt att kommersiella verk-
samheter av marknadsskél minskat i forhallande till bostéder.

Ett kompletterande nyckeltal dr exploateringsutgifter per ekvivalent ldgenhet och
for Nordvistra Kungsholmen beriknas detta virde nu till 419 tkr (i 16pande prisniva).
Enligt uppgift brukar detta vérde ligga mellan 400 och 500 tkr i innerstaden.

Samlad beddmning

Projektet Snoflingan innebdr att 340 ldgenheter och ett hotell kan byggas inom ett
omrade som idag préglas av stora trafikleder. Upprittade avtal med Skanska och SL
bedoms ge acceptabla villkor for staden. Det ekonomiska resultatet berdknas bli ett
underskott, som dock fér anses acceptabelt for ett innerstadsprojekt med denna karak-
tar.

Stadsledningskontoret konstaterar emellertid att det finns en fortsatt betydande
osikerhet om man kommer att nd det uppsatta malet om en balanserad ekonomi for
Nordvistra Kungsholmen. Det finns dock inget som talar for att resultatet skulle bli
sdmre dn i1 andra innerstadsomraden.

Osékerheten beridknas minska efterhand nér béttre underlag kan tas fram och avtal
tecknas for sent liggande delprojekt. Vid kommande beslut om andra delprojekt forut-
sétts att markndmnden uppdaterar nuvérdeskalkylen for Nordvéstra Kungsholmen och
redovisar forutsttningarna for att nd det uppsatta malet om ett balanserat resultat for
stadsutvecklingsomradet.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Nordvistra Kungsholmen ligger i
linje med stadens &versiktsplan och ger ett bra tillskott i bostadsutbyggnaden. Kontoret
tillstyrker darfor att kommunfullméktige beslutar att projektet Snoéflingan far genomfo-
ras pa sitt som framgar i detta drende. Stadsledningskontoret forutsitter darvid att
investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna inryms i beslutad och kommande
investeringsplaner for markndmnden och att drift- och kapitalkostnader kommer att
inrymmas i berdrda nimnders kommande budgetramar.

Bilagor
2. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark (med
Skanska om bostader mm)
3. Overenskommelse om exploatering med &verlatelse av mark (med
Skanska om hotell)
4. Avtal med SL om 6verdédckning av tunnelbanan
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5. Investeringskalkyl (med nuvirde) for projektet Snoflingan
6. Investeringskalkyl (med nuvirde) dir projektet Snoflingan kopplats
till exploateringsekonomin for hela Nordvistra Kungsholmen.
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Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Marknimnden

Reservation anfordes av Mikael Soderlund (m), Berthold Gustavsson (m), Ulf
Fridebéack (fp), Martina Lind (fp) och Gabriel Marawgeh (kd) samt tjanstgo-
rande ersdttaren Jan Tigerstrom (m) till formén for eget forslag till beslut en-
ligt foljande

Marknédmnden beslutar
att i huvudsak bifalla kontorets forslag till beslut
samt
att déarutover anfora foljande:

Det dr bra att det initiativ till ny bebyggelse som den borgerliga majoriteten tog i au-
gusti 1999 nu blir verklighet. Samtidigt dr det oacceptabelt att detta projekt — snart sju
ar senare — inte &r forverkligat dnnu.

Vi hade dessutom gérna sett en hdgre exploatering och att parkeringstalet i bo-
stadsdelen av projektet uppgér till 1,0.

Sérskilt uttalande gjordes av Asa Romson (mp) enligt foljande

Miljopartiet tycker att Gjorwellsgatan borde ha planerats att ldggas igen i anslutning
till Ralambshovsparken for att knyta samman det grona gaturummet pa Lindhagensga-
tan med stranden vid Riddarfjérden. Pa sa sétt ersétts den parkmark som tas i ansprak
med ny parkmark.
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Bilaga 2

Mellan Stockholms kommun genom dess markndmnd, nedan kallad staden, och
Skanska Sverige AB, (org.nr. 556033-9086), nedan kallat bolaget, har under de forut-
sdttningar som anges i § 4 punkt 4.7 nedan triffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark
inom del av fastigheten Marieberg 1:26

§1
MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Gatu- och fastighetsndmnden (numera markndmnden) har enligt beslut den 2002-12-
17 lamnat markanvisning till bolaget for att uppfora bostdder inom, pa bilagda detalj-
planekarta bilaga 1B markerat omrdde B och C. Separata markanvisningsavtal har
upprittats den 2003-11-24 {or bostdder. Denna 6verenskommelse fullféljer och ersét-
ter dessa markanvisningsavtal.

1.2

Gatu- och fastighetsndimnden (numera markndmnden) har vidare enligt beslut den
2001-01-23 lamnat markanvisning till bolaget for att uppfora foljande: Ett hotell inom,
pa bilagda detaljplanekarta bilaga 1B med markerat omrdde A. Staden och bolaget har
med anledning av detta traffat markanvisningsavtal den 2003-11-24 for hotell. Ett
separat exploateringsavtal avseende byggandet av omrade A skall upprittas.

1.3 Detaljplan

Detaljplan for kv Snéflingan mm Dp 1999-07097-54 har vunnit laga kraft i februari
2006. Detaljplanckarta bifogas, bilaga 1A,

1.4 Overdéickning av Drottningholmsvéigen mm

I samband med bolagets genomférande av exploatering enligt denna dverenskommelse
skall bolaget pé totalentreprenad uppfora 6verdackning av Drottningholmsvagen och
ombyggnad av korsningen Mariebergsgatan/Drottningholmsvégen enligt sérskilt ent-
reprenadavtal.
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§2
FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta de atgdrder som ankommer pé staden i egenskap av fastighetséigare
for bildandet av tvé fastigheter nedan kallade fastigheten B respektive fastigheten C,
nedan gemensamt kallade Fastigheten, med i huvudsak det lage och grénser som anges
med streckade begransningslinjer pa bilagda detaljplanekarta, bilaga 1B.

Bolaget skall bekosta fastighetsbildningen. Bolaget skall bekosta ev forréttningar
som krévs for gemensamhetsanlaggningar och ledningsritter.

2.2 Overlatelse

Staden verlater med dganderitt till bolaget Fastigheten dvs, dels ett omrade om ca
5380 kvadratmeter av fastigheten Marieberg 1:26 inom Stockholms kommun, fastig-
heten B for en Overenskommen kopeskilling om etthundratrettiosexmiljoner
(136.000.000) kr och dels ett omrade om ca 4850 kvadratmeter av fastigheten Marie-
bergs 1:26 inom Stockholms kommun, fastigheten C for det fall tilltrddet sker senast
2009-05-31f6r en Overenskommen kopeskilling om etthundratrettiosexmiljoner
(136.000.000) kr. Dérefter sker justering enligt nedan. Fastigheten B och fastigheten C
ar markerade med streckad begrinsningslinje pa bilagd detaljplanekarta, bilaga 1B.

Ovan angiven kopeskilling svarar mot en bruttoarea om ca 17.000 kvm ljus (BTA)
for bostdder mm for fastigheten B respektive fastigheten C. Skulle bruttoarean for
bostdder mm vara 50 kvm storre eller mindre for fastigheten B respektive fastigheten
C enligt de ritningar for byggnaderna pa vilka bygglov beviljas skall den slutliga kdpe-
skillingen 6kas eller minskas proportionellt mot hela den forédndrade bruttoarean enligt
foljande berdkningsmodell.

Vid forandrad slutlig kopeskilling géller foljande:

Fastigheten B: 8000 kr génger antal kvm ljus BTA bostéder plus 3500 kr génger antal
kvm ljus BTA lokaler minus sexmiljoner (6000000) kr (kompensation for rivning av
ramp).

Priset for fastigheten C avgors slutligen vid tilltrédet enligt f6ljande:
Vid tilltrade senast den 31 maj 2009 ar slutligt kopeskilling 8000 kr génger antal kvm
ljus BTA bostédder plus 3500 kr génger antal kvm ljus BTA lokaler.

Vid tilltrade dérefter skall denna kopeskilling uppriknas pa foljande satt:
Kopeskillingens storlek &r bestdimd i prisldge 2009-05-31 och ska fran 1 juni 2009
regleras — upp eller ner — fram till betalningstidpunkten i relation till forédndringar i
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priset pa forsiljningar av bostadsritter pd den Sppna marknaden enligt nedanstdende
formel:

Z=35 % (X-Y) x(area i m2 BOA) + i detta avtal angiven kopeskilling mht ev ytjuster-
ing,
Dir Z=kopeskilling vid betalningstidpunkten
X=genomsnittspris, pd bostadsritter inom stadsdelen Kungsholmen
(fn Kungsholmen o Vasastaden) enligt Miklarstatistik, uttryckt i m2
BOA vid betalningstidpunkten
Y=genomsnittspris, pd motsvarande sitt som ovan, (vid nu aktuell tid-
punkt 2009-05-31)
I ovan ndmnda kopeskilling ingar gatukostnadserséttning enligt § 2 punkt 2.12 samt
rivning av ramp enligt § 3.8.

2.3 Tilltrade

Bolaget tilltrdder Fastigheten enligt foljande.

Fastigheten B tilltrdds tva veckor efter att samtliga villkor enligt § 4.7 uppfyllts.
Fastigheten C tilltrdds tva veckor efter det att samtliga villkor enligt § 4.7 har upp-
fyllts, dock tidigast d& dverddckningsentreprenaden har fardigstéllts och godkénts vid

slutbesiktning.

2.4 Fortida tilltrdde

Fore tilltrade till fastigheten B dgt rum dger bolaget pa fastigheten B vidta atgérder for
forberedelse av grundforstarkning, markstabilisering, rivning av ramp och lednings-
flyttar osv.

Sedan tilltrdde till fastigheten B dgt rum dger bolaget pa fastigheten C vidta atgér-
der for forberedelse av grundforstirkning, markstabilisering och ledningsflyttar osv.

For det fall kopet avseende fastigheten B respektive fastigheten C ej skulle komma
att fullbordas skall markomradet pa bolagets bekostnad &terstillas till ursprungligt
skick.

2.5 Betalning m m

Bolaget skall betala den i § 2 punkt 2.2 ovan angivna kopeskillingen enligt f6ljande
ordning.
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Fastigheten B
etthundratrettisexmiljoner (136 000 000) kronor senast pa fastigheten B:s tilltrddesdag.

Om reglering av kopeskillingen for fastigheten B skall ske enligt § 2 punkt 2.2 justeras
beloppet med regleringsbeloppet.

Sedan kopeskillingen till fullo erlagts utfdardar staden kvitterat kdpebrev for fastig-
heten B.

Fastigheten C
a, trettonmiljonersexhundratusen (13 600 000) kronor som handpenning senast 2

veckor efter att kommunfullméktige godkéant detta avtal samt genomférandebeslut for
projektet eller den senare tidpunkt d& samtliga villkor enligt § 4.7 uppfyllts.

b, etthundratjugotvamiljonerfyrahundratusen (122 400 000) kronor senast pa fastighe-
ten C:s tilltradesdag. Om reglering av kdpeskillingen for fastigheten C skall ske enligt
§ 2 punkt 2.2 justeras beloppet med regleringsbeloppet.

Sedan kdpeskillingen till fullo erlagts utfardar staden kvitterat kopebrev for fastigheten
C.

Staden skall pa respektive tilltrddesdag dverldmna till bolaget de handlingar rérande
fastigheten B och fastigheten C som ér i stadens d4go och som bdr tillkomma bolaget i
egenskap av dgare till respektive fastighet.

Om Overlatelsen av Fastigheten ej kan genomforas pa grund av att bolaget ej fullgoér
sina ataganden enligt detta avtal dger staden rétt att ticka sin eventuella skada ur er-
lagd handpenning. Om handpenningen inte forslar for att ticka stadens skada skall
bolaget ersitta d&ven denna 6verskjutande skada.

2.6 Kostnader och intdkter

Alla skatter, rintor och andra kostnader for fastigheten B respektive fastigheten C som
beldper pé tiden fore tilltradet skall betalas av staden och for tiden dérefter av bolaget.
Motsvarande skall gélla for intdkterna av fastigheten B respektive fastigheten C.

2.7 Inskrivningar m.m.
Staden garanterar att Fastigheten pa respektive tilltrddesdag inte besvéras av andra

inskrivningar och rittsliga belastningar dn de som anges i bifogat utdrag ur fastighets-
datasystemet, bilaga 2.
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2.8 Fastighetens skick m m

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hdrmed godta fastighetens skick,
och avstir med bindande verkan fran alla ansprdk mot staden pa grund av fel och bris-
ter i fastigheten. Betrdffande markfororeningar se pkt 2.9

2.9 MarkfG6roreningar

Staden bestéller, utfér och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att
klarlagga behovet av efterbehandlingsatgdrder inom Fastigheten samt tar fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgérder som kravs
for att marken ska kunna anvindas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Staden
bekostar inga atgérder enligt forsta meningen bestéllda av byggherren.

Staden genomfor och bekostar eventuella efterbehandlingsatgérder i samband med
att Bolaget utfor nodvindig schaktning pa Fastigheten. Markkontoret ska informera
Bolaget om framtagen handlingsplan innan planerad schaktstart. Bolaget skall sam-
ordna sina exploateringsarbeten i tid och utférande med Stadens éatgérder. Bolaget
skall ersétta Staden for de schakt- och transportkostnader som dr nodvéndiga for ex-
ploatering pa Fastigheten. Erséttningen skall utbetalas till Staden efter anfordran nér
Stadens atgérder ar avslutade.

2.10 Lagfartskostnader

Bolaget skall ansoka om och bekosta erforderlig lagfart for fastigheten B och fastighe-
ten C.

2.11 Servitut och ledningsritter

Géngvig

Detaljplanen anger x-omraden pé kvartersmark, enligt bilagda detaljplan. Enligt de-
taljplanen finns det ett antal bursprék liangs lilla Visterbron och lings Drottningholms-
végen, betecknade med f5, som ingér i kvartersmarken. Parterna &r Gverens om att
gatumarken under dessa ska fa nyttjas for allmin gangtrafik och ledningsdragning pa
samma sétt som x-omraden enligt nedan.

Bolaget medger staden rétt att pa fastigheten B och fastigheten C, utan ersittning,
for all framtid for allmén gangtrafik anldgga, nyttja, underhélla och ombygga gangvig
med dértill hérande anordningar inom det omrade, som angivits med X1 och f5 pa
bilagda detaljplanekarta, bilaga 1B.

For omrade X1 och 5 giller att fri hdjd ovan marknivén skall vara minst ca 3,0 m.
Servitutsomradet begrénsas nedat av overkant skyddsskikt pd underliggande garage.
Betriffande omrade f5 giller servitutet nedat utan begrénsning.

Bolaget ska utfora nodvindigt underlag for gédngvigen inom servitutsomradet i
form av betongbjélklag med erforderlig vattenisolering, skyddsskikt och drénering.
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Bolaget ansvarar for att parkeringsgaraget har erforderlig barighet enligt BRO 94 och
erforderlig tathet. Avstandet mellan skyddsskikt och blivande gatuniva ska vara minst
0,7 meter.

Staden bekostar drift och underhéll for omrade X1.

Bolaget medger staden eller den som staden sitter i sitt stille, att pa fastigheten B och
fastigheten C utan erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhalla och ombygga

- belysning for allminna gator och végar.
- allménna ledningar

Bolaget medger att ovan angivna réttigheter ang gangvig samt belysning och ledning-
ar far inskrivas som officialservitut med basta ritt i fastigheten B och fastigheten C till
forman for fastigheterna Marieberg 1:26 eller upplatas med ledningsrétt.

Utfart 6ver parkmark
Staden medger bolaget rétt att utan erséttning for all framtid nyttja in/utfart Gver park-
mark till Rdlambshovsleden, enligt illustration pa detaljplanekartan.

Bolaget skall pa egen bekostnad anlédgga, underhélla och ombygga omradet samt
bekosta drift- och underhéll for all framtid efter stadens anvisningar.

Staden medger att ovan angivna réttighet far inskrivas som servitut i fastigheten
Marieberg 1:26 till forméan for fastigheten.

Bolaget dr medveten om att servitutsritten inte innebér ensamritt till omradet och
att servitut kommer att upplatas dven for fastighet A.

2.12 Garagefar for hotellfastigheten

Bolaget medger att ett tredimensionellt (3D) utrymme far inréttas for in/utfart till fas-
tigheten A (hotellet). 3D-utrymmet skall ingé i fastigheten A och urholka fastigheten
B. Dérvid skall bolaget medverka till detta och inrdttande av nédvéindiga gemensam-
hetsanldggningar.

Alternativt kan denna réttighet sdkras till forman for fastigheten A genom bildande
av servitut utan erséttning och nédvéndiga gemensamhetsanléggningar .

2.13 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal dr bolaget sisom é&gare till Fastigheten befriat fran
gatukostnadsersittning enligt detaljplan for kv Snéflingan mm, Dp 1999-07097-54.
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Detta giller inte kostnader for framtida forbattringar av gator eller andra allminna
platser med dartill hdrande anordningar.

Bolaget svarar for alla dvriga kostnader for Fastigheten sdsom kostnader for anslut-
ning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme/fjarrkyla mm.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och bolaget forbinder sig dmsesidigt

- att genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet
med detaljplan for kv Snéflingan mm, Dp 1999-07097-54 och denna Sverenskom-
melse, enligt en av parterna gemensamt upprattad huvudtidplan.

- att kontinuerligt samordna sina exploateringsatgérder savil i tid som i utformning
och kvalité. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med stadens olika
entreprendrer, dvriga byggherrar inom det omrade detaljplanen avser och med de
ledningsdragande bolagen.

Bolaget skall vid inflyttningen ha fardigstillt den yttre miljon, sa att de boende fér en
med hénsyn till padgdende byggnationer i omradet acceptabel kontakt med gator och
parker.

3.2 Bostdder mm

Bolaget ska inom fastigheten B uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 170
lagenheter och inom fastigheten C uppfora ca 170 ldgenheter. Bottenvéning och plan
ett fr innehalla kommersiella lokaler. Varje huskropp mot Drottningholmsvégen ska
innehalla minst en butikslokal.

3.3 Specialldgenheter och lokaler

Utdver ovan ndmnda ldgenheter skall bolaget efter 6verenskommelse med Kungshol-
mens stadsdelsndmnd for stadsdelsndmnden, eller den som stadsdelsndmnden sétter i
sitt stille i samrdd med denna projektera, bygga och upplata foljande specialldgenheter
och lokaler:

- 13 st. enrumsldgenheter med tillhorande gemensamma utrymmen som gruppbostad
(c:a 500 m2 BTA) fordelat pa tva enheter. En enhet med sex lédgenheter ska vara
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placerad inom projektet vid Visterbron och en enhet med sju ldgenheter inom pro-
jektet norr om Drottningholmsviagen.
- Permanenta barnstugor fyra avdelningar (ca 600 kvm BTA) .

Bolaget ansvarar for att ovanstdende verenskommelse triffas eller att parterna kom-
mer dverens om att inte triffa en sddan dverenskommelse.

Om Staden sa onskar skall Staden dga rétt att f4 ovan angivna specialldgenheter och
lokaler upplatna med hyresritt eller bostadsritt. Dérvid skall gilla samma villkor som
for 6vriga bostadslagenheter.

3.4 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering, bygg- och anlédggningsarbeten inom
Fastigheten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker
enligt bilagda detaljplan, bilaga 1A. Dock ansvarar bolaget for 6verddckning av Drott-
ningholmsvégen och rivning av viagramp enligt § 3 punkterna 3.6 och 3.8 nedan.

3.5 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av erforder-
liga forrattningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anlidggningar.

En gemensamhetsanldggning for in- och utfart dver kvartersmark pa del av fastig-
heten A och fastigheten B, betecknad med y1 pa detaljplanekartan.

Bolaget forbinder sig dven att med Ovriga tomtrittshavare/ fastighetsdgare till de
fastigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast triffa 6verenskommelse an-
géende dessa. I overenskommelserna skall regleras anldggningarnas ldge och utform-
ning, utrymmen som skall uppléatas for anldggningarna, ersdttningar och grunder for
ersittningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for
anldggningarnas forvaltning.

3.6 Kommunala anléggningar-6verdéckning av Drottningholmsvégen

Bolaget ansvarar for att pd totalentreprenad uppfora dverddckning 6ver Drottning-
holmsvigen och ombyggnad av korsningen Mariebergsgatan/Drottningholmsvigen
enligt separat entreprenadavtal +biHaga2- Omradet som berors av atagandet redovisas
pa bilaga 3.
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3.7 Flyttning av ledningar

Flyttning av ledning som ligger inom fastigheten B respektive fastigheten C betalas av
bolaget, vilka framgér av karta som staden dverldmnat till bolaget, se bilaga 4. Sam-
ordning ska om mojligt ske med omldggning av befintliga ledningar pa gatumark.
Bolaget ansvarar for alla kontakter med de ledningsdragande bolagen.

3.8 Rivning av vigramp

Bolaget utfor och bekostar rivning av befintlig vigramp péa del av Fastigheten B och
intilliggande fastighet A fran Rélambshovsleden till Lilla Vésterbron. Rivning ska ske
ner till markniva inom det omradde som framgér av bilaga 5. I rivning ingdr f6ljande
arbeten:

- Rivning av ramp ner till markniva.

- Tunga avstidngningar i anslutning till Visterbron

- Komplettera vigriacke samt trottoar langs Vésterbron.

- Auvstingning av eventuella ledningar i och i anslutning till rampen.

For den del av rampen som ligger ovan stadens mark skall samrad ske med staden om
aterstdllning. For utforandet av provisoriska aterstéllning av brordcke skall ocksa sam-
rad ske med staden.

Rivningen ska vara utford enligt den i § 3 punkt 3.1 nimnda gemensamma huvud-
tidplanen, dock senast ett ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Arbetena ska god-
kinnas av staden. Bolaget kallar till slutbesiktning.

Bolagets atagande enligt denna punkt har beaktats vid bestimmandet av kopeskil-
lingen.

3.9 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrdd samt annan vegetation pa
allmin platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genom-
fors. Bolaget skall skydda trdd och vegetation pa ett betryggande sétt genom att av-
grinsa dem med ett stabilt tvd meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att bolaget, eller
nagot foretag som bolaget anlitar, inte pa nagot sitt nyttjar denna mark utan skriftligt
tillstand fran staden.

Vid dvertradelse skall bolaget utge vite med 150.000 kronor per skadat trad, for de
trdd som markerats med tva ringar pa bilaga 6. Vid annan skada ansvarar bolaget for
att reparera skadan, eller for att bekosta stadens reparation av skadan. Om bolaget
nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill fastigheten utan tillstand skall
bolaget utge vite i enlighet med § 3 punkt 3.12.
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Kvartersmark
Bolaget atar sig att bevara det vid tilltrddet befintliga trdd inom fastigheten, som angi-
vits med tre ringar, bilaga 6. Om négot eller nagra av dessa trdd, pa grund av bolaget,
eller ndgot foretag som bolaget anlitar, allvarligt skadas, avldgsnas eller dor fore 2010-
01-01 skall bolaget vid vite med 150.000 kronor per trdd plantera motsvarande antal
nya relativt fullvéxta trad.

Efter att bolaget pékallat besiktning svarar staden for att savil omliggande park-
och naturmark som kvartersmarken besiktigas med avseende pa framst triden fore det
att exploateringsarbetena paborjas dvensom efter det att de har fardigstallts.

3.10 Krav p4 tillgéingliga anldggningar under utbyggnadstiden

Bolaget skall sdkerstilla tillgdnglighet och tekniska anslutningar under hela utbygg-
nadstiden for fastigheter utanfor exploateringsomradet som behdver nyttja anliggning-
ar som ligger pa Fastigheten. Samrad med staden skall ske.

Under hela exploateringstiden skall enkelriktad bilvdg fran Mariebergsgatan ner till
Lindhagensplan samt dubbelriktad géng- och cykelvég vara i funktion samt befintliga
ledningar vara i drift.

3.11 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allmédnheten om projektet och byggnadsarbetena och dérvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet
ska utformas efter anvisningar fran staden.

3.12 Byggetablering

Bolaget forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med staden om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmin plats for byggetablering kréver polistillstind och debiteras
enligt taxa.

Bolaget skall med ett stabilt tvd meter hogt staket avgrinsa Fastigheten och av
staden anvisade byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att bolaget, eller av bolaget
anlitad entreprendr héller sig inom Fastigheten och av staden anvisad byggetablerings-
yta. Om sé ej sker och detta har papekats av staden skall vite utgd med 1000 kronor
per paborjad vecka och kvadratmeter, som bolaget eller dess entreprendrer nyttjar ytor
utanfor Fastigheten och av staden anvisad byggetableringsyta.

Besiktning av omradet skall goras pa plats av representanter for parterna och entre-
prendren fore och efter upplatelsen for att bedoma eventuell erséttning for skador.
Bolaget kallar till méte.
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3.12 Program for miljoanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande, beslu-
tat i kommunfullméktige 2005-10-03. Bolaget forbinder sig att fo6lja programmet och
utfoéra programmets krav samt de foreskrivna uppfljningarna. Sammanstillning av
Stadens krav bildgges, bilaga 7. Programmet och dess bilagor finns pa Stadens webb-
sidor.

Uppf6ljning av programmets samtliga krav redovisas till stadsbyggnadskontoret vid
byggstart och vid avslutat arbete. Uppféljningar om energianvindning och inomhus-
miljo skall under andra uppviarmningssésongen utforas av bolaget och sidndas till
stadsbyggnadskontoret enligt anvisningar i programmet. Byggbolaget bor sékerstélla
lagenhetsinnehavarnas/bostadsrattsforeningens tillatelse med fullmakt att inhdmta
uppgifter om byggnadens energianvdndning, sirskilt hushéllsel.

Om Staden sa Onskar ska Staden ges mojlighet att folja upp bolagets miljo- och
kvalitetsarbete inom projektet.

3.13 Dagvatten

I enlighet med stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig bolaget genom
val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastighetens dagvatten med tungmetaller
eller andra miljogifter, samt att omhéinderta detta dagvatten inom fastigheten genom
exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt stadens eller den staden sitter i sitt
stilles bedomning inte mojligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter
fordrojning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.

3.14 Tillganglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheten folja stadens
program: ”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och an-
véndbar utemiljo” (Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit del av
detta program. Bolaget skall dirvid utse en person som ansvarar for att programmet
foljs fran projektering till fardigt bygge. Bolaget skall skriftligen till staden anméla och
motivera eventuella avvikelser fran programmet. Avvikelserna skall godkénnas av
staden.

3.15 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och par-
ker inom planomradet har staden upprittat ett gestaltningsprogram godként 2004-03-
19. Gestaltningsprogrammet skall utgora ett for staden och byggherren gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom planomradet.
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Bolaget forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphand-
ling och uppforande av bebyggelse pa Fastigheten samt ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

§4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse bostdder

Bostédderna far upplatas med hyresrétt eller bostadsrétt.

4.2 Anvisning av bostidder

Vid upplatelse med bostadsrétt dger bolaget sjélv att formedla ldgenheterna med un-
dantag av de i § 3 punkten 3.3 ovan angivna specialldgenheterna vilka skall formedlas
av staden eller den som staden sétter i sitt stélle.

Vid upplatelse med hyresritt skall bostadsldgenheterna férmedlas enligt det vid
formedlingstillfallet géllande avtalet mellan Stockholms Fastighetsédgareforening och
Stockholms Stads Bostadsformedling AB, eller den som staden sétter i dess stélle.
Bolaget dr inforstatt med att, enligt detta avtal skall minst 50 % av ldgenheterna for-
medlas av Stockholm Stads bostadsférmedling AB, om inte dverenskommelse triffas
om annat med Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

4.3 1 jud, vibrationer mm

Staden har i sérskilt avtal med Stockholms ldns landsting och AB Storstockholms
Lokaltrafik atagit sig att bekosta ev framtida kostnader for atgirdande av vibrationer,
ljud mm som kan éldggas landstinget p g a bebyggelsen enligt detaljplanen. Bolaget
Overtar detta ansvar enligt nedan.

Bolaget &r inforstatt med att den nu bedrivna tunnelbaneverksamheten kan innebé-
ra, att storningar i form av ljud, vibrationer, skakningar, luftféroreningar och elektro-
magnetiska stérningar forekommer inom bebyggelseomradet. Landstinget, SL eller
dess réttsinnehavare ansvarar ej for skada eller oldgenhet som kan uppkomma for
bolaget till f61jd av bibehallandet och nyttjandet av tunnelbaneanldggningen.

Bolaget forbinder sig att vid konstruktion och utférande av de byggnader som skall
uppforas inom bebyggelseomradet beakta de forhallanden som anges i forsta stycket.
Bolaget har i detta avseende ritt att utgd fran, att tunnelbaneanléggningen underhélls
sa att storningar undviks i mojligaste man.

I den man Landstinget, SL eller dess réttsinnehavare skulle aldggas skadestandsan-
svar gentemot dgare till byggnad som bolaget uppfort inom bebyggelseomréidet, eller
nyttjanderittshavare till sddan byggnad eller annan tredje man i forhéllande till
lanstinget, SL eller dess réttsinnehavare, pad grund av sddana storningar som anges
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ovan, skall bolaget eller den part Bolaget sétter i sitt stélle, halla landstinget, SL eller
dess rittsinnnehavare skadeslosa savitt avser skadestdndsansvaret. Bolaget skall i
sadant fall dven svara for de kostnader lanstinget, SL eller dess rittsinnehavare asam-
kats for utforande av erforderliga atgarder till undvikande av de storningar som foran-
lett skadestdndsskyldigheten.

Motsvarande géller dven for det fall myndighet trots de atgérder bolaget vidtagit
stéller krav pé utforandet av atgirder till undvikande av de storningar som féranleder
skadestandsskyldighet.

Bolaget ar dock fritt fran ansvar om bolaget kan visa, att bolaget vid konstruktion
och utférande av byggnaden i tillricklig utstrackning beaktat férhallanden sdsom de
foreldg vid tiden for byggnadens utforande och storningen beror pad fordndringar i
tunnelbaneanldggningens kapacitet och omfattning.

Bolaget atager sig vidare att pa begéran av SL fora SL:s talan i ev mal och drenden
i frdga om storningar med anknytning till den aktuella utbyggnaden och stadens ansvar
enligt detta avtal. Detta skall gilla forhandlingar sévél i som utom domstol. Bolaget
star for samtliga kostnader som &r férenade med utforande av SL:s eller stadens talan
savél i som utom domstol.

4.4 Viten

Bolaget forbinder sig att vid vite av nitton miljoner (19.000.000) kronor, i penning-
véirde 2006-07-01, att senast 2012-12-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna
overenskommelse.

Har vid utgangen av ar 2009 bolaget genomfort bostadsbebyggelse och ovriga at-
gérder enligt detta avtal som helt eller delvis avser fastigheten B kan vitet nedséttas till
tiomiljoner (10.000.000) kr.

Om bolaget inte héller tidsfristerna dr vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utgé
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dirvid definieras
enligt AB 92 kap 4 § 3 punkt 3-6.

Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betal-
ning genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att
ersitta detta.

4.5 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolaget forbinder sig vid vite av tjugofem miljoner (25.000.000) kronor i penningvér-
de 2006-07-01 tillse att vid Overldtelse av dganderitten till fastigheterna B-C inom
exploateringsomradet de nya dgarna 6vertager samtliga forpliktelser, med undantag av
bolagets atagande enligt § 3 punkten 3.6 och 3.8 ovan, enligt denna dverenskommelse
genom att i respektive avtal angdende Overlatelse infora foljande bestimmelse. Om
Fastigheten delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den
totala byggratten inom Fastigheten. Vid overlételse av sddan fastighet dger bolaget rétt
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att i nedanstdende bestdmmelse i avtalet angdende dverlatelsen ange detta lagre vites-
belopp. Bolaget skall samrdda med staden om foérdelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholm stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och bolaget triffade dverenskommelse om 6verldtelse av mark och
exploatering inom kv Snéflingan daterad xxxx-xx-xx. Overenskommelsen om exploa-
tering bifogas i avskrift. Koparen skall vid overlatelse av dganderétten tillse att varje
kopare som foljer dérefter binds vid dverenskommelsen, vilket fullgdrs genom att
denna bestdmmelse, med i sak ofordndrad text intages i dverlatelsehandlingen. Sker ej
detta skall koparen utge vite till Stockholm stad med 25.000.000 kronor i penningvér-
de 2006-07-01. Motsvarande ansvar avilar varje ny kdpare.

Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betal-
ning genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att
ersitta det.”

Om bolaget med anledning av denna punkt ska utge vite, ska vitet omriknas till
penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning. Omrakningen ska base-
ras pa konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Bolaget skall i god tid innan &verlatelse sker underritta Stockholms markkontor om
den planerade Gverlatelsen samt, sedan overlatelse skett, snarast Gversdnda en bestyrkt
avskrift av verlatelsehandlingen.

4.6 Overenskommelsens upphérande

Efter att samtliga punkter i dverenskommelsen uppfyllts ska Bolaget anméla detta till
staden. Om Staden godkénner att alla dtaganden &r genomforda kan parterna genom
tilliggsavtal till 6verenskommelsen bekrifta att man ar Gverens om detta samt att
overenskommelsen med undantag av 4.3 ddrmed upphor att gilla.

4.7 Overenskommelsens giltighet

Denna &verenskommelse é&r till alla delar forfallen utan ersdttningsrétt for ndgondera
parten om inte

dels  Stockholms kommunfullméktige senast 2006-12-31 godkanner genomforande-
beslut och denna 6verenskommelse genom beslut som vinner laga kraft,

dels  Stockholms kommunfullméktige senast 2006-12-31 godkdnner exploaterings-
avtal avseende hotellfastigheten inom detaljplanen for kv Snoflingan genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels entreprenadavtal avseende Overddckning av Drottningholmsvigen och om-

byggnad av korsningen Mariebergsgatan/Drottningholmsvégen traffas mellan
parterna,
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dels avtal om dverddckning av tunnelbaneanldggningen mellan Mariebergsgatan och
Lindhagensplan tréffas mellan staden & ena sidan och Stockholms léns landsting och
AB Storstockholms Lokaltrafik & andra sidan,

dels avtal om 6verdédckning av tunnelbaneanldggningen mellan Mariebergsgatan och
Lindhagensplan triffas mellan bolaget & ena sidan och Stockholms ldns landsting och
AB Storstockholms Lokaltrafik a andra sidan,

dels erforderlig fastighetsbildning kommer till stand.

Bolaget dr medvetet om

=

att stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detalj-
plan. Beslut om att anta detaljplan ska foregés av samrdd med dem som berors
av planen och andra beredningsétgirder. Bolaget &r dven medveten om att sak-
dgare har ritt att anfora besvdr mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan provas av lénsstyrelsen och regeringen samt bli

foremal for réttsprovning,

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

* % % k%

Denna 6verenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna
tagit var sitt.

Stockholm den
For Stockholms kommun genom For Skanska Sverige AB
dess markndmnd
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Bevittnas:

BILAGOR (hér ej tryckta):

1A. Detaljplanekarta

1B. Detaljplanekarta med fastigheten mm markerad
2. Utdrag ur fastighetsdatasystemet

3. Omrade som omfattas av separat entreprenadavtal.
4. Flyttning av ledningar

5. Omrade som berdrs av rivning av ramp

6. Trad som ska bevaras

7. Stadens krav for miljoanpassat byggande
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Bilaga 3
Mellan Stockholms kommun genom dess markndmnd, nedan kallad staden, och

Skanska Sverige AB (org.nr. 556033-9086), nedan kallat bolaget, har under de forut-
sdttningar som anges i § 4.6 nedan triffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark
inom kv Snéflingan

§1
MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Gatu- och fastighetsnimnden har enligt beslut den 2001-01-23 ldmnat markanvisning
till bolaget for att uppfora foljande: Ett hotell med ca 270 rum inom, pé bilagd detalj-
planekarta bilaga 1B med markerat omrdde A. Parterna har med anledning av detta
traffat markanvisningsavtal den 2003-11-24 for hotell. Denna dverenskommelse full-
foljer och ersitter detta markanvisningsavtal.

L2

Gatu- och fastighetsndmnden har enligt beslut den 2001-01-23 ldmnat markanvisning
till Skanska Mark och Exploatering AB for att uppfora foljande: Ca 340 lagenheter
inom, pa bilagd detaljplanekarta bilaga 1B markerat omrdde B och C. Separata mark-
anvisningsavtal har upprittats den 2003-11-24 for bostider. Ett separat exploaterings-
avtal avseende byggandet av omrade B och C samt 6verddckning av Drottningholms-
végen kommer att uppréttas.

1.3 Detaljplan

Detaljplan for kv Snéflingan mm Dp 1999-07097-54 har vunnit laga kraft i februari
2006. Detaljplanekarta bifogas, bilaga 1A,
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1.4 Transport av 6verenskommelse

Bolaget dger ritt att dverlata samtliga sina réttigheter och skyldigheter till Scandinavi-
an Hospitality Group, Oslo, Norge (org nr 979490917) eller annat bolag 4gt av Scan-
dinavian Hospitality Group A/S som kan godkéinnas av staden.

§2
FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta de atgdrder som ankommer pé staden i egenskap av fastighetséigare
for bildandet av en fastighet, nedan kallad fastigheten, med i huvudsak det lage och de
granser som anges med omrade A pa bilagd detaljplanekarta, bilaga 1B.

Bolaget skall bekosta fastighetsbildningen samt de forréattningar som krivs for
gemensamhetsanldggningar.

2.2 Overlatelse

Staden overlater med dganderitt till bolaget fastigheten dvs, ca 4217 kvadratmeter av
Marieberg 1:26 inom Stockholms kommun, f6ér en 6verenskommen kopeskilling om
fyrtiofyra miljoner (44.000.000) kronor. Fastigheten dr markerad med streckad be-
gransningslinje, omrade A, pa bilagd detaljplanekarta, bilaga 1B.

I ovan ndmnda kopeskilling ingar gatukostnadserséttning enligt § 2.11.

Ovan angiven kopeskilling svarar mot en sammanlagd bruttoarea om ca 14.800
kvm ljus (BTA) for hotell.

2.3 Tilltrdde

Bolaget tilltrdder fastigheten nér samtliga villkor enligt § 4 punkt 4.5 har uppfyllts,
dock tidigast den 1 september 2007 eller den tidpunkt som parterna senare kommer
overens om.

2.4 Betalning m m

Kopeskillingen erldgges genom att bolaget dels senast tva veckor efter det att detta
avtal undertecknats av bada parter till staden betalar fyramiljonerfyrahundratusen
(4.400.000) kronor dels pé tilltraddesdagen betalar resterande del av den i § 2.2 ovan
angivna kopeskillingen. Staden utfardar kvitterat kopebrev, i vilket den slutliga kope-
skillingen ska anges, d& betalning till fullo erlagts.
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Staden skall pa tilltradesdagen Gverldmna till bolaget de handlingar rérande fastig-
heten som é&r i stadens dgo och som bor tillkomma bolaget i egenskap av édgare till
fastigheten.

2.5 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for fastigheten som beldper pé tiden fore till-
tradet skall betalas av staden och for tiden direfter av bolaget.
Motsvarande skall gélla for intdkterna av fastigheten.

2.6 Fastighetens skick m m

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hdrmed godta fastighetens skick,
och avstir med bindande verkan fran alla ansprdk mot staden pa grund av fel och bris-
ter 1 fastigheten, med undantag av nedanstaende stycken. Betriffande markfororening-
ar se pkt 2.7

2.7 Markfororeningar

Staden bestéller, utfér och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att
klarlagga behovet av efterbehandlingsatgdrder inom Fastigheten samt tar fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgirder som krévs
for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Staden
bekostar inga dtgirder enligt forsta meningen bestillda av byggherren.

Staden genomfor och bekostar eventuella efterbehandlingsétgérder i samband med
att Bolaget utfor nodvindig schaktning pa Fastigheten. Markkontoret ska informera
Bolaget om framtagen handlingsplan innan planerad schaktstart. Bolaget skall sam-
ordna sina exploateringsarbeten i tid och utférande med Stadens atgérder. Bolaget
skall ersétta Staden for de schakt- och transportkostnader som dr nodvéndiga for ex-
ploatering pa Fastigheten. Erséttningen skall utbetalas till Staden efter anfordran nér
Stadens atgérder ar avslutade.

2.8 Lagfartskostnader

Bolaget skall ansoka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.9 Servitut och ledningsritter

Bolaget medger staden eller den som staden sétter i sitt stille, att pa fastigheten utan
erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga
— allménna ledningar med dértill hérande anordningar, samt
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— belysning for allmédnna gator och végar.

Bolaget medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bista
ritt 1 fastigheten till formén for fastigheten Marieberg 1:26, eller upplitas med led-
ningsrétt.

Utfart 6ver parkmark
Staden medger bolaget ritt att utan erséttning for all framtid nyttja in/utfart 6ver park-
mark till Rdlambshovsleden, enligt illustration pa detaljplanekartan.

Bolaget skall pa egen bekostnad anldgga, underhélla och ombygga omradet samt
bekosta drift- och underhall for all framtid efter stadens anvisningar.

Staden medger att ovan angivna rittighet far inskrivas som servitut i fastigheten
Marieberg 1:26 till forman for fastigheten.

Bolaget dr medveten om att servitutsrétten inte innebér ensamritt till omradet och
att servitut kommer att upplatas éven for fastighet B.

Elnitstation

Bolaget medger Fortum Distribution AB, sdsom tomtréttshavare till fastigheten Stock-
holm Floden 1, rétt att utan erséttning anldgga, nyttja, bibehalla och férnya samt un-
derhélla elnitstation, med tillhdrande elledningar samt kabelutrymme med stigschakt.
Fortum Distribution AB &ger vidare for utdvande av servitutsritten rétt till dels fritt
tilltrdde till och fran elnétstationen med tillhérande anordningar for egen personal eller
anlitad entreprendr, dels att anordna utrymningsvag fran elnétstationen.

Rorande kraftfrekventa falt ( EMF ) tillaimpas forsiktighetsprincipen som vigled-
ning vid hantering av fragor om magnetfalt och hélsorisker, enligt Fortum Distribu-
tion AB:s Magnetfiltspolicy.

Vid ny- eller ombyggnad pé Fastigheten i bolagets regi aligger det bolaget att se till
att erforderliga atgiarder som godkénts av Fortum Distribution AB vidtas till forekom-
mande av skada pa elnitstationenAnldggningen samt att Fortum Distribution AB:s
utdvande av servitutsrétten inte hindras eller forsvéras. Fortum Distribution AB skall
stilla sakkunnig personal till bolagets forfogande for anvisning av lampliga skyddsét-
gérder. Kostnaderna for sddana skyddsatgérder skall betalas av bolaget.

Bolaget bygger stommen till elnétstationen, om ca 50 kvm och med en takhdjd av
minst 3.5 m, enligt anvisningar fran Fortum Distribution AB och enligt géllande krav
och bestimmelser. Sérskilt avtal skall dérvid trdffas mellan Fortum Distribution AB
och bolaget. Bolagets atagande ska utforas till sjdlvkostnad. Fortum Distribution AB
dger stomkonstruktionen till elnétstationen och ombesorjer och bekostar underhall av
denna.

Bolaget &r pliktigt att utan erséttning tala intrdng och utnyttjande, som kan vara
forenat med i denna punkt avsedda anordningar och utrymmen, men &r beréttigad till
ersittning for skada & byggnad eller kostnad for &tgird betrdffande byggnad som i
anledning dirav kan dsamkas bolaget.
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Bolaget medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med béasta
rdtt 1 fastigheten A till forman for fastigheterna Floden 1, eller upplatas med lednings-
ratt.

2.10 Garagefar for hotellfastigheten

Genom bildande av ett tredimensionellt (3D) utrymme och nddvéndiga gemensam-
hetsanldggningar inom fastigheten B sikerstélls mojligheten for in/utfart till fastighe-
ten A (hotellet).

Alternativt kan denna rétttighet sédkras till forman for fastigheten A i fastigheten B
genom bildande av servitut utan erséttning och nédvéndiga gemensamhetsanlidggning-
ar.

2.11 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomférande av detta avtal dr bolaget sdsom &gare till fastigheten befriade fran
gatukostnadsersittning enligt detaljplan, Dp 1999-07097-54. Detta géller inte kostna-
der for framtida forbattringar av gator eller andra allméinna platser med dartill hérande
anordningar.

Bolaget svarar for alla dvriga kostnader for fastigheten sa som kostnader for anslut-
ning av vatten- och avlopp, el, fjarrvarme/fjarrkyla m m.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet
med detaljplan for kv Snéflingan mm Dp 1999-07097-54 och denna Gverens-
kommelse, enligt en av parterna gemensamt uppréttad huvudtidplan

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder savél i tid som i utformning
och kvalitet. Bolaget har dock ansvaret att pa plats samordna sina och stadens
olika entreprendrer.

Bolaget skall vid inflyttningen ha férdigstillt den yttre miljon, sa att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker
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3.2 Hotell

Bolaget ska inom fastigheten uppfora hotellbebyggelse innehallande cirka 270 rum.
Bottenvaning mot Drottningholmsvigen ska innehélla minst en butikslokal/restaurang
eller dylikt.

3.3 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering, bygg- och anldggningsarbeten inom
fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar diarvid dven projektering och genomfo-
rande av de arbeten, som maste goras i allméin platsmark invid fastigheten, till f61jd av
bygg- och anldggningsarbeten pa fastigheten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker
enligt bilagda detaljplan, bilaga 1A.

Staden har uppdragit at Skanska Sverige AB, i ett separat exploateringsavtal for
intilliggande tomt, att riva befintlig vagramp som delvis &r beldgen inom fastigheten.
Bolaget medger att erforderliga atgérder vidtas for detta pa fastigheten for genomfo-
rande av rivningen.

3.4 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att sdka, bekosta samt medverka till genomférandet av erforder-
liga forréattningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anlédggningar.

En gemensamhetsanldggning for in- och utfart 6ver kvartersmark pé del av fastig-
heten A och fastigheten B, betecknad med y1 pé detaljplanekartan.

Bolaget forbinder sig dven att med Ovriga tomtrittshavare/ fastighetsdgare till de
fastigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast traffa 6verenskommelse an-
géende dessa. I overenskommelserna skall regleras anldggningarnas lage och utform-
ning, utrymmen som skall upplatas for anlaggningarna, ersdttningar och grunder for
ersittningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for
anldggningarnas forvaltning.

3.5 Flyttning av ledningar

Flyttning av ledning som ligger inom fastigheten betalas av bolaget, vilka i huvudsak
framgar av karta som staden 6verlamnat till bolaget, se bilaga 2A-B. Samordning ska
om mojligt ske med omlédggning av befintliga ledningar pa gatumark. Bolaget &r skyl-
digt att sjilv tréffa avtal med Stockholms ldns landsting eller dess bolag om att uppléta
servitut utan ersittning for deras ledningar.
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3.6 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrdd samt annan vegetation pa
allmin platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genom-
fors. Bolaget skall skydda trdd och vegetation pa ett betryggande sétt genom att av-
grinsa dem med ett stabilt tvd meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att bolaget, eller
nagot foretag som bolaget anlitar, inte pa nagot sitt nyttjar denna mark utan skriftligt
tillstand fran staden.

Vid dvertradelse skall bolaget utge vite med 150.000 kronor per skadat trad, for de
trdd som markerats med tva ringar pa bilaga 3. Vid annan skada ansvarar bolaget for
att reparera skadan, eller for att bekosta stadens reparation av skadan. Om bolaget
nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill fastigheten utan tillstdnd skall
bolaget utge vite i enlighet med § 3 punkt 3.9.

3.7. Byge- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dirvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet
ska utformas efter anvisningar fran staden.

3.8 Byggetablering

Bolaget forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur ldng tid dessa behovs.

Upplételse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstaind och debiteras
enligt taxa.

Bolaget skall med ett stabilt tvd meter hogt staket avgrinsa Fastigheten och av
Staden anvisad byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget
anlitad entreprendr héaller sig inom Fastigheten och av Staden anvisad bygg-
etableringsyta. Om sa ej sker och detta har papekats av Staden skall vite utgd med
1000 kronor per paborjad vecka och kvadratmeter, som Bolaget eller dess entrepre-
ndrer nyttjar ytor utanfor Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.

Besiktning av omréadet skall goras pa plats av representanter for parterna och entre-
prendren fore och efter upplatelsen for att bedoma eventuell erséttning for skador.
Bolaget kallar till méte.

3.9 Program for miljdanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande, beslu-
tat i kommunfullméktige 2005-10-03. Bolaget forbinder sig att folja programmet i
tillampliga delar for hotell och utféra programmets krav samt de foreskrivna uppfolj-
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ningarna. Sammanstillning av Stadens krav bildgges, bilaga 4. Programmet och dess
bilagor finns pa Stadens webbsidor.

Uppf6ljning av programmets samtliga krav redovisas till stadsbyggnadskontoret vid
byggstart och vid avslutat arbete. Uppfoljningar om energianvindning och inomhus-
miljo skall under andra uppvarmningssdsongen utforas av bolaget och sidndas till
stadsbyggnadskontoret enligt anvisningar i programmet.

Om Staden sa Onskar ska Staden ges mojlighet att folja upp bolagets miljo- och
kvalitetsarbete inom projektet.

3.10 Dagvatten

I enlighet med stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig bolaget, ge-
nom val av byggnadsmaterial, att inte fororena fastighetens dagvatten med tungmetal-
ler eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom fastigheten ge-
nom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt stadens eller den staden sitter i sitt
stilles beddmning inte mojligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter
fordrojning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran fastigheten.

3.11 Tillgénglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pé fastigheten folja stadens
program: “’Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och an-
véndbar utemiljo” (Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit del av
detta program. Bolaget skall dérvid utse en person som ansvarar for att programmet
foljs fran projektering till fardigt bygge.

Bolaget skall skriftligen anméla och motivera eventuella avvikelser fran program-
met. Avvikelserna skall godkdnnas av staden.

3.12 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och par-
ker inom planomradet har staden uppréttat ett gestaltningsprogram godként 2004-03-
19. Gestaltningsprogrammet skall utgora ett for staden och byggherrarna gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphand-
ling och uppforande av bebyggelse pé fastigheten samt ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.
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3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall sidnda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors
inom Planomradet till stadens geoarkiv.

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Anlaggningar pa kvartersmark

Inom fastigheten planeras trappanldggning pa kvartersmark, som primért dr avsedda
for fastighetens behov. Denna anldggs, dgs och forvaltas av bolaget pd samma sitt som
ovrig kvartersmark. For trappanlidggningen, som markerats med snedstreck i bilaga 1B
géller att denna inte far sparras med hinder i nigon form och att allménheten far passe-
ra pa denna till fots eller med cykel. Staden har rétt att sdkra denna réitt genom avtals-

servitut eller annan atgérd.

4.2 Ljud, vibrationer mm

Staden har i sérskilt avtal med Stockholms léns landsting och AB Storstockholms
Lokaltrafik atagit sig att bekosta ev framtida kostnader for atgérdande av vibrationer,
ljud mm som kan &ldggas landstinget p g a bebyggelsen enligt detaljplanen. Bolaget
Overtar detta ansvar enligt nedan.

Bolaget r inforstatt med att den nu bedrivna tunnelbaneverksamheten kan innebé-
ra, att storningar i form av ljud, vibrationer, skakningar, luftféroreningar och elektro-
magnetiska storningar forekommer inom bebyggelseomradet. Landstinget, SL eller
dess réttsinnehavare ansvarar ej for skada eller oldgenhet som kan uppkomma for
bolaget till foljd av bibehéllandet och nyttjandet av tunnelbaneanldggningen.

Bolaget forbinder sig att vid konstruktion och utférande av de byggnader som skall
uppforas inom bebyggelseomradet beakta de forhdllanden som anges i forsta stycket.
Bolaget har i detta avseende ritt att utgéd fran, att tunnelbaneanldggningen, inklusive
fordon, underhalls sa att stérningar undviks i mojligaste man.

I den mén Landstinget, SL eller dess réttsinnehavare skulle aldggas skadestandsan-
svar gentemot édgare till byggnad som bolaget uppfort inom bebyggelseomradet, eller
nyttjanderéttshavare till sddan byggnad eller annan tredje man i forhéallande till
lanstinget, SL eller dess réttsinnehavare, pa grund av sddana strningar som anges
ovan, skall bolaget eller den part Bolaget sétter i sitt stélle, halla landstinget, SL eller
dess rittsinnnehavare skadeslosa savitt avser skadestidndsansvaret. Bolaget skall i
sadant fall dven svara for de kostnader lanstinget, SL eller dess rittsinnehavare asam-
kats for utforande av erforderliga atgarder till undvikande av de storningar som foran-
lett skadestdndsskyldigheten.

43



Motsvarande giller dven for det fall myndighet trots de atgérder bolaget vidtagit
stéller krav pé utforandet av atgirder till undvikande av de storningar som féranleder
skadestandsskyldighet.

Bolaget ar dock fritt frén ansvar om bolaget kan visa, att bolaget vid konstruktion
och utférande av byggnaden i tillricklig utstrickning beaktat férhallanden sdsom de
forelag vid tiden for byggnadens utforande och stérningen beror pad fordndringar i
tunnelbaneanldggningens kapacitet och omfattning.

Bolaget atager sig vidare att pa begéran av SL fora SL:s talan i ev mal och drenden
i fraga om storningar med anknytning till den aktuella utbyggnaden och stadens ansvar
enligt detta avtal. SL &ger inte anlita annan &n bolaget som ombud. Detta skall gélla
forhandlingar sévil i som utom domstol. Bolaget star for samtliga kostnader som ar
forenade med utforande av SL:s talan savil i som utom domstol.

4.3 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 32.000.000 kronor, i penningvirde 2006-07-01, att
senast 2010-12-31 ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna dverenskommelse.

Om Bolaget inte héller tidsfristerna &r vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pad Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utgé
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dirvid definieras
enligt AB 92 kap 4 § 3 punkt 3-6.

Vitet skall omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betal-
ning genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att
ersitta det.

4.4 Overlatelse av dverenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 42.000.000 kronor i penningvérde 2006-07-01, att
vid Overlatelse av dganderétten till Fastigheten de nya dgarna dvertager samtliga for-
pliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angaende dverla-
telse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter far
vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom Fastigheten. Vid
Overlatelse av saddan fastighet dger Bolaget ritt att i nedanstdende bestimmelse 1 avta-
let angéende Overlatelsen ange detta ldgre vitesbelopp. Bolaget skall samréda med
staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mel-
lan Stockholms stad och Skanska Sverige AB tréffad 6verenskommelse om overlatelse
av mark och exploatering inom kv Snoflingan daterad xxxx-xx-xx. Overenskommel-
sen bifogas 1 avskrift. K&paren skall vid dverlatelse av dganderitten tillse att varje
kopare som foljer ddrefter binds vid 6verenskommelsen, vilket skall fullgéras genom
att denna bestimmelse, med i sak oférdndrad text intages i overlatelsehandlingen. Sker
ej detta skall kdparen utge vite till Stockholms stad med 42.000.000 kronor i penning-
vérde 2006-07-01. Motsvarande ansvar skall avila varje ny kdpare.
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Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betal-
ning genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att
ersitta det.”

Om bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omriknas till penningvér-
det vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av konsument-
prisindex eller det index som kan komma att ersitta det.

Bolaget skall i god tid innan &verlatelse sker underrétta Stockholms markkontor om
den planerade Gverlatelsen samt, sedan Overlatelse skett, snarast Gversdnda en bestyrkt
avskrift av verlatelsehandlingen.

4.5 Overenskommelsens upphérande

Efter att samtliga punkter i dverenskommelsen uppfyllts ska Bolaget anméla detta till
staden. Om Staden godkénner att alla dtaganden &r genomforda kan parterna genom
tilliggsavtal till 6verenskommelsen bekrifta att man ar Gverens om detta samt att
overenskommelsen_med undantag av 4.2 ddrmed upphor att gélla. Staden forbinder sig
att behandla fragan med skyndsamhet, samt att underteckna ovan angiven dverens-
kommelse om upphérande nér godkénnande foreligger.

4.6 Avtalets giltighet

Denna dverenskommelse &r till alla delar forfallen utan ersittningsrétt for ndgondera
parten om inte

dels kommunfullmiktige senast 2006-12-31 godkénner Gverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels Stockholms kommunfullméktige senast 2006-12-31 godkénner genomforande-
beslut och exploateringsavtal avseende dvriga delar inom detaljplanen for kv
Snéflingan genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels entreprenadavtal avseende Overddckning av Drottningholmsvigen och
ombyggnad av korsningen Mariebergsgatan/Drottningholmsvéigen tréffas,

dels avtal om 6verdédckning av tunnelbaneanldggningen mellan Mariebergsgatan och
Lindhagensplan traffas mellan staden & ena sidan och Stockholms l4ns landsting

och AB Storstockholms Lokaltrafik 4 andra sidan,

dels avtal om 6verdédckning av tunnelbaneanldggningen mellan Mariebergsgatan och
Lindhagensplan traffas mellan bolaget & ena sidan och Stockholms léns landsting

och AB Storstockholms Lokaltrafik & andra sidan,

dels erforderlig fastighetsbildning kommer till stand.
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Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detalj-
plan. Beslut om att anta detaljplan ska féregas av samrad med dem som berdrs
av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget 4r 4ven medveten om att sak-
dgare har ritt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan provas av ldnsstyrelsen och regeringen samt bli

foremal for réttsprovning,

att  detta avtal inte dr bindande fér kommunens organ, med undantag for gatu- och
fastighetsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

Denna &verenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna
tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun genom For Skanska Sverige AB
dess markndmnd
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Bevittnas:

BILAGOR (hir ej tryckta):

1A. Detaljplanekarta

1B. Detaljplanekarta med fastighet mm markerat
2A-B. Flyttning av ledningar

3. Skydd av trad

4. Stadens krav for miljoanpassat byggande
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Bilaga 4
2006-06-07

Stockholms stad genom dess markndmnd, nedan kallad staden, avser att inom fastighe-
ten Marieberg 1:26 overddcka tunnelbaneanldggningen mellan Mariebergsgatan och
Lindhagensplan. P& ddcket kommer anldggas gator och ett tradplanterat strak i mitten.

For forandringen pa den mark som bl a innefattar tunnelbaneanldggningen péagar
framtagandet av detaljplan Dp-1999-07-97-54. Staden avser Overlata delar av sina
rittigheter och skyldigheter enligt detta avtal till blivande fastighetségare eller nyttjan-
derittshavare inom plan- och bebyggelseomréadet.

Staden har tagit fram en forprojektering med anvisningar avseende dverddckningen
och som ligger till grund for detta avtal. Forprojekteringen ar uppréttad av J&W 2002-
03-27 och projekteringsforutséttningarna av staden 2005-11-01. Dessa handlingar skall
ligga till grund for vidare projektering, grundldggningsarbeten, 6verddckning m m.

Den befintliga tunnelbaneanlédggningen dgs av Stockholms lidns landsting, nedan
kallat landstinget. For forvaltningen av tunnelbaneanldggningen svarar AB Storstock-
holms Lokaltrafik, nedan kallat SL.

Mot ovan angivna bakgrund har staden, landstinget och SL traffat foljande

AVTAL

Medgivande

§1

Landstinget medger, pa de villkor som framgar av detta avtal, hdrmed staden rétt att ta
i ansprak utrymme inom tunnelbaneanldggningens nyttjanderdttsomrade for att anlég-
ga, bibehalla, nyttja och underhélla grundldggningen med konstruktioner for den 6ver-
déackning som staden avser att anldgga, bilagorna 1 - 3.

Staden medger landstinget och SL rétt att i erforderlig omfattning anldgga, bibehal-
la, nyttja och underhalla installationer, inféstningar och dylikt for tunnelbaneverksam-
heten i omgivande konstruktioner. For skador som pa grund hérav uppkommer i sta-
dens konstruktioner skall SL svara.

Anlédggnings- och installationsarbetena skall utforas pa sé sétt att dessa inte dventy-
rar tunnelbaneanlidggningens respektive didckkonstruktionens barighet, fortbestind och
livslangd.
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§2

Landstingets servitutsritt att disponera mark for tunnelbaneanldggningen skall séker-
stillas genom fastighetsreglering i fastigheten Marieberg 1:26. Det bildade officialser-
vitutet utgér underlag i samband med 6vrig fastighetsbildning i samband med genom-
forandet av ovan ndmnda detaljplan.

Utforande och granskning

§3

Staden forbinder sig att f6lja SL:s sékerhets- och planeringsrutiner for sparanlaggning-
en samt att bedriva byggnadsarbetena enligt de allménna anvisningar som géller for
arbeten inom och invid tunnelbaneanldggningar, (F6-I-364 och F6-1-366 ).

Forfragningshandlingar, ritningar, arbetsforfarande, arbetsmetod och material skall
i berorda delar godkénnas av SL innan anbudsinfordran sker. SLs granskningsarbete
skall ske inom 4 veckor fran det att SL mottagit del av handlingarna.

§4

Innan arbetena paborjas skall av SL godkénda arbetsritningar, arbetsforfarande, ar-
betsmetod, material och kvalitetsplaner i berérda delar foreligga. SL:s granskningsar-
bete skall ske inom den tid som anges i § 3 ovan och ske i relation till SL:s regelverk.

Synpunkter och krav som framfors av SL innebér inte att SL patager sig négot
ansvar for de atgdrder som kan foranledas dérav. SL:s granskning eller godkdnnande
av ritning, arbetsforfarande, arbetsmetod, material, kvalitetsplaner eller dylikt i berdr-
da delar innebér inte heller att SL patager sig ndgot ansvar pa grund hérav.

§ 5 Tidplaner m m

Arbetena skall med beaktande av vad som stadgas i § 17 ske enligt huvudtidplan. Sta-
den skall med utgangspunkt fran denna uppritta projekttidplaner for de delar som
berdrs av detta avtal. Detsamma géller produktionstidplaner innehallande tider for
provisorier och avstingningstider for tunnelbanetrafiken. Planerna skall dirvid f6lja
SL:s beslutstider for avstdngningsplanering mm.

§ 6 Kontroll, beredskap, samrad och besiktningar

Arbetena skall for de delar som ber6r tunnelbaneanldggningen kvalitetssékras av sta-
den enligt géllande normer for tunnelbaneanldggning. Arbetena skall utforas i samrad
med SL, som ocksa édger ritt att pd egen bekostnad kontrollera arbetena. Den dagliga
kontrollen skall utféras av staden genom en av SL godkind byggledare och bekostas
av staden. SL skall kallas till byggmoten, kvalitetsrevisioner och liknande.
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SL skall delta i syn-, del och slutbesiktningar av de delar av entreprenaderna som
SL dr berdrd av. Innan besiktningar m m sker skall staden i skélig tid dock senast fjor-
ton dagar innan skriftligen underrétta SL hdrom.

§ 7 Provisorier under byggnadstiden

Eventuella provisorier for att bibehalla tunnelbaneanldggningens funktion under bygg-
nadstiden skall anordnas och bekostas av staden. Staden svarar dven for att byggnads-
arbetena utfors pa ett sddant sitt att tillgdnglighet, nyttjande etc. i trafikutrymmena
pagaende verksamheter ej stors av buller och damm pé ett sddant sitt att de ej kan
nyttjas pé ett ur arbetsmiljosynpunkt samt for trafikanterna avsett sitt.

§ 8 Trafik under entreprenadtiden

For trafiken pa spéaranliggningarna skall framkomligheten sikerstéllas under hela
entreprenadtiden.

Tillatligheten av trafikinskrankning bestims av SL med hénsyn till SL:s behov av
egna arbetsinsatser och tidtabellsutrymme.

SL forbehaller sig rétten, att om behov uppstér under ovanstaende tidsperiod, prio-
ritera atgérder for att upprétthélla tunnelbanedriften fore utférande av stadens anlédgg-
ningsarbeten. SL &tar sig att skyndsamt underrétta staden om sddana dtgirder. Ersitt-
ning for kostnader foranledda av att SL inte kunnat tillhandahélla bevakningspersonal
eller medge trafikinskrankning kommer inte att utgé fran SL.

§ 9 Dokument och arkiv

Staden skall dokumentera och arkivera samtliga for projektet framtagna relationshand-
lingar.

Vid slutbesiktningen skall en omgéng av relevanta relationshandlingar 6verlamnas
till SL. SL anger vilka handlingar som skall tillhandahéllas av staden.

§ 10 Siikerhet

Staden har skyldighet att inhdmta sdkerhetsforeskrifter och ansvarar for att samtliga
skyddsatgirder vidtages som erfordras for att utfora arbeten inom tunnelbaneanldgg-
ningens nyttjanderédttsomrade. Vid arbetenas utférande skall storsta forsiktighet iaktta-
gas. Sdkerheten i tunnelbanetrafiken fér icke i ndgot avseende dventyras. Alla arbeten
skall darfor utforas och bedrivas i enlighet med av SL limnade anvisningar. Samrad
om anpassning av tider m m kommer att ske mellan parterna.
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§ 11 Kostnader mm

Samtliga kostnader for atgirder orsakade av stadens arbeten enligt detaljplan Dp 1999-
07097-54 avseende tunnelbaneanldggningen skall bestridas av staden. Fornyelse av
anldggningsdel, ledningar eller dylikt rdknas inte som standardhdjande. Dessa kostna-
der inkluderar — men ar icke begransade till — projektering och utférande av arbetena
enligt detta avtal, avhjélpande av uppkomna skador, besiktningar, erséttningar till
tredje man fororsakade av stadens véllande samt verifierade, faktiska kostnader som
uppkommer for SL med anledning av dessa arbeten. SL avgdr nér erséttningstrafik
erfordras.

SL skall for utforda arbeten enligt a-prislista (bilaga 4) redovisa och fakturera ned-
lagd tid i enlighet med prislistan.

Angivna timpenningar etc géller under 2003. For foljande ar far justering ske med
hinsyn till fordndring av konsumentprisindex med basménad juli 2003.

Rutiner for fakturahantering skall 6verenskommas mellan SL och staden.

§ 12 Trafikstérningar under entreprenadtiden

Om stadens arbeten orsakar trafikstérningar i tunnelbanetrafiken skall staden utge
erséttning hérfor. Med trafikstorning skall d&ven forstas planerat tagstopp i tunnelbane-
trafiken dverstigande 10 minuter vid varje tillfalle.

SL ager ddrvid rétt till ersittning med visst belopp per forseningstillfille for varje
paborjad 5-minutersperiod och dédrefter per paborjad forseningsminut. SL har ritt till
ersittning dven om ej ndgon forlust pd grund av forseningen kan styrkas. Instéllda tag
likstélls med forsenade tag. Forseningen anses hérvid ha upphort nér tagtrafiken forbi
avbrottsstéllet aterupptagits. Ersdttningsbeloppet for tagforseningar utgér 10.000 kro-
nor per forseningstillfille for de forsta 5 minuterna och darefter 10.000 per paborjad
forseningsminut.

§ 13 Ljud, vibrationer mm

Staden &r inforstatt med att den nu bedrivna tunnelbaneverksamheten kan innebéra att
storningar 1 form av ljud, vibrationer, skakningar, luftfororeningar och elektromagne-
tiska storningar forekommer inom bebyggelseomrddet. Landstinget, SL eller dess
rittsinnehavare ansvarar ej for skada eller oldgenhet som kan uppkomma for Staden
till f61jd av bibehallandet och nyttjandet av tunnelbaneanldggningen.

Staden forbinder sig att vid konstruktion och utférande av de byggnader som skall
uppforas inom bebyggelseomradet beakta de forhdllanden som anges i forsta stycket.
Staden har i detta avseende rétt att utga fran att tunnelbaneanlaggningen underhalls sa
att storningar undviks i mojligaste man.

I den mén Lanstinget, SL eller dess rittsinnehavare skulle alaggas skadestdndsan-
svar gentemot dgare till byggnad som bolaget uppfort inom bebyggelseomradet, eller
nyttjanderéttshavare till sddan byggnad eller annan tredje man i forhéallande till
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lanstinget, SL eller dess rattsinnehavare, pd grund av sddana storningar som anges
ovan, skall staden eller den part staden sédtter i sitt stélle, hélla landstinget, SL eller
dess réttsinnehavare skadeldsa sévitt avser skadestandsansvaret. Staden skall i sadant
fall &ven svara for de kostnader landstinget, SL eller dess rittsinnehavare dsamkats for
utférande av erforderliga atgirder till undvikande av de stérningar som foranlett ska-
destandsskyldigheten.

Motsvarande giller dven for det fall myndighet trots de atgérder staden vidtagit
stiller krav pa utfoérandet av atgirder till undvikande av de storningar som foranleder
skadestandsskyldighet.

Staden ar dock fritt frdn ansvar om staden kan visa, att det vid konstruktion och
utforande av byggnad i tillricklig utstrackning beaktats forhallanden sdsom de forelég
vid tiden for byggnads utforande och stérningen beror pé fordandringar i tunnelbanean-
laggningens kapacitet och omfattning.

SL dger inte medge ev skadestdndskrav eller krav pé atgérder utan stadens skriftliga
medgivande. Dérest staden inte fullgdr dtagande enligt denna paragraf dger SL pa
stadens bekostnad vidtaga erforderlig atgdrder for undvikande av ansvar och rattsfor-
luster.

Staden atager sig vidare att pa begéran av SL fora SL:s talan i ev mal och drenden i
frdga om stérningar med anknytning till den aktuella utbyggnaden och stadens ansvar
enligt detta avtal. SL 4ger inte anlita annan @n staden som ombud. Detta skall gilla
forhandlingar savil i som utom domstol. Staden stir for samtliga kostnader som é&r
forenade med utférande av SL:s talan savél i som utom domstol.

Parterna 4r ense om att reglera vad som stadgas i detta avtal i dverensstimmelse
med vad parterna skriftligen dverenskommer efter férhandlingar av principiell bety-
delse for den sparbundna trafiken vid byggande av bostider och lokaler inom och
invid trafikanldggningar for tunnelbana mm.

§ 14 Drift och underhall av stomkonstruktioner

Staden dger rétt att inom tunnelbaneanldggningens nyttjanderéttsomrade iansprakta
utrymme for att utfora erforderliga besiktningar och underhdll av stadens stomkon-
struktioner.

SL genomfor besiktningar enligt 6verenskommen besiktningsplan av stadens dver-
déckning frén insidan mot tunnelbanespéren for stadens rikning och pé stadens be-
kostnad.

Vid framtida av SL planerade trafikavstingningar for tunnelbanan p g a underhall
och reparationer av stadens overdackning skall inga trafikavstdngningskostnader fak-
tureras staden om arbetena sker inom den av SL godkinda trafikavstingningstiden.

For befintliga stodmurar och betongtunnel atar sig staden att ersétta landstinget for
den merkostnad som uppkommer vid underhall av konstruktionerna for stddmurar och
betongtunnel p g a stadens dverdédckning.
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Darutover skall staden ersitta landstinget for den merkostnad som p& motsvarande
sdtt uppkommer vid rivning och fornyelse av ifrdgavarande anldggningar. I detta in-
kluderas merkostnader for trafikavstdngning for tunnelbanan.

§ 15 Skador

I den mén annat inte framgér av detta avtal svarar part for den skada som tillfogas
annan part i enlighet med vad som framgér av gillande lagstiftning pa skadestandsrat-
tens omrade. Gentemot landstinget och SL svarar dock staden for all skada som upp-
stér till foljd av 6verdackningen enligt § 1.

§ 16 Tvist

Tvist rorande tolkning eller tillimpning av detta avtal skall avgoras av allmin domstol
om parterna inte kommer §verens om annat.

§ 17 Giltighet
Detta avtal &r forfallet utan erséttningsritt for nigondera part om inte

dels kommunfullmiktige godkénner forslag till genomforandebeslut for Dp 2000-
05724-54 senast den 2007-03-31, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige godkénner detta avtal,

dels utbyggnaden enligt detaljplan for kv Snéflingan mm Dp 1999-07097-54 pabor-
jas inom tre ar fran detta avtals undertecknande.
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Detta avtal har upprittats och utvixlats i tre likalydande exemplar.

Stockholm den Stockholm den
Stockholms kommun genom Stockholms lins landsting
markndmnden

Stockholm den

AB Storstockholms Lokaltrafik
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