1(9)

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Atrium Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047), nedan kallat Bolaget, har under
forutsittning som anges i § 6 nedan triffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§ 1

MARKANVISNING

Parterna dr Gverens om att triiffa detta avtal om markanvisning av det pa bilagda karta
(Bilaga 1) angivna markomréddet. Det anvisade markomradet, nedan kallat
Markomradet, ligger inom fastigheten Sandhagen 15 i stadsdelen Johanneshov, med
adress Palmfeltsvigen 1.

Denna markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tvé &r frin det att de tva forsta
villkoren i § 6 uppfyllts, har en option att ensam férhandla med Staden om
overenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal for Markomridet, se karta i
bilaga 1. Parterna dr medvetna om att Markomrédet ligger i direkt anslutning till
etableringsytor och arbetsomréde for utbyggnad av Nya tunnelbanan och att
dverenskommelse om exploatering dérfér inte kommer att kunna triiffas inom tva ar fran
att kommunfullmiktige fattat beslut om godkiinnande av avtalet, varfor Bolaget har riitt

till tva forlangningsperioder om vardera tva r f5r markanvisningen, dock ldngst till
2026-06-30.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omréadet planldggs
for ny och befintlig bebyggelse inom Markomrédet vilket innebiir:

- cirka 4 000 kvm BTA kontor/hotell med lokaler i bottenvaning

- att befintliga skyddsrumsfunktionen under mark, se ungefirlig utbredning karta i
bilaga 1, ska hanteras av och fgas av Bolaget

- Hus 3 ska bevaras och égas av Bolaget
Foljande huvudprinciper ska giilla:
- Kvartersmarken for lokalerna inklusive eventuella undermarksvolymer for

skyddsrum ska Gverlatas med dganderitt till Bolaget. Torgytor mellan Hus 3, Stora
Skorstensgatan och den nya byggritten ska vara tillgéingliga for allménheten.
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Bolaget dr medveten om att Stockholms kommunfullméktige 2017-03-06 (§16)
godkénde genomfSrandet med Férvaltningen for Utbyggd Tunnelbana inom Region
Stockholm, org.nr 232100-0016, ("FUT”), delen Nacka Séderort. Staden, FUT och
Bolaget for diskussioner for att ta fram ett samordningsavtal. Samordningsavtalet
kommer bland annat att reglera tider for FUT, nyttjande av ytor inom Markomradet
for etablering av tunnelbana. Tider f&r nir Bolaget kan komma &t Markomradet ir
beroende av denna avtalsférhandling med FUT. Parternas gemensamma ambition Ar
att tilltride sker sa att projektet kan vara firdigstillt senast niir tunnelbanan dppnar
for trafik.

Avfallshantering ska ske via en stationir sopsugsanliggning med kommunalt
huvudmannaskap.  Sopsugsanliggningen  kommer att  bekostas genom
anslutningsavgift.

Bolaget ska arbeta med griina tak och viggar for att méta stadens ambition i
programmet om ett finmaskigt nitverk av grénska och grina stadsrum for den nya
bebyggelsen.

Staden utreder forutsittningarna for ett logistikcentrum vilket alla byggherrar ska
ansluta till och ta sin andel av kostnaderna for. Bolaget ska fiven ta sin andel av
gemensamma kostnaderna fir samordning av leveranser, stddning, snorijning,
bevakning mm.

Ett fiberfastighetsnit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatdrsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsen.

Bolaget ska folja bifogande héllbarhetskrav (bilaga 2). Bolagets malsittning vid
ombyggnad/tillbyggnad bér vara att f5lja tillimpbara delar av hallbarhetskraven, tex
byggvarubedémningen for byggmaterial.

Bolaget ska folja idékoncept, mal- och styrdokument som har tagits fram for
Slakthusomradet:
a) Program for Slakthusomradet antagen 2017-02-02
b) Stockholm en stad for alla. Handbok for utformning av en tillgéinglig
och anvindbar miljo
¢) Projektera och bygg for god avfallshantering
d) Kvalitetsprogram och gestaltningsprogram for allmin plats och
kvartersmark for Slakthusomradet (fér nérvarande under utarbetning)
e¢) Mobilitetsprogram for allmin plats och kvartersmark for
Slakthusomridet, som &r under bearbetning, ska foljas.

De hdgre ambitionsnivéerna i stadens strategi for grona parkeringstal dr ett krav for
markanvisningen. Bolaget ska ta fram en gron resplan som redovisar vilket behov av
bil- och cykelparkeringsplatser Markomradet kommer att ha, samt vilka ovriga
mobilitetsatgdrder som Bolaget kommer att inféra.

All parkering ska forliggas under mark och kommer att lsas genom gemensamma
parkeringsgarage med parkeringsk&p.
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- Hus 3 korvforsiljningsboden &r ur kulturmiljsynpunkt blaklassad av Stadsmuseet
som dr den hdgsta klassningen och byggnaden skall bevaras for framtiden.

Parterna konstaterar gemensamt foljande risker:

- Liten byggnad och fotavtryck bidrar till ligre effektivitet och hégre
byggkostnader per kvm vilket till exempel kan anges som LOA/BTA dir 0,85
ska anses vara normalt for kontor.

- Last och loss i en byggnad med fyra framsidor.

- Konstruktioner under mark (skyddsrum) forsvarar grundldggning och begrinsar
byggnadens utbredning i plan.

- Nirhet till tunnelbanans striickning under mark riskerar att forsvara produktion

- Skyddsrummen under mark maste vara skyddade mot ras fran intilliggande
byggnader vilket medfor att skyddsrummen maste forstirkas alt att intilliggande
byggnadshdjd begriinsas.

Dessa risker utgor underlag for prisreducering om de medfor viisentli gt hdgre kostnader
alternativt ligre effektivitet, jamfort med vad som kan forvintas i tit stadsmiljd.

§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r omradet tas fram,
antas och vinner laga kraft.

Om stadsbyggnadskontoret s4 onskar ska planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samréd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behéver goras i samband med detaljplanearbetet.

§4

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget stir for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna triiffa en verenskommelse om
exploatering inklusive képeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pd
exploateringskontoret.

Bolaget ska tréiffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret s&
begir.

Staden utreder forhdllanden mellan intilliggande byggnaders hijd i relation till
hallfastheten pd skyddsrummen.
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4.2. Byge- och anliggningskostnader

Kvartersmark

Staden ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken. Staden ska bekosta de atgirder pa skyddsrummen som behdvs efter
utredning enligt §4.1 ovan.

I de fall Staden bedomer att det inom Markomradet kan antas férekomma féroreningar
som kan medftra skada fér minniskors hilsa eller milj6n bestiller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarligga och bedéma behovet av
cfterbehandlingsdtgirder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgirder som
krdvs for att marken ska kunna anvéndas enligt indamélet i blivande detaljplan. Vid
denna bedémning anvinder Staden i forsta hand tillampliga Storstadsspecifika
riktviirden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgirder enligt ovan som bestills
av Bolaget. Bolagets undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedomning
vad giller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader férknippade med hantering och avsittning av massor
som har sédan kvalitet att de kan anviindas utan att medfora skada for ménniskors hilsa
eller miljén. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kiinslig markanvandning (MKM). Staden
svarar for merkostnader for transport och deponi for massor med halter Sver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kinslig markanvindning (MKM).

For att viirna om vra naturresurser ska s mycket som mdjligt av schaktmassorna ater-
anvéindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omriden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgérder inom den
blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomférande av de terstillande-
och anslutningsarbeten, som méste goras i allmiin platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f5ljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utférande av alla aterstillande- och anslutningsarbeten
ska utfras i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i &vrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande

av kommunala anliggningar inom allmin platsmark. Parterna kan $verenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med dganderiitt Gverlata den blivande kvartersmarken for
kontor/hotell med kommersiella lokaler (butiker eller liknande) i bottenvaning. Parterna
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ska tréiffa Sverenskommelse om exploatering nir planarbetet hunnit si langt att parterna
tillsammans anser att en sddan kan tréffas.

Vid forséljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggriitten enligt blivande
detaljplan. Ingen kdpeskilling utgér for Hus 3 och inte heller for befintliga utrymmen
under mark. Parterna dr §verens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
ska vara for kontor 19 000 kronor per m* BTA och fér bottenvéningslokaler 11 500
kr/m* BTA. Virdetidpunkten for kontor &r januari 2020 och for bottenvaningslokaler
juni 2018.

Infor tilltridet ska skyddsrummen besiktigas av en skyddsrumssakkunnig for att
faststélla att skyddsrummens standard och funktion inte avviker fran MSBs krav,
Bolaget ska bjudas in att nirvara vid besiktningen. Eventuella brister ska &tgéirdas pa
fackmannaméssigt vis innan tilltrédet, besiktningar och &tgirder ska bekostas av Staden.
Vid tilltrddet ska godkéinda besiktningsprotokoll verlimnas till Bolaget. Vid det
tillfllet ska godkénnandet vara anpassat till eventuellt nytillkommande raslaster frin
planerad intilliggande kvarter.

Prisindexering Kontor

For byggritt for kontor skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltrddestidpunkten med 100 % av fordndringen utom CBD av MSCI Svenskt
Fastighetsindex, Virdeforindring, Kontor 6vriga Storstockholm, framtaget av MSCI,
Norden AB (MSCI). Detta index visar virdeforindring per kalenderér for bebyggda
fastigheter och tas fram senast under april ménad néstfsljande Ar.

Nir indextalet for 2019 (2019-12-31) har publicerats beriiknas startindex som detta tal.
Vid tilltrdde berdknas kpeskillingen enligt f5ljande:

o Om elt startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex beriknas som det vid tilltridestidpunkten av MSCI
senast framtagna indextalet omréknat med féréindringen av statistiska
centralbyrans konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta
MSCL:s indextal avser och KPI fr den manad som infaller tvd manader fore
tilltradet.
Kapeskillingen vid tilltrdde beréiknas som képeskillingen i prislige 2020-01-01
multiplicerad med forhdllandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

o Om elt startindex enligt ovan inte har kunnat bercknas:
Képeskillingen vid tilltrdde berdiknas som képeskillingen i prislige
2020-01-01 multiplicerad med forhéllandet mellan KPI for den manad som
infaller tvd ménader fGre tilltridet och KPI fér december ménad 2019.

Prisindexering Bottenvaningslokaler

For byggritt for bottenvaningslokaler skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner —
fram till tilltrddestidpunkten med 100 % av forindringen utom CBD av MSCI Svenskt
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Fastighetsindex, Virdefdrindring, Butiker hela Storstockholm, framtaget av MSCI,
Norden AB (MSCI). Detta index visar virdeférindring per kalenderér for bebyggda
fastigheter och tas fram senast under april manad néstféljande ar.

Per 2017-12-31 (indextal for &r 2017) #r indextalet 449 enheter (1983-12-31 = 100) och
per 2018-12-31 (indextal for 2018) dr indextalet 468. Indextalet per 2018-06-01 har
beréknats till 457 genom linjir interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2017
och 2018. Det pé detta siitt beriknade indextalet benimns nedan startindex.

Vid tilltride beriknas kopeskillingen for bottenvéningslokaler enligt f5ljande:

Slutligt fastighetsindex beriknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omriknat med forédndringen av statistiska centralbyréns
konsumentprisindex (KPI) fér december ménad det &r detta MSCT:s indextal avser och
KPI {6r den manad som infaller tvd manader fore tilltridet.

Kaépeskillingen vid tilltride beriknas som kopeskillingen i prislige 2018-06-01
multiplicerad med forhillandet mellan slutli gt fastighetsindex och startindex.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullmiktige den 15 december 2015, Detta innebiir bland annat att Bolaget ska
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, marknimnden eller
exploateringsnimnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sddana krav #r att integrera olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att géra ute- och inomhusmiljon tillgiinglig for ménniskor med
funktionsnedsittning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte fir
Overlatas samt att Staden under vissa forutséttningar far dterta markanvisningen. Med
tilldgg till detta har Staden ritt att &terta markanvisningen om Bolagets dgarftrhéllanden
éndras utan Stadens godkannande dirtill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller
markanvisningen.

§6

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsritt frin ndgondera
parten om inte:
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- dels exploateringsndmnden senast 2020-05-3 1 godkénner avtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft,

- dels kommunfullmiktige senast 2020-06-30 godkinner dverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

- dels Sverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan triffats mellan

Staden och Bolaget senast tvé ar efter det att samtliga villkor ovan uppfyllts.

Bolaget dr medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska fregés av samrid med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget ir dven medvetet om

att sakiéigare har riitt att Gverklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan prévas i sdrskild ordning,

- att detta avtal inte ér bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

* ok % ok ok

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Stockholm den Stockholm den 71/ 2-2022

For Stockholms kommun For Atrium Ljungberg AB
genom dess exploateringsndmnd
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BILAGOR
I. Karta Markomradet
e o ‘ -

\ :
Karta 1. Markomradet &r markerat i rott och skyddsrummen som ingar i
markanvisningen under mark (lila linje). Hus 3 ingar i markanvisningen och ska
bevaras.

Grén linje -
Stora Skorstensgatan
(framtida gata enligt plan-
programmet) )
e ':\( Gul linje - Griins for

ungeférlig etableringsyta
Y f6r FUT

R o
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Karta 2. Markomradet inklusive ungefirliga etableringsytor f5r FUT och framtida
gata.

. Haéllbarhetskrav vid byggande p4 stadens mark i Stockholm

3. Markanvisningspolicy




