Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Atrium Ljungberg AB (org.nr. 556175-7047), nedan kallat Bolaget, har under
fGrutsdttning som anges i § 7 nedan tréffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL FOR
HOTELL ORMEN

§1
MARKANVISNING

Parterna &r Sverens om att tréiffa detta avtal om markanvisning av det pé bilagda karta
(Bilaga 1) angivna markomradet, nedan kallat Markomradet, vilket ligger inom
fastigheten Sdermalm 7:87 i stadsdelen Sdermalm, med adress Mariagriind.

Denna markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med att de tva
forsta villkoren i §7 &r uppfyllda, har en option att ensam forhandla med Staden om
dverenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal f6r Markomrédet.

Om Bolaget viljer ett annat Bolag inom koncernen som avtalspart i detta
markanvisningsavtal eller Sverenskommelse om exploatering med &verlatelse av mark,
ska Bolaget sisom moderbolag gé i borgen alternativt ita sig ett solidariskt ansvar for
det andra bolagets ritta fullgérande av avtalet.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Markomradet &r sedan 2003 detaljplanelagt for hotellindamal i form av en pabyggnad
pé den befintliga tunnelbanestationen samt en befintlig fore detta jarnvigstunnel.
Forutsattningarna for hotellet har dndrats i och med genomforandet av projekt Slussen,
och markanvisningen syftar till att Bolaget och Staden tillsammans ska underséka de
nuvarande mdjligheterna att genomfora ett hotell pa platsen och att, om parterna
tillsammans med Region Stockholm finner det genomftrbart, verka for att teckna
dverenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal samt ett genomforandeavtal med
Region Stockholm.

Féljande huvudprinciper ska gilla och utgér forutsittningar for den verenskomna
kopeskillingen:

- Prelimindra och hittills kiinda f6rutsittningar har av Staden sammanstillts i ett
informationsdokument (Bilaga 2). / 3
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Byggritten for hotell enligt detaljplanen méjliggtr ca 5000 kvm BTA i 8
vaningsplan, men pd grund av dndrade forutsdttningar kan troligen hégst 4500 kvm
BTA byggas.

Region Stockholm utreder for nérvarande {Srutséttningar for en upprustning av
tunnelbanestationen. Ett pdbyggnadsavtal forutsitter att hotellbygget gar att
samordna med regionens arbeten. Dessutom behdver hotellbygget samordnas med
Stadens ombyggnad av Slussen.

Region Stockholm ska erhélla servitut for tunnelbanan med tillhérande anordningar.
Alternativt kan det bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning.

Staden respektive ledningsdgare ska erhélla servitut alternativt ledningsritt for
tunnlar och ledningar inom Markomradet. Omréadena &r markerade med u
pd detaljplanen.

En del av Markomradet ska enligt z-markering pa detaljplanen vara tillginglig for
allmén fordonstrafik. Staden ska erhalla servitut for dndamalet, inklusive belysning.
Bolaget anldgger och firdigstéller omradet och ansvarar for framtida drift, underhall
och fornyelse av underbyggnaden eller konstruktionen som bér upp trafikomradet,
upp till och med tétskikt och skyddsbetong. Staden ansvarar for framtida drift,
underhdll och fornyelse av ovanforliggande bérlager och ytskikt. Parterna kan
komma Gverens om annan fordelning i kommande Gverenskommelse

om exploatering.

Staden utfor for nérvarande arbeten for att uppftra entré Katarinavigen som ér en
gemensam entré till ny bussterminal, tunnelbanestationen samt den nya
handelsplatsen i Slussen. Entrébyggnadens utsida &r utformad som en trappa upp till
Thor Modéns trappor, och &r avsedd att &ven kunna forbinda hotelltomtens z-
omrade i Mariagrénds forlingning med Katarinavégen for gaende.

Staden och Bolaget ska verka for att en tillgdnglig och synlig entré till hotellet kan
tillskapas fran Katarinavigen eller Ryssgarden.

Tidigare utredningar har visat pa en mégjlig koppling under Mariagréiind for att
forbinda de bada hotelldelarna med varandra. En sadan koppling fSrutsétter dndring
av den handelsyta som ingar i markanvisning for handelsplatsen, och far studeras i
det fortsatta arbetet.

Bolaget ska folja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 3) inom ramen f6r de
fSrutsittningar som ges av gillande detaljplan och Stadens genomférande av nya
Slussen. Det innebér exempelvis att det inte finns krav att ordna bilparkering.

Ett fiberhastighetsnit ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska en operatérsneutral
passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till bebyggelsi:% :

[



§3

DETALJPLAN

For Markomradet géller lagakraftvunnen detaljplan fér omréde vid kv Ormen

1998-00893-54. Detaljplanen &r delvis dndrad i och med lagakraftvinnande av
detaljplan fér Slussen, Dp 2005-08976-54, samt detaljplan fér bussterminal i
Katarinaberget, ADp 2014-12434-54.

§4

UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSARBETE, ORGANISATION, TIDER

Bolaget deltar i det utrednings- och projekteringsarbete som behvs for att parterna ska
kunna triffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal, och ska efter
samrad med staden tillsdtta nédvindiga resurser.

Parterna ska ha en gemensam métesplan, gemensam styrgrupp och arbetsgrupper for
exempelvis kommunikation, gestaltning och projektering samt genomférandeplanering
och -samordning. En gemensam tidsatt aktivitetsplan uppriittas med utgéngspunkt frén
Stadens genomforande av Slussen och Region Stockholms ombyggnad

av tunnelbanestationen.

§5
EKONOMI

5.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for att parterna
ska kunna triffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive kpeavtal. Staden stir
dock for kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret och for projektering av
anldggningar som Staden ska bygga.

5.2. Byge- och anldgeningskostnader

Kvartersmark
Bolaget ska ansvara for och bekosta erforderliga evakueringar och rivningar inom den
blivande kvartersmarken.

[ de fall Staden beddmer att det inom fastigheten kan antas férekomma féroreningar
som kan medftra skada f6r ménniskors hélsa eller miljon bestéller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarligga och bedéma behovet av
efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken. Staden tar vid behov fram
en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgérder som
krévs for att marken ska kunna anviindas enligt &andamélet i blivande detaljplan. Vid
denna beddmning anvénder Staden i forsta hand tillimpliga Storstadsspecifika
riktviirden (www.stockholm.se). Staden bekostar inga atgéirder enligt ovan som best% '
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av Bolaget, utan att Parterna 6verenskommit ddrom. Bolagets undersskningsplikt enligt
lag paverkas inte av Stadens beddmning vad géller behovet av provtagning,
utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sddan kvalitet att de kan anviindas utan att medféra skada for ménniskors hilsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvérdsverkets riktvdrden for mindre kiinslig markanvindning (MKM). Staden
svarar for merkostnader for transport och deponi fér massor med halter Sver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kéinslig markanviindning (MKM).

Fér att véirna om véra naturresurser ska sd mycket som mojligt av schaktmassorna ater-
anvindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Bolaget ska ansvara for och bekosta projektering samt genomfsrande av samtliga bygg-
och anldggningsitgirder inom den blivande kvartersmarken, inklusive det omrade som
dr markerat med z.

Stora krav kommer att stillas pa samordning av Bolagets arbeten med Stadens olika
entreprendrer, dvriga byggherrar i Slussenomradet och med de
ledningsdragande bolagen.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de Aterstillande-
och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till féljd av Bolagets bygg- och anliggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utférande av alla aterstillande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i Svrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande
av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan dverenskomma
om annat.

I princip samtliga ledningar i stadens mark inom Slussenomradet 4r kulvertforlagda. Det
kommer inte att vara mdjligt att ldgga ledningar i mark.

5.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med #ganderitt Sverlata den blivande kvartersmarken for hotell.
Parterna ska tréiffa 6verenskommelse om exploatering niir parterna tillsammans anser att
en sadan kan tréffas.

Kaopeskillingen ska baseras pa faktisk utnyttjningsbar bruttoarea enligt detaljplan och ir
bestdmd till 25 000 kr/m? BTA i prisldge 2020-02-01. Beloppet ska regleras — upp eller
ner — fram till tilltridestidpunkten med 100% av fériindringen av MSCI Svenskt
Fastighetsindex, Virdef6rindring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD, framtaget
av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar virdeforindring per kalenderar for
bebyggda fastigheter och tas fram senast under april ménad nistfsljande ar. *
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Per 2018-12-31 (indextal for ar 2018) dr indextalet 514 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for & 2020 har publicerats beriknas indextalet per 2020-02-01 genom linjér
interpolering med utgangspunkt frdn indextalen fr 2019 och 2020. Det p4 detta st
berdknade indextalet benimns nedan startindex.

Vid tilltride berdknas kopeskillingen enligt féljande:

I Om startindex enligt ovan kan berdiknas:

Slutligt fastighetsindex beriknas som det vid tilltriidestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omréknat med férdndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och
KPI f6r den manad som infaller tva manader fore tilltriidet. Kopeskillingen vid tilltriide
berdknas som kdpeskillingen i prisldge 2020-02-01 multiplicerad med forhallandet
mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berciknas:

Kdpeskillingen vid tilltrdde berdiknas som kdpeskillingen i prislige 2020-02-01
multiplicerad med f&rhallandet mellan KPI for den manad som infaller tvA ménader fore
tilltrddet och KPT for februari manad 2020.

Bolaget blir som égare till Markomridet befriat fran gatukostnadsersttning enligt
detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida forbittringar av gator eller andra
allménna platser med dértill hérande anordningar. Bolaget svarar for alla 6vriga
kostnader for fastigheten sa som kostnader for anslutning av vatten och avlopp, el och
fjéarrvirme mm.

5.4. Kompensation for extraordinéra kostnader

Parterna dr ense om att képeskillingen enligt ovan forutsitter att Markomradet kan
bebyggas med for Stockholms innerstad normala grundliiggningsférhallanden, samt att
en entr¢ fran Katarinavigen eller Ryssgarden och koppling under Mariagrind kan
ordnas enligt §2 ovan. Vidare &r den bestdmd utan héinsyn till att byggnation ska ske
ovan trafikerad tunnelbanestation, intill tidigare bensinmack, pa befintlig
konstruktion,och att bjilklag i Mariagriind ska vara kérbart for allmén fordonstrafik.

Med anledning hérav ska parterna i kommande §verenskommelse om exploatering med
markforsiljning verenskomma om att kipeskillingen ska justeras for merkostnader
som &r relaterade till omhéndertagandet av detta. Som underlag fér 6verenskommelsen
ska bolaget ta fram en systemhandling och kalkyl fér jimforelse med normala
grundlédggningsforhillanden i Stockholms innerstad samt identifiering av vriga

ovanstaende extraordinira kostnader./ <«
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§6

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska f&lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebir bland annat att Bolaget ska
félja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsnimnden, marknimnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pi
sddana krav &r att gbra ute- och inomhusmiljén tillgénglig for ménniskor med
funktionsnedsittning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i
anslutning till allmin platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy giller vidare att markanvisningen inte fir
overlatas samt att Staden under vissa forutsittningar fir aterta markanvisningen. Med
tilldgg till detta har Staden ritt att aterta markanvisningen om Bolagets fgarforhallanden

éndras utan Stadens godkédnnande dirtill. Om Bolaget gar i konkurs forfaller
markanvisningen.

§7

GILTIGHET
Detta avtal dr till alla delar forfallet utan erséttningsritt for ndgondera parten om inte

dels exploateringsndmnden senast 2020-05-31 godkénner avtalet genom beslut som
senare vinner laga kraft,

dels kommunfullmiktige senast 2020-06-30 godkiinner éverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels Sverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 5.3 ovan triffats mellan Staden
och Bolaget senast tva ér efter det att samtliga villkor ovan uppfyllts »

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

Stockholm den —}/ z —~Z0 10

For Stockholms kommun Atrium Ljungberg AB
genom dess exploateringsnimnd

( )
( )
BILAGOR
1. Karta
2. Forutsittningar for markanvisning av hotell i kv Ormen
3. Hallbarhetskrav
4. Markanvisningspolicy



Bilaga 1

Karta dver omrdde for markanvisning for hotell i kvarteret Ormen. Ortofoto 2017.

R&d linje markerar markanvisningsomradet vid Slussen, Sddermalm. Nedan:
Planmosaik.
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