Tjansteutlatande Exploateringsavtal for Oxen Storre 21 — Bilaga 1
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Mellan & den ena sidan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan
kallad Staden, och & den andra sidan Salénhuset KB (org.nr 969712-1680), nedan kallat
AMF, har under de forutséttningar som anges i1 § 4.2 nedan traffats foljande

Exploateringsavtal
inom fastigheten Oxen Storre 21
(Salénhuset)

Bakgrund

Parterna triaffade tillsammans med Salénhuset KB:s dgare, Arbetsmarknadsforsiakringar,
Pensionsforsdkrings AB (org nr 502033-2259), 2008-11-26 en principdverenskommelse
rorande utveckling av fastigheterna Oxen Storre 21 och Sapsjudaren 14. Detta
exploateringsavtal ersitter principdverenskommelsen vad géller Oxen Storre 21.

§ 1
MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markégande, berort geografiskt omrdde mm

AMF ir égare till fastigheten Oxen Storre 21, nedan kallad Fastigheten, och avser att
uppfora ny kontorsbebyggelse, lokaler for handel mm inom denna. Fastighetens grénser
ar markerade med tjock svart begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Utover Fastigheten berors delar av de omkringliggande gatorna Master Samuelsgatan,
Regeringsgatan och Norrlandsgatan, samt det omrade inom Fastigheten som staden
genom servitut disponerar som biltunnel. Berort geografiskt omrdde bendmns nedan
Exploateringsomradet, och dr markerat med rod begrénsningslinje pa bilagd
detaljplanekarta, Bilaga 1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Fastigheten antas och
vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2008-
01903-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1.
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§2
SERVITUT MM

2.1 Servitut mm

For Fastigheten giller servitutsavtal 1986-02-12 avseende ritt for Staden att utfora,
bibehalla mm biltunnel, ledningstunnlar, ventilationskanaler mfl anldggningar inom
Fastigheten. Servitutsritten har 1 vissa delar reducerats genom tva avtal triffade 1996-
03-27 respektive 1999-11-11 och 2000-01-19.

Staden medger att servitutsrétten enligt ovanndmnda servitutsavtal i de delar den avser
biltunnel (det i servitutsavtalet med bokstaven A betecknat omréde) skall reduceras
enligt vad som redovisas 1 Bilaga 2. Parterna skall i sarskild ordning triffa tilliggsavtal
till ovanndmnda servitutsavtal. Staden skall svara for och bekosta inskrivning av
tilliggsavtalet.

Reducering av servitutsritten skall gélla frdn och med forsta helgfria vardag som
infaller efter det att bygglov medges for ombyggnaden av det f.d. servitutsomradet

enligt Bilaga 2.

2.2 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal &r AMF sdsom dgare till Fastigheten befriat fran
gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allméinna platser med dértill hérande anordningar,
vilket kan bli aktuellt i samband med eventuella framtida planirenden.

AMF svarar for alla 6vriga kostnader inom Fastigheten sd som kostnader for anslutning
av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme mm.

2.3 MarkfGroreningar

AMF utfor och bekostar samtliga atgiarder som kravs for att sanera marken inom
Fastigheten i den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvéndas i enlighet
med detaljplanens bestimmelser.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och AMF forbinder sig dmsesidigt att

- tillse att genomforandet av exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén
plats inom Exploateringsomrédet i enlighet med Detaljplanen och detta
exploateringsavtal, sker enligt en av parterna gemensamt upprittad huvudtidplan.



3(7)

- kontinuerligt samordna sina exploaterings- och anldggningsatgirder savil i tid som 1
utformning och kvalitet. AMF ar skyldigt att samordna sina entreprenader med
Stadens olika entreprendrer, och med de ledningsdragande bolagen.

Staden dr inforstadd med att AMF har for avsikt att genomfora exploateringen inom
Fastigheten 1 etapper. Ténkt etappindelning framgéar av bifogade karta, Bilaga 3. AMF
forbinder sig att genomfora etapp 1, markerad pa bifogade karta, Bilaga 3. Det 4r AMF,
1 egenskap av dgare av Fastigheten, som har att avgéra om och nér 6vriga etapper
genomfors. Staden dr medveten om att ett genomforande av kommande etapper beror pa
en rad yttre faktorer, sésom marknaden for kontorslokaler och det allménna konjunktur-
laget. AMF ér 4 sin sida medvetet om att tidplanen for genomforandet kan paverkas av
yttre omstandigheter, sdsom exempelvis trafikndmndens handldggningstider vid god-
kédnnande av trafikanordningsplaner. Vidare &r AMF medvetet om att ett antal storre
byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att genomforas i och omkring Stockholm de
kommande éren, vilket kan paverka mojligheterna att utfora atgarder pa och i anslutning
till bland annat Méster Samuelsgatan och Klaratunneln, och att tidplanen for genom-
forandet av exploateringen enligt detta exploateringsavtal maste anpassas efter detta.

3.2 Kontors- och butikslokaler

AMEF avser att inom Fastigheten uppfora kontorslokaler omfattande ca 9 000 m> BTA,
samt lokaler for handel omfattande ca 3 000 m”> BTA.

3.3 Projekterings-, bygg- och anldggningskostnader

AMF ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. AMF ansvarar for och bekostar dérvid d@ven projektering och genom-
forande av aterstillande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark
inom Exploateringsomradet och som dr en f6ljd av AMF:s bygg- och anldggnings-
arbeten pé Fastigheten. Projektering och genomforande av éterstdllande- och
anslutningsarbeten skall ske enligt Stadens anvisningar.

Staden ansvarar for projektering och erforderlig, av exploateringen inom Fastigheten
foranledd, ombyggnad av allménna gator inom Exploateringsomrédet, inklusive
ombyggnad av Klaratunnelns mynning, enligt Stadens normala standard. Stadens
kostnader for projektering och ombyggnad enligt detta stycke skall biras av AMF.
Staden anser sig 1 och med detta ha fatt kompensation for reducerad servitutsritt enligt §
2.1 ovan. AMF ér medvetet om att Staden i upphandling av projektorer och
entreprenorer maste folja lag (2007:1091) om offentlig upphandling, eller de
bestimmelser som kan komma att ersitta denna. Staden skall i god tid fére genom-
forandet informera AMF om omfattningen av dtgdrderna och beddmd kostnad for dessa,
varefter gemensamt skall beslutas om utférande och tidplan.

Néamnda kompensation baseras pé ett antal olika parametrar specifika for denna
exploatering och kan inte anses utgdra ndgot riktvarde for markpriser eller byggrétter i
Stockholms innerstad.
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3.4 Befintlig vegetation

AMF ansvarar for att gatutrdd samt annan vegetation intill Fastigheten inte skadas under
den tid exploateringen genomfors. AMF skall skydda trdd och vegetation pé ett
betryggande sitt genom att avgransa dem med ett stabilt tvd meter hogt staket. AMF
ansvarar for att AMF, eller ndgot foretag som AMF anlitar, inte pd ndgot sétt nyttjar
denna mark utan skriftligt tillstand fran Staden.

Vid overtrddelse skall AMF utge vite med 200 000 kronor per skadat triad, (géller nér
stammens diameter > 10 cm métt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar AMF {or
att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om AMF nyttjar
allmén platsmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten utan tillstdnd skall AMF utge
vite 1 enlighet med § 3.7 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trdd och annan vegetation som

omfattas av denna punkt 3.4. Vid denna inspektion skall status och eventuella
skyddsatgarder for berdrda trad och annan vegetation sikerstéllas.

3.5 Krav pa tillgdngliga anldgeningar under utbyggnadstiden

AMF skall sékerstélla tillgdnglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for de anlédggningar som Staden innehar med servitut, 1 enlighet med servitutsavtal
traffat 1986-02-12, med de undantag som gjorts i detta exploateringsavtal § 2.1, samt i
avtal traffade 1996-03-27 respektive 1999-11-11 och 2000-01-19. Samréd med Staden
skall ske.

3.6 Bygg- och Informationsskyltar

AMF forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pé plats kontinuerligt
informera allmédnheten om projektet och byggnadsarbetena och dirvid ange Stadens
medverkan i1 projektet. Text pd byggskylten angadende Stadens medverkan 1 projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden.

3.7 Byggetablering

AMF forbinder sig att i god tid fore byggstart samrdda med Staden om vilka ytor, som
behovs for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa.

AMEF skall med ett stabilt tvd meter hogt staket avgrénsa Fastigheten och av Staden
anvisad byggetableringsyta. AMF skall tillse att AMF, eller av AMF anlitad entreprendr
haller sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sé ej sker
och detta har papekats av Staden skall vite skall utgd med 200 kronor per paboérjad
vecka och kvadratmeter mark som AMEF eller dess entreprendrer nyttjar utanfor
Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.
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3.8 Dagvatten

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

3.9 Tillgdnglighet i utemiljo

AMF forbinder sig att vid projektering och byggande pd Fastigheten folja Stadens
program: ”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvindbar utemilj6” (Gatu- och fastighetsnamnden 2001-05-29). AMF har tagit del av
detta program. AMF skall dédrvid utse en person som ansvarar for att programmet f6ljs
frén projektering till fardigt bygge.

AMEF skall skriftligen till Staden anméla och motivera eventuella avvikelser frén
programmet. Avvikelserna skall godkédnnas av Staden.

3.10 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 nybebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Fastigheten med utformningen av allmén
plats inom Exploateringsomrédet, samt de anslutande gatorna, ska Staden, genom dess
stadsbyggnadsndmnd och exploateringsndmnd, i samrdd med AMF uppritta ett
gestaltningsprogram. Framtagandet av detta program skall till 100% bekostas av AMF.

Detta program ska utgora ett for AMF och Staden gemensamt underlag for projektering,
bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom Fastigheten. AMF
ska, vid projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse och anldggningar pa
tomtmark liksom de allmédnna anldggningarna inom Fastigheten, verka for att detta
program f6ljs och ha kostnadsansvaret for dess genomférande.

3.11 Inrapportering av geotekniska utredningar

AMF skall sédnda in resultatet av alla geotekniska undersdkningar som genomfors inom
Fastigheten till stadens geoarkiv.

3.12 Avfallshantering

AMF har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg for god
avfallshantering”.
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§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Overlatelse av exploateringsavtalet

AMEF forbinder sig vid vite av tiomiljoner kronor i penningvirde 2008-12-01 tillse att
vid dverlatelse av dganderitten till fastigheterna inom Fastigheten tillse att de nya
dgarna Overtager samtliga forpliktelser enligt detta exploateringsavtal genom att 1
respektive avtal angdende dverlatelse infora f6ljande bestimmelse:

”Koparen forbinder sig vid ett vite av tiomiljoner kronor 1 penningvirde 2008-12-01, 1
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och AMF
traffat exploateringsavtal rorande Oxen Storre 21 daterat den 10 december 2008.
Exploateringsavtalet bifogas i1 avskrift. Kdparen ska vid dverlételse av dganderitten
tillse att varje efterfoljande dgare binds vid exploateringsavtalet, vilket ska fullgoras
genom att denna bestdmmelse, med i sak ofordndrad text intages 1 Overlételse-
handlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med tiomiljoner
kronor i penningvirde 2008-12-01. Motsvarande ansvar ska &vila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”

Om AMF skall utge vite enligt denna paragraf skall vitet omréknas till penningvérdet

vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentpris-
index eller det index som kan komma ersétta det.

4.2 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal ar till alla delar forfallet utan ersittningsrétt for nigondera
parten om inte

dels exploateringsndamnden fore 2009-03-31 godkdnner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2008-12-11, genom beslut som senare vinner laga kraft,

AMF ar medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregéds av samrad med dem som berors av
planen och andra beredningsétgirder. AMF dr dven medvetet om att sakdgare har
rétt att anfora besviar mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande
av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och regeringen samt bli foremél for
rattsprovning,



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

* %k ok ok ok

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

Stockholm den 10 december 2008

For Stockholms kommun For Salénhuset KB
genom dess exploateringsnimnd

( ) ( )
BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Fastigheten och Exploateringsomradet markerade.
2. Reducering av servitutsomrade
3. Etappindelning for genomforande av exploateringen
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