Mellan Stockholms stad genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden
(org nr 212000-0142), Jernhusen AB (org nr 556584-2027), nedan kallat
Jernhusen och AB Storstockholms Lokaltrafik (org nr 556013-0683), nedan kallat
SL, har enligt villkor som anges under punkt 6 nedan traffats féljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

1. Bakgrund

Parterna ar aktiedgare i Stockholms Terminal AB, STAB. Jernhusen och SL dger
vardera 40 procent av aktierna i STAB och Staden dger resterande 20 procent.

STAB har sedan 1990 bedrivit bussterminalverksamhet, Cityterminalen, samt
verksamhet bestdende av uthyrning och forvaltning av kommersiella lokaler
inom fastigheten Terminalen 1 i Stockholm. STAB disponerar de ytor som
erfordras for bussterminalens drift enligt ett nyttjanderattsavtal med Statens
Jarnvagar fran 1990. | anslutning till bolagiseringen av Statens Jarnvagar har
Jernhusen Fastigheter AB intratt i Statens Jarnvdgars stdlle som part i
nyttjanderattsavtalet. Nyttjanderattsavtalet har sagts upp till att upphora per
den 1 mars 2010.

Jernhusen &ger fastigheten Terminalen 1 som &r upplaten med tomtratt till
Vasaterminalen AB. Jernhusens tillgang till utrymmena for bussterminalen, som i
sin tur ar upplatna till STAB, regleras i tomtrattsavtalet. Jernhusen har for avsikt
att salja fastigheten till tomtrattshavaren varigenom tomtratten upphor.

Med hansyn till ovanstaende har forhandlingar forst mellan parterna i syfte att
- Bestamma villkoren for STABs fortsatta ratt till utrymmena fér bussterminalen

- Renodla verksamheten sa att STAB ansvarar for bussterminalfunktionerna och
Jernhusen for angransande kommersiella lokaler

- Soka losningar for att sakerstalla att bussterminalsfunktionen kan utvecklas
och STAB kan bedriva verksamheten med sund ekonomi

Genom denna dverenskommelse regleras principerna for vad som skall galla for
Cityterminalens fortsatta nyttjande och drift. Sarskilda avtal skall traffas som
grundar sig pa dessa principer.



Det noteras att en sarskild avsiktsforklaring skall traffas som skall ange parternas
gemensamma syn pa den langsiktiga utvecklingen for Cityterminalen.

2. Overlatelse av lokaler

Parterna avser att STABs verksamhet med bussterminalens skall renodlas till att
omfatta endast terminalverksamheten, dvs bussgator, vantsal, gater och basal
kringservice (trafikinformation, biljettférsaljning). De kommersiella lokaler som
for ndrvarande ingar i STABs verksamhet, inklusive boxar och ratten att anbringa
reklam, skall éverlatas till Jernhusen. Overldtelsen skall ske per den 1 februari
2010. De kommersiella lokalerna ar markerade pa bilagda ritning. | Ovrigt visar
bilagan huvudsaklig gransdragning och enligt férhallandena i november 2009.

Avsikten med detta ar att saval bussterminalverksamheten som den
kommersiella verksamheten skall kunna utvecklas pa basta siatt och med
huvudmannaskap som speglar respektive karnkompetens.

Som ersattning for dverlatelsen av de kommersiella lokalerna skall Jernhusen pa
overlatelsedagen erldagga 74 Mkr till STAB. Vid bestimmandet av detta belopp
har hansyn tagits till:

- att intjaningen fran kundservice (information, biljettforsaljning), kvarstar hos
STAB

- att det inte skall utga nagon sarskild ersattning for det servitut som anges
under nasta punkt nedan

3. Servituts- och nyttjanderatter

Jernhusen forutsatts forsdlja fastigheten Terminalen 1, med undantag av nedan
namnda 3D fastigheter, till tomtrattshavaren. Cityterminalen samt sparomradet
under bebyggelsen ar undantagna fran tomtrattsupplatelsen och dessa
utrymmen kommer ej heller att inga i forsaljningen till tomtrattshavaren. For
utrymmena som upptas for bussverksamheten ar avsikten att bilda ny 3D
fastighet med Jernhusen som dgare.

Staden skall erhalla ett officialservitut, till forman for stadens fastighet Norrmalm
4:60, i den 3D-fastighet som avses bildas for bussterminalutrymmena. Servitutet
skall medge ratt att for bussterminalverksamhet anvanda bussgatan och
trafikledningsutrymme respektive att tillsammans med fastighetsdgaren
Jernhusen anvanda vantsalen.

Staden forbinder sig att medverka till att servitutet kan dverforas till av
Jernhusen agd fastighet om Staden inte langre har nagot intresse av servitutet.



STAB ar verksamhetsutdvare inom servitutsutrymmena. Skulle STAB upphora att
vara verksamhetsutdvare skall Staden och Jernhusen i samrad utse ny sadan.

| sarskilt nyttjanderattsavtal, som traffas direkt mellan Jernhusen och STAB, skall
den |6pande hanteringen av verksamheten samt rattigheter och skyldigheter,
inklusive ratten att anvanda namnet Cityterminalen, detaljregleras. Staden skall
godkanna nyttjanderattsavtalet. Godkdannandet skall inte kunna nekas utan att
rimliga skal for detta foreligger .

Jernhusen skall 4ga ratt att utnyttja STABs namn Cityterminalen for
marknadsforing av de kommersiella lokaler som ligger i anslutning till
terminalutrymmena. Skulle STABs verksamhet i en framtid 6vertas av Jernhusen
skall parterna verka for att namnet Cityterminalen overfors till Jernhusen.

Servitutsavtalet skall borja gélla fran och med den 1 mars 2010. Staden skall inte
erlagga sarskild ersattning for servitutsrattigheterna.

Aven nyttjanderittsavtalet skall bérja gilla fran och med den 1 mars 2010. For
vantsalsutrymmena skall STAB enbart erlagga avgift enligt nasta stycke.

For andra utrymmen, disponerade av Jernhusen, som STAB 6nskar utnyttja skall
marknadsmassig hyra utga, varvid avses marknadsmassig for aktuell typ av
verksamhet. For befintliga informations- och biljettforsaljningsutrymmen skall
dock hyran reduceras med sammanlagt 300.000 kr under en femarsperiod.

STAB skall erlagga en vantsalsavgift till Jernhusen, fran och med den 1 mars
2010, som enligt sjalvkostnadsprincipen skall tacka STABs del av de kapital- och
ateranskaffningskostnader som faller pa vantsalen. Vantsalsavgiften skall utgéra
1,5 Mkr arligen och indexeras med KPIl. Med hansyn till att Jernhusen erhaller
intjdningen av boxar och reklam ar denna arliga vantsalsavgift reducerad med 2
Mkr.

Om STAB onskar service eller andra ataganden fran Jernhusen skall sarskild
overenskommelse traffas om villkoren.

For l6pande forvaltningskostnader, drift- och underhall, skall féljande
fordelningsprincip galla:

- De kommersiella lokalerna, med Jernhusen som huvudman, belastas med 25%
av kostnaderna, vilket grundar sig pa att de upptar ca 25% av den
sammanlagda arean for de kommersiella lokalerna och vantsalsutrymmena.
Resterande 75% av kostnaderna skall belasta vantsalen och delas lika mellan
STAB och Jernhusen.

- Kostnaderna for bussgatan, gater och andra utrymmen som endast utnyttjas av
STAB skall baras av STAB.

Jernhusen skall dga ratt att utveckla den kommersiella verksamheten, dock med
iakttagande av det 6vergripande malet att bussterminalverksamheten skall
utvecklas pa basta satt. Denna utveckling av den kommersiella verksamheten kan
innebdra att granserna mellan vantsalen och de kommersiella lokalerna @ndras.



Det kan ocksa innebara att del av vantsalen tillfalligt eller permanent utnyttjas
for kommersiell verksamhet. P4 motsvarande satt dger STAB ratt att andra
gransdragningen om sa skulle behoévas for bussterminalens utveckling. Sadan
andring far dock inte patagligt paverka de kommersiella intdkterna. Samrad skall
alltid dga rum mellan Jernhusen och STAB innan forandringar genomfors. Part
dger inte ratt att motsatta sig foreslagen foérandring om den rimligen bor kunna
accepteras med hansyn till de funktions- och kvalitetskrav som finns uppsatta for
bussterminalverksamheten eller med hansyn till omfattningen av de
kommersiella aktiviteterna.

Om Jernhusen utékar de kommersiella lokalerna inom vantsalsytan, skall STABs
andel av de |6pande forvaltningskostnaderna for vantsalen samt vantsalsavgiften
minskas i proportion till minskningen av vantsalsytan. Ytor som ianspraktas inom
vantsalsutrymmen pa plan 2 skall dock inte innebara reducering av
vantsalsavgiften.

En justering av gransen mellan de kommersiella lokalerna och bussgatorna skall
ocksa kunna ske om detta inte inverkar negativt pa bussverksamheten.

4. Lattnader av STABs betalningsskyldigheter

STAB skall till Jernhusen erlagga vantsalsavgift samt ersattning for
fastighetskostnader, dvs drift- och underhallskostnader, pa satt som anges i
punkt 3. Parterna ar ense om att STAB skall genomféra atgardsprogram i syfte att
forbattra terminalverksamhetens ekonomi. Parterna ar ocksa medvetna om att
initialt, innan resultatforbattrande atgarder fatt verkan, kan STABs ekonomi bli
anstrangd. | syfte att STABs ekonomi skall vara sund dven i ett inledande skede
galler lattnader av STABs betalningsskyldighet enligt foljande.

e Under 2010 betalar STAB 80 % av fastighetskostnaderna I6pande. Resterande
20 % samt vantsalsavgift skall debiteras senast den 30 april féljande ar, men
endast till sddant belopp att bolaget genom sadan debitering inte redovisar
forlust fore skatt.

e Under 2011 betalar STAB 90 % av fastighetskostnaderna I6pande. Resterande
10 % samt vantsalsavgift skall debiteras senast den 30 april féljande ar, men
endast till sadant belopp att bolaget genom sadan debitering inte redovisar
forlust fore skatt.

e Under 2012 betalar STAB 100 % av fastighetskostnaderna samt 33 % av
vantsalsavgiften. Resterande vantsalsavgift skall debiteras senast den 30 april
foljande ar, men endast till sddant belopp att bolaget genom sadan debitering
inte redovisar forlust fore skatt.



e Under 2013 betalar STAB 66 % av vadntsalsavgiften. Resterande vantsalsavgift
skall debiteras senast den 30 april foljande ar, men endast till sddant belopp
att bolaget genom sadan debitering inte redovisar forlust fore skatt.

Som kompensation for denna utfastelse skall Jernhusen ha ratt att for de ar som
STAB redovisar vinst, efter att nodvandiga avsattningar gjorts for reinvesteringar
och liknande, debitera tidigare eftergivna kostnader. Ranta skall dock inte utga.

En forutsattning for ovanstaende konstruktion ar ocksa parternas
stallningstagande att verksamheten i STAB skall drivas affarsmassigt med
atgardsprogram for resultatforbattringar.

5. Villkor

Denna principoverenskommelse ar forfallen om den inte godkanns av

e Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd och dess trafik- och
renhallningsndmnd senast den 1 februari 2010,

e Stockholms kommunfullmaktige senast den 1 juli 2010 genom beslut som
senare vinner laga kraft,

e SL:sstyrelse senast den 1 februari 2010.

Vidare ar principoverenskommelsen forfallen om inte:

e Aktiedverlatelseavtal mellan Staden, SL och Jernhusen godkénns av SL:s
styrelse senast den 1 februari 2010 och av Stockholms kommunfullmaktige
samt Stockholms Lans Landsting senast den 1 juli 2010 genom beslut som
senare vinner laga kraft,

e Aktiedgareavtal mellan Staden och Jernhusen rérande STAB godkanns av
Stockholms kommunfullmaktige senast den 1 juli 2010 genom beslut som
senare vinner laga kraft,

e Avsiktsforklaring mellan Staden, SL och Jernhusen rérande Cityterminalens
langsiktiga utvecklig godkdnns av Stockholms kommun genom dess
exploateringsnamnd och dess trafik- och renhallningsndmnd senast den 1
februari 2010 och av Stockholms kommunfullmaktige senast den 1 juli 2010
genom beslut som senare vinner laga kraft.



Déarutover galler for Stadens del att Stockholms kommun genom dess
exploateringsndmnd senast den 1 februari 2010 skall godkidnna Overltelseavtal
mellan STAB och Jernhusen rérande kommersiella lokaler samt Servitutsavtal
med Jernhusen om terminalutrymmena. Avtalen ska villkoras av att Stockholms
kommunfullmaktige senast den 1 juli 2010 godkanner Principoverenskommelsen
genom beslut som senare vinner laga kraft.

Forfaller Principoverenskommelsen ska parterna uppta férhandlingar om
atergang pa neutrala villkor av vidtagna atgarder och uppburna prestationer.
Ingendera part ska darvid vara berattigad till skadestand.

Denna principéverenskommelse ar upprattad i fyra exemplar, av vilka parterna
tagit var sitt.

Stockholm den november 2009

Jernhusen AB AB Storstockholms Lokaltrafik

Stockholms Stad, Exploateringsndmnden Stockholms Stad, Trafik- och
Renhallningsndmnden






