1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

Slutversion

Samarbetsavtal avseende utveckling av Orgelpipan 6

Parter

Svenska Staten genom Banverket, 202100-4003, med adress Box 1070, 172 22
Sundbyberg ("Banverket”);

Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, 212000-0142 ("Staden”);
och

Jernhusen Stockholm R AB, 556716-6607, med adress c/o Jernhusen AB, Box 520,
101 30 Stockholm ("Jernhusen”);

Bakgrund

Banverket skall pa regeringens uppdrag anlagga Citybanan i Stockholm, en sex km
lang pendelstagstunnel under Stockholms innerstad, vilken beraknas tas i drift ar
2017. En ny station, station city, kommer att anldggas i anslutning till den befintliga
tunnelbanestationen T-Centralen och berér Stadens fastighet Orgelpipan 6.
Jernhusen innehar tomtratten till Orgelpipan 6 ("Tomtratten”).

For Banverkets pagaende arbeten galler dels jarnvagsplanen fér Citybanan, Dnr
F07-1809/SA20, "Jarnvagsplanen”, dels ett tillagg till detaljplan, TDp 2004-02488-
54, ”’Dp 1”. Jernhusen har initierat framtagandet av ytterligare en tillaggsplan,
Detaljplan 2007-40306, "Dp 3” som mgjliggér en samlad stationsldsning inom
Tomtratten med uppgangar mot Vasagatan/Klara Vattugrand och Klarabergsgatan.

Jernhusen planerar aven for en storre exploatering av Tomtratten an som medges
enligt Dp 3, innebarande rivning av befintlig byggnad och tillskapande av en storre
tillkommande byggratt, alternativt pabyggnad av befintligt hdghus. | det forra fallet
kommer aven stationen att ges en stdérre geografisk utbredning i markplan. Den nya
detaljplan som kravs for ett genomférande av denna storre exploatering har
arbetsnamnet "Dp 4”. Jernhusens planerade storre exploatering av Tomtratten
benamns nedan "Jernhusenlésningen”.

Parterna har ett gemensamt intresse av att tillskapa en samlad stationsldsning inom
Tomtratten i enlighet med Dp 3 (eller, om den slutligen antas, Dp 4). Staden och
Jernhusen har vidare intresse av en exploatering av Tomtratten i enlighet med
Jernhusenldsningen. Parterna har darfor beslutat att inga detta samarbetsavtal for
reglering av parternas ataganden for att 8stadkomma en sadan samlad
stationslésning och exploatering.

Detaljplaner m m

Dp 3

Dp 3 antogs av stadsbyggnadsnamnden den 25 mars 2010 och véantas vinna laga
kraft under april 2010. Den nya stationens utformning vid exploatering i enlighet
med Dp 3 framgar av bifogad ritning, Bilaga 3.1. Om Dp 3 vinner laga kraft och
forutsatt att avtal kan traffas med 6vriga berdrda, avser Jernhusen ocksa att
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genomfora total ombyggnad av den hotellbyggnad som idag ar uppford pa
Tomtratten.

Dp4

Parterna forbinder sig att tillsammans aktivt verka fér att Dp 4 enligt vad som anges
i detta avtal, innefattande en storre tillkommande byggratt alternativt en pabyggnad
pa befintligt hus samt med en samlad stationslésning, tas fram, antas och vinner
laga kraft.

Ett genomférande av Jernhusenlésningen forutsatter att Dp 4 vinner laga kraft
senast 31 december 2012. Staden och Jernhusen skall gemensamt aktivt verka for
att utredningar och detaljplanearbete avseende Jernhusenldsningen genomfors i
enlighet med denna tidplan.

Jernhusen och Staden skall sta sina respektive kostnader fér utrednings- och
detaljplanearbetet f6r Dp 4.

Genomforande

Banverket och Jernhusen har, samtidigt med tecknandet av detta samarbetsavtal,
ingatt ett projektavtal ("Projektavtalet”) som reglerar projektering och byggnation i
enlighet med Dp 3 samt grundlaggning som férberedelse fér en stérre exploatering i
enlighet med Dp 4 och Jernhusenldsningen. Projektavtalet innehaller aven
bestdmmelser om ansvarsférdelning och ekonomisk reglering mellan Jernhusen
och Banverket. | Projektavtalet har Jernhusen och Banverket ocksa beaktat att
Tomtratten istallet kan komma att exploateras i enlighet med Dp 4 och
Jernhusenldsningen.

Parterna skall gemensamt inratta lamplig organisation for samverkan och émsesidig
information. Jernhusen ar sammankallande i detta arbete. Inom ramen for
Projektavtalet skall Jernhusen och Banverket inratta en gemensam styrgrupp vars
huvudsakliga uppgift ar att organisera styrningen av projektering och byggnation
inom ramen for Projektavtalet.

Reglering betraffande minskning av tomtrattens omfattning som en
konsekvens av Dp 1 och Dp 3

| enlighet med det genomférandeavtal avseende Citybanan som traffats mellan
Staden, Banverket och Stockholms lans landsting skall Banverket ersatta Staden
for det intrang i Tomtratten som Dp 1 medfér.

Jernhusen skall ersatta Staden for det ytterligare intrdng i Tomtratten, som ett
genomforande av Dp 3 innebar.

For de ytor som Staden kompenserats for i enlighet med punkterna 5.1 och 5.2
ovan, utgar ingen tomtrattsavgald. Jernhusen och Staden skall inga ett tillaggsavtal
till det tomtrattsavtal som galler for Tomtratten fér reglering av denna minskning av
den avgaldsgrundande ytan.
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Tomtrattsavgald och eventuellt frikop

Tomtrattsavgald

Nuvarande avgaldsperiod for Tomtratten 16per ut 2012-10-31. De avgaldsnivaer
som darefter skall galla framgar av punkterna 6.1.2 — 6.1.3 nedan.

Vid en exploatering enligt Dp 1, alternativt Dp 3, skall den arliga avgalden fér den
byggratt ljus BTA hotell och butiker som Dp 1 respektive Dp 3 medger ("Volymen”),
fran och med den 1 november 2012 till och med den 31 oktober 2022, vara 439
kr/kvm.

Skulle exploateringen av Tomtratten i enlighet med Dp 4 komma att ske genom
rivning av befintlig byggnad och uppférande av en ny byggnad skall Jernhusen,
utoéver avgald for Volymen enligt 6.1.2 ovan, for varje kvm tillkommande byggratt,
utéver Volymen, som Dp 4 i sadant fall medger, erlagga 240 kr/kvm ljus BTA i arlig
avgald, vardetidpunkt 31 december 2012. Foér det fall Dp 4 skulle vinna laga kraft
efter den 31 december 2012 skall upprakning av den éverenskomna avgaldsnivan
ske i enlighet med indexbestammelse (SFI) (se Bilaga 1). Avgald med 240 kr/kvm
for tilkommande byggratt skall erlaggas fran och med den tidpunkt da Dp 4 vunnit
laga kraft och tio ar darefter. Avgaldsnivan for tillkommande byggratt forutsatter att
44 % av ytan utgdrs av hotell. For det fall hotellandelen skulle bli lagre an 44 %,
skall ny avgald for den tillkommande byggratt ljus BTA som Dp 4 medger faststéllas
efter forhandlingar mellan parterna.

Skulle exploateringen av Tomtratten i enlighet med Dp 4 istallet komma att ske
genom pabyggnad av befintligt hdghus skall den avgald som Jernhusen skall
erlagga, utover avgald for Volymen, faststallas av Jernhusen och Staden efter
sarskild férhandling senast 31 december 2012. Darvid skall galla att den arliga
avgalden for varje kvm tillkommande byggratt ljus BTA, som Dp 4 i sadant fall
medger, skall utgad med ett belopp om hdgst 439 kr/kvm. Den salunda faststallda
avgalden skall erlaggas fran och med den tidpunkt da Dp 4 vunnit laga kraft och tio
ar darefter. | detta fall kommer all tillkommande byggratt att utgéra hotell.

Jernhusen och Staden ar dverens om att de 6verenskomna villkoren enligt detta
avtal ar en sarldsning till foljd av Citybananprojektet och de exceptionellt hoga
kostnader och andra speciella omstéandigheter, som utvecklingen av Tomtratten
foranleder.

Genom den uppgérelse om avgaldsnivaer som traffats enligt denna punkt 6.1 skall
Jernhusen anses ha fatt full kompensation for de i sammanhanget exceptionellt
hoga kostnaderna for grundlaggning. Harigenom skall Tomtratten anses ha normal
grund vid framtida avgaldsregleringar. Detta skall skrivas in i det tillaggsavtal till
Tomtrattens tomtrattsavtal som Staden och Jernhusen skall inga enligt punkten 5
ovan.

Frikop

Jernhusen har ett starkt intresse av att frikdpa Tomtratten i syfte att sakerstalla
Jernhusenlésningens genomforbarhet. Staden ar beredd att senare uppta
diskussioner om frikbp av Tomtratten.
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Ekonomiska villkor for projektering och byggnation
Kvartersmark

Banverket och Jernhusen skall vid exploatering, saval enligt Dp 3 som enligt Dp 4,
sta for kostnaderna for samtliga rivnings-, bygg och anldggningsatgarder inom
Tomtratten samt intilliggande fastigheten Norrmalm 6:1. Projektavtalet mellan
Jernhusen och Banverket innehaller en reglering av den inbdrdes férdelningen av
kostnadsansvaret mellan dessa parter.

Gatu- och parkmark

Staden skall vid exploatering, saval enligt Dp 3 som enligt Dp 4, svara fér och
bekosta projektering och ombyggnation av gator. Banverket och Jernhusen skall
dock svara for och bekosta projektering samt genomférande av de aterstallande-
och anslutningsarbeten, som maste goéras i allman platsmark vid Tomtratten, till
foljd av dessa parters respektive bygg- och anlaggningsarbeten inom Tomtratten
samt intilliggande fastigheten Norrmalm 6:1.

Forandrade projektforutsattningar

| det fall Dp 4 skulle innebara en férandrad utformning av stationslésningen eller
andra projektférutsattningar jamfért med vad som framgar av Projektavtalet,
medférande att forutsattningarna for den ekonomiska reglering som gjorts mellan
Banverket och Jernhusen i Projektavtalet vasentligen forandrats, har Jernhusen
eller Banverket ratt att initiera en diskussion om reglering, mellan Jernhusen och
Banverket, av de ytterligare kostnader som férandringarna foranlett.

Banverkets kostnader for utredning och projektering

Jernhusens utrednings- och planeringsarbete for Dp 4 kraver ett val fungerande
samarbete med Banverket. Den ekonomiska reglering som gjorts mellan Banverket
och Jernhusen i Projektavtalet innefattar inte Banverkets kostnader for utredning
och projektering i anslutning till Dp 4. Jernhusen skall ersatta Banverket for dessa
kostnader. Banverket skall darvid tillstalla Jernhusen specificerad faktura med
underlag.

Exploateringsavtal

Vid exploatering av Tomtratten i enlighet med Dp 4 skall Jernhusen och Staden
inga ett exploateringsavtal.

Framtida fastighetsbildning

Banverket atar sig att inte utan godtagbara skal och férutsatt att hanteringen av
gemensamma funktioner och rattigheter kan I6sas pa ett for Banverket
tillfredstallande satt, motsatta sig eventuella fastighetsbildningsatgarder som kan
komma att aktualiseras vid en kommersialisering av Tomtratten, sdsom
tillskapandet av flera tredimensionella fastigheter.
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Overlatelse

Vid dverlatelse av Tomtratten eller del darav som berérs av detta avtal skall
Jernhusen i egenskap av saljare forbinda den nya agaren att iaktta vad som avilar
Jernhusen enligt detta Avtal i den man det inte har blivit fullgjort.

Riksdagen har beslutat att Banverket och Vagverket ska laggas ner. Verksamheten
vid de bada verken ska foras over till Trafikverket som inrattas den 1 april 2010. Foér
det fall den verksamhet hos Banverket som detta Avtal avser skulle 6verga till
Trafikverket under avtalstiden, godkanner Jernhusen och Staden att Trafikverket
intrader i avtalsforhallandet pa oférandrade villkor istallet for Banverket.

Villkor for ikrafttradande
Villkor for detta samarbetsavtals ikrafttradande ar:

e Dp 3 skall antas av Stockholms stadsbyggnadsnamnd, genom beslut som
senare vinner laga kraft;

¢ Godkannande av exploateringsnamnden genom beslut som senare vinner
laga kraft;

e Godkannande av styrelsen for Jernhusen AB;

e Godkannande av Banverkets (Trafikverkets) generaldirektor; och

Ikrafttradande av Projektavtalet.

Om inte samtliga villkor enligt punkten 11.1 ar uppfylida senast den 11 maj 2010
forfaller detta avtal och ingen av parterna har nagot krav gentemot nagon annan
part med anledning av avtalet.

Parterna ar medvetna om att beslut om att anta detaljplan meddelas av
stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan
skall féregas av samrad med dem som berdérs av planen och andra
beredningsatgarder. Parterna ar &ven medvetna om att sakagare har ratt att anféra
besvar mot beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan
provas av lansstyrelsen och regeringen samt bli foremal for rattsprévning. Parterna
ar darutbver medvetna om att detta avtal inte ar bindande fér kommunens organ,
med undantag for exploateringsnamnden, vid framtagande och prévning av férslag
till detaljplan.
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Detta avtal har upprattats i tre likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Stockholm den 26 mars 2010 Stockholm den 26 mars 2010
STATEN GENOM BANVERKET JERNHUSEN STOCKHOLM R AB
Kjell-Ake Averstad Bjorn Boestad enligt fullmakt

Stockholm den 26 mars 2010

STOCKHOLMS KOMMUN GM DESS
EXPLOATERINGSNAMND




