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GASVERKSOMRADESAVTAL nr 2

Sidan 1

1

Parterna
Stockholms kommun genom dess Exploateringsndmnd (”Staden”).
AB Fortum Virme samigt med Stockholms stad, 556016-9095 (“Fortum”).

Var och en av parterna ovan bendmns i det fortsatta for ”Part”, och gemensamt for
”Parterna”.

Detta avtal utgor tilliggsavtal till och ingér som en integrerad del i Ramavtalet och
Samarbetsavtalet.

Bakgrund

Mellan Staden, Fortum, Fortum Distribution AB och Stockholms Hamn AB foreligger
ett ramavtal ("Ramavtalet") daterat den 25 maj 2004. Mellan Staden och Fortum
foreligger #ven ett samarbetsavtal ("Samarbetsavtalet") daterat den 15 december 2004
och ett tilliggsavtal till Ramavtalet och Samarbetsavtalet daterat i juni 2007.
Darutéver undertecknades Gasverksomradesavtal nr 1 av Fortum och Staden den 1 juli
2010. Dérigenom Sverldmnades vissa delar av Hjorthagenomradet till Staden.
Samtliga avtal syftar till att fristdlla marken som idag anvénds for stadsgasproduktion
for i huvudsak bostadsbebyggelse.

Mellan Fortum, genom dévarande Stockholms Energi AB och SE Gas AB samt
Staden, genom dévarande gatu- och fastighetsndmnden foreligger ett avtal daterat
1994-06-21 angdende miljépaverkan av tidigare gas- och biproduktionsverksamhet
samt option att férvérva byggnader mm.

Mellan Staden och Fortum foreligger dven ett arrendeavtal daterat 1994-06-21
avseende del av Hjorthagen 1:3. Det arrenderade omrédet bendmns i detta
Gasverksomradesavtal f6r ”Arrendeomradet”.

Staden 6vertog Portvaktsstugan den 1 mars 2009 och gasklocka 1 den 1 december
2009. Fortum tomstillde den 1 maj 2010 gasklocka 4 och gasollagret, vilka
gasfrihetsférklarades den 1 juni samma ar. Gasklocka 3 togs ur drift under augusti
2010 och gasfrihetsforklarades den 1 september. Gasklocksomradet dverldimnades till
Staden 1 september 2010. Hus 6 6verldmnades till Staden den 30 september 2010.

Arrendeomradet, inklusive byggnader dér, skall 6verldmnas till Staden for att
mdjliggsra bostadsbebyggelse inom hela Hjorthagen. Overlimnandet skall ske
etappvis och Fortum kommer att §verldmna hela Arrendeomradet till Staden senast
den 1 juli 2013, da &ven all gasverksamhet skall vara tagen ur drift.
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Parterna reglerar genom detta avtal villkoren for 6verldamnandet av bl.a. hus 2, 7, 8, 9,
10, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 32, 50, gangbron 6ver Gasverksvégen,
végportalerna ver Gasverksvégen, varningsljusstolparna léngs Gasverksvégen samt
vattenreservoaren i Hjorthagen (Byggnaderna).

Utanfor arrendeomradet finns tva bergrum, som anvénts for lagring av nafta sedan
1972. Dessa bergrum befinner sig rent fastighetsrittsligt pd Stadens mark, men
Fortum/Stockholm Energi/Stockholm stad har varit verksamhetsutdvare avseende
bergrummen. Parterna vill nu komma &verens om hur dessa bergrum skall hanteras nér
spaltgasverket liggs ner.

D4 Arrendeomradet successivt kommer att dverldmnas till Staden har Parterna kommit
dverens om att fastighetsskatten och den arrendeavgift som Fortum skall erldgga till
Staden enligt arrendeavtalet stegvis skall sittas ned i samma omfattning med vilket
arrendeomradet minskar.

Detta avtal detaljreglerar endast villkoren for 6verldmnande av den mark och de
byggnader som framgér under punkterna 4.2 - 4.13. Parterna dr dédrfor medvetna om
att ett nytt avtal (Gasverksomradesavtal nr 3), som mer i detalj reglerar villkoren for
dverldmnande av resterande delar av mark och byggnader, kommer att behéva
upprittas. Parterna skall ta fram ett sddant avtal snarast och detta skall reglera
byggnaderna 5, 11, 13, 14, 15, 16, 28, 29 och 31. De principer som hér avtalas ska
dven gilla Gasverksomradesavtal nr 3. LNG-anléggningen &r exkluderad da den
tillkom efter &r 2004 och det #r déirmed Fortums ansvar att ta bort denna frén omradet.

Fortum Virme har en stor del av sitt brénsle till Vértaverket lagrade i bergrum under
sjdlva Hjorthagen. Dessa bergrum anvénds for att lagra kol och andra brénslen och &r
ytterst viktiga for att uppvirmningen av Stockholm stad skall fungera. Den enda
nedfarten for bilar till dessa bergrum &r en tunnel. Infarten till Tunneln ligger pa
arrendeomradet och #r bade infartsvig och insatsvig for Brandforsvaret. Atkomst till
dessa tunnlar #r av synnerlig vikt ur sdkerhetssypunkt och det finns lagkrav pé detta.
Parterna vill i detta avtal reglera dtkomst av befintlig infart till tunnlarna.

Sanering och skick pa byggnader och mark vid éverliimnande

Staden dvertar, ombesérjer och bekostar sanering och eventuell rivning av hus 2, 7, 8,
9,10, 18,19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 32, 50, gdngbron dver vigen,
végportaler, varningsskyltarna, vattenreservoaren i Hjorthagen och 6vriga process-
och andra anliggningar inom de omraden som Staden fér tillgang till enligt detta avtal.
Parterna skall samrida om sanerings- och rivningsétgéirderna innan dessa genomfors.

Staden fir bestimma vilka byggnader som skall bevaras och vilka som skall rivas.

Staden ska sanera och riva produktionsdelarna av spaltgasverket pd egen bekostnad.
Fortum ska delta i projektet med anlédggningsspecifik kompetens. Staden skall
godkénna alla kostnader, som uppstér i detta projekt. Alla kostnader skall erséttas av
Staden mot redovisning och dér dven kostnader f6r Fortums egen personal ersétts mot
redovisning av timmar och till sjdlvkostnad. Efter 2011-12-31 har Fortum ingen
skyldighet att tillhandahalla anldggningsspecifik kompetens till projektet om inte annat
Overenskommes.



3.2

33

3.4

4.1

4.2

43

4.4

4.5

Sidan 3

Stéllverkstummet i hus 18 behdvs dock fortséttningsvis for elmatningen till omrédet
och Lng-anlidggningen samt till naftabergrumssaneringen och skall inte 6verldmnas
eller rivas forrin behovet av stéllverket upphér. Stillverkets krav pa véddertlighet,
utrymningsvéigar och andra funktions- och sikerhetskrav ska under tiden
vidmakthallas.

Staden ansvarar f6r och bekostar sanering av de markomraden som Staden far tillgang
till enligt detta avtal.

Staden och Fortum har 14tit skickbesiktiga Byggnaderna som skall 6verlatas. Generellt
overlats Byggnaderna i befintligt skick och utan hyresgéster, om inget annat
dverenskoms separat. I befintligt skick avses att det som enligt Jordabalken é&r att
betrakta som tillbehor till fastighet skall vara kvar, medan 16s egendom skall
bortforslas av Fortum. Innan stadens tilltrdde 6verldmnar Fortum dokumentation for
varje byggnad med de rubriker och definitioner som framgér av bilaga 1. Vid tilltrddet
upprittas protokoll for varje byggnad enligt bilaga 2.

Infor 6verldimnandet av byggnaderna och markomrédena har parterna genomfort en
miljdinventering och arbetat fram en avvecklingsplan, vilken 16pande redovisas till
Stockholm stads miljéférvaltning. Miljdinventeringen innehéller en beskrivning ver
vad som finns i marken och i de byggnader som tas dver av Staden.

Byggnader och tidpunkter for 6verlimnande

Parterna #r 6verens om att Sverlimnande av den mark och de byggnader som omfattas
av gasverksomradesavtal nr 2, skall ske i faser enligt nedan.

Den 1 februari 2011 &vergar markomradet enligt bilaga 3, inbegripandes hus 8, 9, 10,
20,23, 27, 30, 32, gingbron 6ver Gasverksvéigen, vigportalerna dver Gasverksvégen
och varningsskyltarna l4ngs Gasverksviégen till Staden. Parterna &r medvetna om att
en del av husen inte kan stingas av fran gas forrén hela gassystemet &r taget ur drift.
Detta beréknas ske 1 mars 2011.

Den 1 juli 2011 6vergar markomradet enligt bilaga 4 inbegripande hus 2, 7, 19, 21, 22,
24, 25, 26, skorstenen och vattenreservoar i Hjorthagen till Staden.

Aven spaltgasverket, hus 18, med dess produktionsdelar évergér till Staden den 1 juli
2011. Overldmnandetidpunkten for spaltgasverket #r avhéngigt av att spaltgasverket
kan tas ur drift i botjan av februari 2011. Spaltgasverket kommer att kunna kallstartas
fram till 15 mars. Skulle urdrifttagningen av spaltgasverket forsenas, forsenas dven
dverlimnandet i motsvarande mén. Fortum skall medverka i projektet rivning av
spaltgasverket genom att bidra i sékerhetsarbetet och med kompetens om
anliggningens befintliga uppbyggnad och kvarvarande innehall.

Stillverket (stillverksrummet) i hus 18 dvergar till Staden forst nér det inte lédngre
behovs av Fortum. Stéllverksrummet skall kunna nyttjas som idag.
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De tva bergrummen vars placering framgér av bilaga 5, &r férbundna med
spaltgasverket via tunnlar och kulvertar. Alla dessa tunnlar, fundament och &vrig
utrustning som anvénts vid gasproduktionen ingdr fortséttningsvis i "Bergrummen".

Det aligger Fortum att pa egen bekostnad tomma den fria naftan ur bergrummen, nér
dessa tas ur drift.

Nér den fria naftan 4r témd ur bergrummen, sa skall efterbehandling (Saneringsfasen)
av bergrummen genomforas enligt till Milj6forvaltningen inlimnad avvecklingsplan
med diarienr 2011-000819. Parterna #r Sverens om att de skall dela p& kostnaderna
for efterbehandlingen och déirpé foljande kontrollprogram. Fortum atar sig att ansvara
fér Saneringsfasen. Efter Saneringsfasen vidtar ett kontrollprogram (Kontrollfasen) for
bergrummen och nér detta kontrollprogram startas, sa tar Staden 6ver ansvaret om inte
artikel 4.14 utnyttjas for Norra Djurgérdsstadens behov. Kontrollfasen startar nér
riktviirdena i den av Miljoforvaltningen godkénda avvecklingsplanen dr uppnadda
eller om Miljoférvaltningen meddelar att efterbehandlingen 4r klar. Om Parterna
Onskar att ansvaret f6r de olika faserna 6vergar vid annat tillfille 4n ovan, t.ex. att
Staden Onskar tillgang till utrustning enligt 4.7 tidigare &n mojligt dd Saneringsfasen
pagar, kan Parterna avtala om det separat.

Utdver vad som avtalats ovan ska samtliga 6vriga kostnader som kan uppsta,
hérrorande fran bergrummen, bekostas gemensamt och till lika delar av Parterna. Detta
giller fran 2011-02-01 och tills vidare. Under de olika stadierna av avvecklingsarbetet,
skall den da ansvarige ha ritt att komma &t tunnlar och bergrum pa ett praktiskt sitt.
Detta innebir att det kan finnas restriktioner vid bergrummen och tilltrédet till dessa,
tills det att savil Saneringsfasen som Kontrollfasen dr avslutade.

Om négon av parterna, efter det att kontrollprogrammet &r genomfort och saneringen
godkénts av Milj6f6rvaltningen, nyttjar bergrummen pa ett sddant sétt att nya
miljéskador som dr hénforliga till tidigare naftaverksamhet uppstar, skall dessa skador
betalas av den som véljer att nyttja bergrummen.

Vid eftersaneringsarbetet kommer en del utrustning som finns pa gasverksomréadet
idag att behtva anvéndas. Utanfor hus 22 finns ett pumprum, dér bl.a. brandpostnétet
och biddvattenpumpningen utgdr ifrdn och den som sanerar bergrummen kommer att
behova anvinda detta utrymme och dess utrustning tillsammans med
vattenreservoaren, sjévattenledning, cistern 50 samt tillhérande oljeavskiljare,
kolfilteranldggning, pumpgrop och pumpkausun. Den som dr ansvarig for saneringen
eller under kontrollfasen fér en rétt att disponera allt detta tills bergrummen &r
slutsanerade och vill ndgon part anvidnda annan reningsutrustning eller flytta ndgon del
av utrustningen, sa gors detta pa egen bekostnad.

Nir eftersaneringsarbetet ér avslutat och de mal som &r uppsatta i avvecklingsplanen
dr uppfyllda bérja kontrollfasen. Nér malen 4r nddda har Staden rétt att flytta eller ta
bort den saneringsutrustning som omnémns under p. 4.7. Skulle det uppsta nagra
komplikationer under kontrollfasen, t.ex. att métningarna visar pa ovéntat hoga
fororeningar, sd maste kanske parterna sanera en géng till. Parterna &r Sverens om att
dela pa en sddan kostnad, med féljande undantag. Om part utfor atgérder som tydligt
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begrénsar, forsvarar eller fordyrar eventuella framtida atgérder s& ska denna part
ensam std for de extra kostnader de atgérderna orsakar.

P& de markomraden som Sverldmnas finns ett antal cisterner, fundament, byggnader,
processutrustning etc. Fortum har forsokt identifiera de storsta foremélen i bilaga 6,
men bilagan &r inte heltdckande, utan det kan finnas fler anléggningsdelar pd omradet
och samtliga foremal dvergér till Staden i befintligt skick samtidigt som
markomradena.

Fortum ska medverka i att ta fram ledningskartor éver befintliga ledningar och
bekrifta alla ledningar med ként lége.

De markomraden som redan 6verlimnats till Staden framgar av bilaga 7.

Det finns idag endast en kdrbar vég in till Vértaverkets bergrum och dess strickning
framgar av bilaga 8. Vigen &r klassad enligt Trafikverkets normer for BK 1. Dagens
omfattning av transporter till och fran Virtaverkets bergrum framgér av bilaga 9.

Vid detaljplaneldggning och uppforande av ny bebyggelse fram till huvudgata
kommer Staden anpassa bebyggelsen till Fortums behov av transporter till Vértans
bergrum. Kostnaderna for att modifiera/flytta dagens infartsvéig i samband med ny
bebyggelse bekostas av Staden. Infartsvéigen skall dimensioneras efter de krav pé
tunga transporter som bland annat kréver plan mark vid kortldsning och av vad som
framgar av bilaga 9 och de tekniska system som behovs for att sékerstélla att endast
behoriga transporter far tilltride dértill. Védgen har bérkraft BK 1, vilket dr den niva pé
vig som Staden maste behalla i framtiden.

Fortum skall f3 ritt till servitut for denna strickning och villkoren for detta framgér av
bilaga 10.

Om Fortum vill férdndra/6ka trafiken till tunneln mot idag, sa &r det Fortums ansvar
att transporterna till och fran tunneln uppfyller de myndighetskrav som kan stéllas pa
bade befintliga och uttkade transporter. Skulle kade permanenta transporter medfcra
att ekonomiska krav av nagot slag stills, s& ska Fortum sté f6r den kostnaden och
Fortum har da inga ekonomiska krav pa Staden.

Staden eller dess exploatorer skall alltid sikerstélla mojlighet for Fortum erforderlig
trafik under exploateringsperioden.

Efter "saneringsfasen" foljer "kontrollfasen" varvid Staden dvertar ansvaret for
naftabergrummen som &r belégna i Stadens fastighet. Fortum har i dagsléget inget
behov av naftabergrummen, men kan inte utesluta att ett sddant behov kan uppstd for
Norra Djurgérdsstaden eller Stadens behov i framtiden. I projekt Norra
Djurgardsstaden pégar ett arbete med att hitta framtidens effektiva och miljésmarta
teknik for uppviirmning, kyla och energilagring. Fortum &r intressent i detta och
medverkar i utredningsarbetet. Om Staden, som i detta fall foretrdds av dess
exploateringsndmnd, och Fortum gemensamt kommer fram till att naftabergrummen
ska anvéndas for denna teknik och om den faller inom Fortums verksamhetsomrade
har Fortum en option att utveckla projektet. Utrymmet uppléts i sédana fall
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vederlagsfritt fram till r 2027. Optionen géller till 31 december 2015. Fortum &r
medveten om att anldggningen dven provas i detaljplaneprocess och 6vrig
myndighetsutvning.

El, gas och vatten och dvrigt

Staden skall utse en eldriftsansvarig som tar 6ver eldriftansvaret pd omradet efter hand
som omraden ldmnas &ver. Fortum atar sig att leverera el fram till 2011-12-31 till
omraden som Sverlimnats. Priset pa elen skall folja priset pa Nordpool, med ett paslag
om 5 Ore.

Fortum kommer att sékra att elleveranserna for sina egna behov fram till 2013-06-30
eller som langst till Staden 6vertar de sista delarna av omradet. Vill Staden avsluta
elleveranserna till ndgon byggnad, s har de rétt att gora detta och skall d& meddela
Fortum minst 3 manader i forvig. Staden dr medveten om att innehavar- och
eldriftansvaret 6vergér till Staden i och med dvertagandet av respektive byggnad och
omrade. Forum garanterar att de elanliggningar som Staden 6vertar &r i sékert skick.
Grins for det ansvaret #r utgdende matning frén stéllverk, enligt bilaga 11.

Eventuellt behov av byggstrom till ovanstéende byggnader, vertagna omraden eller
andra arbeten som Staden Snskar utfora ingdr €j i hir dverenskomna elleveranser. El
f6r sddan verksamhet arrangerar Staden foretridesvis fran Fortum Distribution.
Kostnaden for att arrangera sddan byggstrom och liknande bekostas av Staden.

Eventuella kostnader, for att 16sa el-situationen fére dverldmnandet av de byggnader
som framgar av 5.1, skall delas av Parterna. Kostnader som uppstér efter
dverlimnandet bekostas av Staden.

P4 sikt skall Fortum Distribution ta dver elleveranserna till byggnaderna. Staden
verkar for att detta sker utan onddigt drojsmal.

Vattenleveranserna sker idag genom ett avtal med Stockholm Vatten. Fortum bekostar
allt normalt uttag av stadsvatten fram till den 1 juli 2011, d& Staden tar &ver storre
delen av omréadet. Dérefter bekostar Staden normalt uttag av vatten. Med normalt uttag
av vatten avses vatten till toaletter, dricksvatten etc. Skulle ndgon av parterna behdva
storre méngder vatten méste detta forst Gverenskommas och regleras med métning
eller enligt schablon.

Fortum behdver kylvatten till kompressorerna i hus 15. Detta gors i forsta hand via
sj6vattensystemet pa omrédet och i andra via stadsvattensystemet. Om staden maste
stinga av sjovattensystemet ska staden bekosta f6rsétjning via stadsvattensystemet.

Fortum Virme avser att pa sikt leverera fjarrvirme till hela Norra Djurgardsstaden och
har borjat arbetet med att projektera fjérrvirmeledningar.

Fram till 6verlaimnandetidpunkten kommer hus 18, 19 samt delvis 21 att varmhéllas pd
Fortums bekostnad. Staden far bestimma vilka hus de vill varmhalla utéver dessa och
varmekostnaden tas da av Staden.
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D4 spaltgasverket tas ur drift upphor mojligheten till uppvérmning av flera hus pa det
sdtt som gors idag. Om Staden Onskar nagra av dessa hus uppvérmda efter det att
spaltgasverket tagits ur drift maste uppvirmningssystemet f6r de husen byggas om.
Detta bekostas av Staden.

En mobiloperatdr (Telenor) har en mobilmast i skorstenen. Operatéren &r uppsagd till
2011-06-30.

Mellan gasklocka 1 och gasklocka 2 gér en gasledning, som delvis gar ovan jord. For
att kunna komma 4t att sanera gasklocka 2 och pumpstationen 6nskar Staden att denna
gasledning grivs ner och liggs i annan strickning. Den framtida ledningstréckningen
framgér av bilaga 12. Kostnaden f6r omlédggning delas lika mellan parterna.
Omliggningen ska vara genomford senast 1 juli 2011.

Tillfartsviigar, inpassering och forvaltning

Fortum #r som verksamhetsutdvare ansvarig for att tillfartsvégar for farlig
godstransport och insatsvigar hélls kérbara och #r tillgéngliga for nédvéndig trafik.
Staden atar sig att tillse att dessa ataganden hélls nér Staden tar 6ver markomradena.
De viigar som skall héllas tillgdngliga framgér av kartan, bilaga 13.

Fortum, Stockholm Gas och dess entreprendrer skall tillforsékras access till sina
omraden, fram till dess att Fortum 14dmnat hela omréadet.

Omrédet har ett gemensamt passersystem vilket forvaltas och administreras av
Fortum. Staden 6vertar forvaltningen och administrationen av systemet frén 1 juli
2011.

Den yttre grinden vid Portvaktsstugan (hus 12) far vara uppstélld for passerande trafik
vardagar mellan 06.00 och 18.00.

Parterna ansvarar och star fér kostnaderna for rondering, férvaltning och bevakning av

de egna omradena.

6.6

7.1

Staden medges tilltrdde till det d&nnu icke 6verldmnade omradet inom
Gasverksomradet. Tilltride kommer att medges for inventeringar, provtagningar,
mitningar etc. Tilltrddet far ske efter samrad med Fortum Varme och Stockholm Gas
och skall medges under foérutsittning att Stockholm Gas verksamhet inte stors.

Ekonomi

Det arliga arrendet for hela gasverksomradet uppgick 2009 till 2 440 000 kronor
och fastighetsskatten uppgick till 602 775 kr for Arrendeomradet. Staden atertar nu
successivt arrendet, som upphdr att gélla senast 1 juli 2013. Fram till 1 september
2010, s& har Fortum dverlimnat ca 83 300 kvadratmeter mark, vilket motsvarar ca
halva Arrendeomradet. Fortum skall betala arrende och skatt i férhallande till hur mkt
mark man férfogar 6ver enligt pro rata-princicpen.
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Arsbeloppet vid 2011 ars ingéng 4r halften av 2 440 000 + 602 775 kr =3 042 775
kr/2=1 521 387 kr.

Den 1 februari aterliimnas del av omradet motsvarande 8 % av hela omradet.
Den 1 juli aterldmnas del av omradet motsvarande 27 % av hela omrédet.

Utrdkningen av antalet kvadratmeter framgér av bilaga 14.

Da skatten for perioden 2011 till halvarsskiftet 2013 stdmmer vil §verens med den
summa Fortum ska betala for arrendet, inklusive skatt, betalar Fortum in hela skatten
for 2011, 2012 och halva 2013, men betalar dédrutdver ingen arrendeavgift till Staden
for samma period.

Nér Fortum dverlimnat hela Arrendeomrédet till Staden skall Staden till Fortum utge
en ersdttning med en (1) krona fér de byggnader/anléggningar som Staden Gvertagit.

Villkor

Detta avtal 4r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt fér ndgondera parten om inte

- Exploateringsndmnden i Stockholms stad senast [4344-mm-dd] godkénner avtalet
genom beslut som senare vinner laga kraft,

ok ok ok ook ook ok sk ook sk ok

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, varav parterna erhallit var sitt.

2011- -

For Exploateringsndmnden

--------------------------------------

( )

( )
Bilageforteckning

1/ Mall 6verldimnandebeskrivning

2/ Mall checklista

2011- -

AB Fortum Vérme
Samégt med Stockholms stad

.........................................

..........................................
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Utrdkning arrendekostnad
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