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Detta samarbetsavtal ("Avtalet’) har ingatts mellan

(1)

(2)

Akademiska Hus Stockholm AB, org. nr 556467-8737, Box 12277, 102 27 Stockholm
("Akademiska Hus”), och

AB Svenska Bostader, org. nr 556043-6429, Box 95, 162 12 Vallingby ("Svenska
Bostader”).

Akademiska Hus och Svenska Bostader ar nedan var for sig benamnda "Part” samt gemensamt

"Parterna’”.
1 BAKGRUND
1.1 Akademiska Hus ar lagfaren agare till fastigheten Norra Djurgarden 2:2 som ligger inom

1.2

1.3

omradet Albano i stadsdelen Ostermalm, Stockholm. Staten genom Trafikverket &r
lagfaren agare till fastigheten Norrmalm 5:1. Stockholms stad ar lagfaren &agare till
fastigheten Norra Djurgarden 1:8. Ovriga angransande fastigheter till Albano &gs av
Statens fastighetsverk ("SFV”), Stockholms stad, Akademiska Hus, AB Storstockholms
Lokaltrafik ("SL”) respektive Trafikverket. SFV:s mark inom Albano férvaltas av Kungliga
Djurgardens Forvaltning ("KDF”). /SB:s kommentar: Onédig bilaga?/

Parterna har for avsikt att exploatera del av Albano och darmed aktivt verka for ny
bebyggelse av universitets- och hogskolelokaler samt student- och gastforskartlagenheter
i syfte att Albano skall utvecklas ftill ett universitetscampusomrade ("Exploateringen”).
Syftet med Exploateringen ar att sakerstélla de naraliggande universitetens narvaro och
framtida behov av lokaler samt stadens behov av forskar- och studentbostader. |
samband med detta har Akademiska Hus den 19 mars 2012 ingatt intentionsavtal med
Stockholms stad enligt Bilaga 1.2(i) samt exploateringsavtal den [**] 2012 enligt Bilaga
1.2(ii). Vidare har Akademiska Hus, Stockholms stad genom dess exploateringsnamnd
och Trafikverket den [**] 2012 ingatt intentionsavtal avseende intunnling av Vartabanan
enligt Bilaga 1.2(iii), samt Svenska Bostader har ingatt exploateringsavtal med
Stockholms stad den [**] 2012 enligt Bilaga 1.2(iv).

For Exploateringen har Parterna tillsammans med Stockholms stad pabdrjat en
detaljplaneprocess som bl a omfattar fastigheten Norra Djurgarden 2:2 och som férvantas
att antas i september 2012 (Dnr 2008-21530-54) ("Detaljplanen”). Detaljplanekarta
framgar av Bilaga 1.3. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns
nedan "Planomradet’. For narvarande omfattas fastigheterna Norra Djurgarden 2:2,
Norra Djurgarden 1:8 och Norrmalm 5:1 av detaljplan Dp/TDp 2004-05427A-54, vilken
vann laga kraft den 10 april 2008, och fastigheterna Norra Djurgarden 1:1 och 2:2
omfattas av detaljplan Dp 2004-05707-54, vilken vann laga kraft den 24 september 2009.
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SYFTE

Parternas 6vergripande samarbete

Overgripande mal ar att forma ett véarldsledande universitetsomrade som sakerstaller
universitetens framtida utveckling och attraktionskraft, i detta mal ingar integrering av
student —och gastforskarbostader i campusmiljén

Syftet med detta Avtal ar att faststalla gemensamma mal och ataganden for Parterna
avseende Exploateringen och tillhérande atgarder sasom fastighetsregleringar; att
tillskapa goda samarbetsformer i syfte att férebygga och I6sa konflikter;, att tydliggéra hur
fordelning av kostnader och risker hanforliga till Exploateringen skall genomféras samt att
faststalla forutsattningar och villkor fér markéverlatelser mellan Parterna.

Detaljplaneprocessen

Parterna skall aktivt verka for att Detaljplanen skall antas och vinna laga kraft samt medge
byggratt (exkl garage) fér ca 100 000 m® BTA universitets- och hdgskolelokaler samt
ca50 000 m? BTA student- och gastforskarbostader (motsvarande ca 1 000 bostader)
inom Albano.

Parterna ar medvetna om att sakégare har ratt att dverklaga beslut att anta detaljplan och
att beslutet om antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen och mark- och
miljiddomstolen samt bli foremal for rattsprovning. Parterna ar saledes medvetna om och
accepterar att Detaljplanen i rimlig omfattning kan avvika fran vad som redovisas ovan i
punkt 2.2.

Parterna skall vidare aktivt verka for:

(a) att gemensamhetsanlaggningar, andra anlaggningar, lokaler samt samfalligheter
for gang- och korbara ytor upprattas dar sa ar [ampligt och méjligt,

(b) att det i forsta hand inte skall bildas nagra 3D-fastigheter eller 3D-utrymmen
utan endast dar sa ar noédvandigt med hansyn till vad som erfordras for
Exploateringen och for att genomféra Detaljplanen,

(c) att byggetablering skall ske efter samrad mellan Parterna,

(d) att samarbetet mellan Parterna under Exploateringen skall kannetecknas av
Oppenhet och med ett kontinuerligt utbyte av nédvandig information, samt

(e) att eventuella konflikter skall I16sas skyndsamt och i god anda.



2.5

Fastighetsregleringar och fastighetsoverlatelser

Parterna skall aktivt verka for att fastighetsregleringar och fastighetséverlatelser
genomfors efter att Detaljplanen vunnit laga kraft i syfte att:

(@)

(b)

(c)

(f)

Overlatelser av byggbar mark ska ske enligt angivelser i detaljplan samt enligt
preliminar fastighetsbildning upprattad av Stockholms stad enligt Bilaga 2.5(a)
med avsikten att fastigheter for i huvudsak bostadsdndamal skall agas av
Svenska Bostader och att fastigheter avsedda foér i huvudsak universitets-
andamal skall agas av Akademiska Hus,

inom Detaljplanens planomrade, utdver vad som anges ovan, byggbar mark
skall agas av SFV/KDF som senare till Svenska Bostader respektive
Akademiska Hus skall upplatas med tomtratt (dar Parterna avseende marken
skall komma 6verens om fortsatt gemensam utveckling),

SL (&gare av Roslagsbanan) skall till Akademiska Hus och Stockholms stad
Overlata mark som ligger inom Albano som erfordras foér Exploateringen for att
genomféra Detaljplanens byggnader och anlaggningar,

Trafikverket (agare av Vartabanan) skall till Akademiska Hus respektive
Stockholms stad overlata mark som ligger inom Albano som erfordras for
Exploateringen for att genomféra Detaljplanens byggnader och anlaggningar,

Svenska Bostader skall forvarva mark enligt exploateringsavtal med Stockholms
stad, Bilaga 1.2(iv), samt

ytterligare Overlatelser som Parterna kommer 6verens och som erfordras for
Exploateringen for att genomféra Detaljplanens byggnader och anlaggningar
genomfors.

EXPLOATERINGSARBETEN INOM PLANOMRADET

Enligt exploateringsavtal mellan Akademiska Hus och Stockholms stad, Bilaga 1.2(ii),
skall Akademiska Hus utféra anldggningar mm inom Planomradet (nedan benamnda
"Exploateringsarbetena”) sasom bl.a.:

(i)

intunnling av Vartabanan inkl plats fér dubbelspar,

nyanlaggning genom forlangning av Ruddammsvagen inkl ev bankpalning mm
mot Roslagsbanan,

upprustning av Bjornnasvagen,

upprustning av parkmark,



5.1

5.2

(v) sanering av all mark enligt Storstadsspecifika (ev platsspecifika) riktvarden inom
Planomradet,

(vi) rivning av befintliga byggnader inom Planomradet, samt

(vii) upprustning av Roslagsvagen inom Planomradet.

KOSTNADER FOR EXPLOATERINGSARBETENA

Stockholms stad och Akademiska Hus har gemensamt berdknat och tagit fram en
sammanstallning av kostnader fér Exploateringsarbetena som Akademiska Hus ska
utféra. Kostnaden for Exploateringsarbetena (vari inte ingar kostnader for gang- och
cykelvag utefter Roslagsvagen samt fordyrande atgarder overstigande 20 mnkr fér gang-
och cykelbro 6ver Roslagsvagen till Bellevue) ar beraknade till 344 mnkr i vardetidpunkt
2012-03-01, Bilaga 4. Det noteras att Stockholms stad skall betala sin andel av
kostnaderna med ett fast belopp om 91 mnkr (i vardetidpunkt 2012-03-01) och att
Akademiska Hus skall betala resterande kostnader. Akademiska Hus star darmed risken
for att den faktiska kostnaden fér Exploateringsarbetena blir hégre an beraknade 344
mnkr (i vardetidpunkt 2012-03-01). Av punkt 8 nedan folier att Svenska Bostader,
gentemot Akademiska Hus, skall svara for sin andel av denna risk.

Parterna ar medvetna om att det infér Exploateringen kravs vissa férberedande
Exploateringsarbeten innan Detaljplanen vunnit laga kraft och Parternas respektive
exploateringsavtal med Stockholms stad ar slutligt bindande. Sa&dana férberedande
Exploateringsarbeten kan kravas betraffande mediafoérsérjning, marksanering,
energilager, kompletterande geotekniska undersodkningar och intunnling av Vartabanan.

ORGANISATION OCH SAMVERKAN

Styrgrupp

Vardera Part skall utse varsitt ombud som tillsammans skall utgdra en styrgrupp som skall
traffas inom lampliga intervall ("Styrgruppen”). Till styrgruppsmoéten kan andra personer
adjungeras om Parterna finner detta Iampligt. Styrgruppen skall behandla 6vergripande
fragor avseende Exploateringen efter hanskjutning fran Samverkansgruppen enligt punkt
5.3 nedan.

Samverkansgrupp

Vardera Part skall aven utse en projektansvarig som aktivt skall medverka i fragor rérande
Exploateringen, bl a detaljplaneprocessen tillsammans med Stockholms stadsbyggnads-
kontor. De projektansvariga skall bilda en samverkansgrupp dar aven andra enligt
Parterna lampliga personer kan medverka sasom t.ex. arkitekter, projektledare och
konsulter ("Samverkansgruppen”).
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Samverkansgruppen avser genom regelbundna mdéten manadsvis behandla I6pande
fragor avseende Exploateringen samt skall hanskjuta fragor av évergripande karaktar till
Styrgruppen. Samverkansgruppen skall aven tillse att erforderligt samrad under
detaljplaneprocessen sker med Stockholms stad och andra berérda myndigheter och
instanser. | mojligaste man skall detta ske genom respektive projektansvarig som I6pande
skall informera Samverksansgruppen infor och efter samrad med 6vriga parter.

Insyn i upphandlingar samt i projekterings- och byggprocessen avseende
Exploateringsarbetena

Svenska Bostader skall medverka och ges full insyn i, samt tillsammans med &vriga parter
godkanna, upphandlingar som Akademiska Hus kommer att genomféra avseende
Exploateringsarbetena. Svenska Bostader skall aven i évrigt medverka och ges full insyn
i projekterings- och byggprocessen med ratt att t ex delta i byggmaoten.

MARKOVERLATELSER

Vid 6verlatelse av mark fran Akademiska Hus till Svenska Bostader skall kdpeskillingen
uppga till 3000 kronor per kvm BTA byggratt enligt Detaljplanen (med den inskrankning
som anges i punkt 6.2 nedan), med avdrag fér av Svenska Bostader erlagda program-
och detaljplanekostnader hanférliga till Exploateringen jamte eventuell tillaggskopeskilling
enligt punkt 8.2 nedan.

Den byggratt som utgoérs av garage, inkl korytor m.m. som erfordras for
garagets/garagens drift och anvandning, skall inte vara kdpeskillingsgrundande och skall
salunda inte inréknas i byggratten vid faststallande av kopeskilling enligt punkt 6.1 ovan.

Tilltrade och betalning av kdpeskillingen skall ske 30 dagar efter att fastighetsbildning
enligt punkt 2.5(a) ovan vunnit laga kraft. Akademiska Hus skall pa tilltrédesdagen, sedan
kopeskillingen erlagts enligt ovan, utfarda kvitterat kdpebrev samt éverlamna samtliga
handlingar rérande fastigheterna som innehas av Akademiska Hus och som bdr tillkomma
Svenska Bostader i egenskap av ny agare.

Eventuell tillaggskopeskilling enligt punkt 8.2 nedan skall, med bérjan da kostnaderna
Overstiger 344 mnkr i vardetidpunkt 2012-03-01,erldggas a conto mot faktura i takt med
att ytterligare kostnader uppkommer (jfr punkt 8.2 nedan). Slutlig avrakning mellan
Parterna for Exploateringsarbetena skall ske nar samtliga kostnader slutligen kan fast-
stéllas (jfr punkt 8.3 nedan).

Parterna uppskattar att det pa den mark som Akademiska Hus skall éverlata till Svenska
Bostader kan byggas ca 250 /SB:s kommentar: Summan bor vara 250 pa mark
omfattande hus 13, hus 7 samt hus 6A/ student- och gastforskarbostader, varav en del
kan uppforas pa framtida 3D-fastighet. Svenska Bostader avser att bygga ytterligare ca
150 bostdder pa mark som disponeras av andra markagare (KDF och Fysikhuset



8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

Stockholm KB), under forutsattning att ©6verenskommelse om tomtrattsupplatelse
respektive markforvarv kan traffas med dessa markagare.

GARAGE

Parterna skall vardera uppfora garage i enlighet med gallande parkeringsnorm i
forhallande till Detaljplanen samt till de byggnader vardera Part skall uppféra. Om det
uppkommer behov av parkeringsplatser som en av Parterna inte kan tillgodose skall de
inleda férhandlingar i syfte att komma 6verens om en annan |6sning éan det ovannamnda.

KOSTNADER OCH RISKER
Vardera parten skall svara for sina egna kostnader hanférliga till Exploateringen.

Overkostnader samt risker hanforliga till Exploateringsarbetena (exempelvis avseende
miljéfororening) skall fordelas mellan Parterna efter vardera Partens totala andel BTA
enligt Detaljplanen efter genomfdrda fastighetsregleringar, Harvid skall inrdknas totala
BTA inom de fastigheter/tomtratter som respektive Part kommer att exploaterar for
uppforande av universitets- och hogskolelokaler (Akademiska Hus) respektive student-
och gastforskarbostader (Svenska Bostader). Svenska Bostdders andel av (6ver-)
kostnaderna skall erlaggas genom en tillaggskopeskilling for den mark som Akademiska
Hus oOverlater till Svenska Bostader. Foérdelning av kostnaderna (betalning av
tillaggskopeskilling) enligt fordelningsnyckel skall dock endast ske i det fall och till den del
de totala kostnaderna for Exploateringsarbetena éverstiger 344 miljoner kronor i prislage
2012-03-01 med hansyn till indexering tillféljd av hdjning av KPI (manadsvis).

Parterna ar medvetna om att del av Detaljplanen sannolikt kommer att omfatta
bostadsbyggnad pa mark som idag ags av Fysikhuset Stockholm KB samt byggnader
uppforda pa 3D-fastigheter, varav en 3D-fastighet grundar sig pa mark som &gs av
Akademiska Hus och en 3D-fastighet grundar sig pa mark som ags av SFV/KDF. Parterna
ar vidare medvetna om att Detaljplanen efter att den vunnit laga kraft kan avvikar fran den
omfattning som sags i punkt 2.2 ovan.Parterna skall sa snart det kan ske goéra en slutlig
avrakning av riskfordelning/tillaggskopeskilling utifran Parternas slutliga och verkliga utfall
BTA (jfr punkt 6.4 ovan).

Samtliga kostnader angivna i detta Avtal ar angivna exklusive mervardesskatt.
Mervardesskatt avseende Exploateringsarbetena skall inte i nagot fall vara ersattnings-
grundande fér Akademiska Hus i forhallande till Svenska Bostader och skall salunda inte
till nagon del beaktas da eventuell tillaggskopeskilling skall faststallas.

OVERTAGANDE AV ATAGANDEN

Vid eventuell dverlatelse av mark fran Akademiska Hus till Svenska Bostader, som avser
mark eller del av mark som Akademiska Hus tidigare forvarvat av annan, dvertar Svenska
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10.1
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Bostader, till folid av ansvar som byggherre vid exploatering av fastighet Svenska
Bostader foérvarvat, samtliga uttryckliga ataganden och forpliktelser Akademiska Hus, i
egenskap av byggherre, har mot séljaren av den Overlatna marken. For tydlighets skull
innebdr detta Overtagande av ataganden inget partsbyte i tillampliga avtal mellan
Akademiska Hus och saljaren.

Som en foljd av ovanstaende har Akademiska Hus darmed ratt att vanda sig direkt mot
Svenska Bostader och krava att Svenska Bostader fullgér de eventuella uttryckliga
forpliktelser och ataganden som Akademiska Hus alagts mot saljaren avseende den
aktuella marken.

I den man saljaren istallet kraver skadestand/ersattning, vite eller annan fullgérelse fran
Akademiska Hus, ska Svenska Bostader halla Akademiska Hus skadelOst avseende alla
sadana ansprak samt, i forekommande fall, omedelbart pa uppmaning av Akademiska
Hus vidta rattelse. Svenska Bostader férbinder sig aven i 6vrigt att mot Akademiska Hus
svara for all direkt skada, forlust, men eller intrdng som Akademiska Hus kan drabbas av
till foljd av alla eventuella ansprak fran séljaren hanforligt till marken.

VILLKOR
Detta Avtal ar villkorat av:

(a) att styrelsen i Akademiska Hus AB (publ) senast den [**] 2012 fattar beslut om
att Akademiska Hus skall inga detta Avtal pa dess angivna villkor, samt

(b) att Parternas respektive exploateringsavtal med Stockholms stad blir slutligt
gallande.

For den handelse ovanstaende villkor i punkt 10.1(a)-(b) inte uppfyllts inom angiven tid
skall detta Avtal utan vidare atgard upphora och Parternas gemensamma kostnader for
program- och detaljplan (jfr punkt 6 ovan) samt eventuella ytterligare kostnader skall
fordelas mellan Parterna efter andelen BTA i Detaljplanen, eller, for det fall att
Detaljplanen inte vinner laga kraft, det forslag till detaljplan som fordes fram till
kommunfullmaktige for antagande.

AVTALSTID

Detta Avtal skall boérja gélla nar det undertecknats av Parterna och skall galla till dess att
Exploateringen ar fardigstalld, vid vilken tidpunkt Avtalet automatiskt och utan féregaende
uppsagning omedelbart skall upphéra att galla.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Eventuella andringar och/eller tillagg till detta Avtal skall for att vara bindande avfattas
skriftligen och vara undertecknade av behdriga stallféretradare for respektive Part.
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14.1

14.2

14.3

OVERLATELSE

Part far varken overlata eller upplata sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal
utan den andra Partens skriftliga medgivande.

TVISTER

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal skall i forsta hand I6sas i Samverksans-
gruppen. Om tvisten inte kan I6sas i Samverkansgruppen skall det omedelbart kallas till
mote i Styrgruppen och, om tvisten inte kan l6sas dar, skall den 6verféras till hogre
ledningsniva hos respektive Part.

| den man Styrgruppen beslutat och Parterna ar éverens kan medling anvandas. Vid
medling skall en av Parterna gemensamt utsedd medlare paskynda en forlikningsprocess
sa att Parterna sjalva kan finna en |6sning. Medling skall upphéra om Part inte langre vill
fortsatta.

Om tvisten inte kan I6sas genom medling skall den avgéras av allmén domstol med
Stockholms tingsratt som forsta instans.

Detta Avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

Stockholm den [**] 2012 Stockholm den [**] 2012
AKADEMISKA HUS STOCKHOLM AB AB SVENSKA BOSTADER
[Namnfortydligande] [Namnfortydligande]
[Namnfoértydligande] [Namnfértydligande]
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