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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Niam VI Neapel 3 AB (org.nr. 559029-9045), nedan kallad Bolaget, samt Niam V1
Holding AB (org. nr. 556993-6031), har under de forutsattningar som anges i § 8.2
nedan traffats féljande

Overenskommelse
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BAKGRUND M.M

1.1 Bakgrund

Staden &r &gare till fastigheten Neapel 3 i Stockholm, nedan kallad Fastigheten, och har
i denna upplatit tomtratt, nedan kallad Tomtréatten. Bolaget har den 20 april 2016
forvarvat Tomtratten. Tomtrétten innefattar 35.740 kvm BTA kontor och 16.900 kvm
BTA hotell. Bolaget vill utveckla bebyggelsen inom Fastigheten och vill att Fastigheten
ska inga i den paborjade detaljplanen for Sodra Vartan.

1.2 Solidariskt ansvar

Niam VI Holding AB ansvarar gentemot Staden solidariskt for det rétta fullgérandet av
samtliga de ataganden och forpliktelser som aligger Bolaget enligt denna
Overenskommelse.

§2
DETALJPLAN

Staden forbinder sig att verka for att Fastigheten ska ingd i den pabdrjade detaljplanen
for Sodra Vartan (dnr 2015-08816).

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Sodra Vértan antas och
vinner laga kraft i huvudsaklig dverensstammelse med detaljplaneforslag (dnr 2015-
08816), nedan kallad Detaljplanen. Illustrationsplan for forslaget till Detaljplanen
bifogas, bilaga 1. Bolaget forbinder sig att inte 6verklaga Detaljplanen.
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INSKRANKNINGAR AV TOMTRATTEN OCH FASTIGHETSBILDNING

3.1 Inskrénkning av tomtréttsavtalet for Fastigheten

Parterna ska tréaffa tillaggsavtal till tomtrattsavtalet enligt vilket den del av Fastigheten
som ej ar bebyggd inte langre ska omfattas av tomtrattsupplatelsen. Omfattningen av
den del av Fastigheten som inte ska omfattas av tomtrattsupplatelsen framgar av bilaga
2.

Tillaggsavtalet trader ikraft nér fastighetsbildning enligt punkten 3.2 vunnit laga kraft.

Bolaget garanterar att det markomrade som framgar av bilaga 2, senast vid tiden da
fastighetsbildningen enligt punkten 3.2 vinner laga kraft, inte besvaras av inteckningar,
servitut, inskrivningar, nyttjanderatt eller andra rattigheter som utan inskrivning kan
goras gallande.

3.2 Fastighetsbildning

Staden kommer att anstka om erforderlig fastighetsbildning for att fora 6ver den mark
som markerats i bilaga 2 till en av Staden &gd fastighet och svarar for kostnaden for
denna forrattning. Bolaget ska bitrada Stadens ansokan.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrattning granserna for det angivna
markomradet - i mindre utstrackning - andras i férhallande till vad som framgar av
bilaga 2, ska avtalet i stallet avse de vid forrattningen bestamda omradet.

3.3 Ersattning for minskad tomtréatt

Staden ska ersatta Bolaget for den minskade tomtrétten med 7.000.000 kr. Ersattningen
ska betalas ut till Bolaget direkt efter det att fastighetsbildningen enligt denna punkt har
vunnit laga kraft.

Ersattningens storlek ar bestamd i prislage 2016-05-01

For byggratt for kontor skall erséttningen regleras — upp eller ner — fram till
betalningstidpunkten med 100% av férandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vérdeforandring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD) framtaget av
IPD Norden AB (IPD). Detta index visar vardeférandring for bebyggda fastigheter
under kalenderar och tas fram senast under april manad nastféljande ar. Per
2015-12-31 (indextal for ar 2015) ar indextalet 373 enheter (1983-12-31=100).
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Nar indextalet for ar 2016 har publicerats beréknas indextalet per 2016-05-01 genom
linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2015 och 2016. Det pa detta
sétt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid betalningstidpunkten beréknas ersattningen enligt foljande:

1.  Om ett startindex enligt ovan har kunnat beréknas:
Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid betalningstidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser
och KPI for den manad som infaller tva manader fore betalningstillfallet.
Ersattningen vid betalningstidfallet berdknas som ersattningen i prislage
2016-05-01 multiplicerad med férhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beraknas:

Ersattningen vid betalningstillfallet berdknas som kopeskillingen i prislage 2016-06-01

multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet och KPI for maj manad 2016.
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FRAMTIDA EXPLOATERING INOM TOMTRATTEN

4.1 Till- och ombyggnad inom Tomtrétten

Under forutsattning att ny detaljplan medger detta avser Bolaget att riva delar av
befintlig kontorsbebyggelse och ersatta den med

(i) Om- och tillbyggnad av kontorsbebyggelse i kvarterets norra delar mot
Vartapiren, se illustration i bilaga 3.

(i) Ny bostadsbebyggelse om ca 13 000 kvm BTA (avser att ersatta befintlig
kontorsbebyggelse om ca 11 000 kvm BTA), se illustration i bilaga 3.

De tillkommande kvadratmetrarna kontorsanvandning i tilloyggnaden enligt punkten (i)
ska vara avgaldsbefriade under max 20 ar.

For bostaderna enligt punkten (ii) avser Bolaget att upplatelseformen ska vara
bostadsratt.
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4.2 Markanvisning avseende bostadsbebyggelse pa Fastigheten

Bolaget dnskar frikdpa den del av Fastigheten som markerats med rutmonster i
illustrationen och avser ’ny bostadsbebyggelse™ i bilaga 3, vilket ar en del av
Fastigheten som enligt Detaljplanen kan bebyggas med bostader. Parterna ska traffa
markanvisningsavtal avseende ett sadant frikop och avseende uppférandet av
bostadsbebyggelsen ifraga.

4.3 Framtida fastighetsbildning

Det &r Bolagets avsikt att nagon gang i tiden efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft,
och en fastighetsreglering enligt 3.2 genomforts, renodla de verksamheter som bedrivs
inom Fastigheten. Bolaget dnskar darfor att genom fastighetsbildning dela upp
Fastigheten i tre mindre fastigheter, en for bostader, en for kontor och en for hotell eller
for annan tillfallig vistelse. Parterna ska gemensamt verka for att en sddan uppdelning
ska vara mojlig. Bolaget svarar for samtliga kostnader forenliga med en eventuell
fastighetsbildning for att astadkomma denna uppdelning.

Om Fastigheten enligt foregdende stycke ska delas upp i flera fastigheter ska de nya
fastigheterna som bildas upplatas med tomtratt till Bolaget och Tomtratten ska darmed
inskrénkas i motsvarande utstrackning.
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AVGALDSREGLERING

For Tomtratten galler avgaldsperioder om tio ar. Nasta avgaldsperiod borjar 2017-10-
01. Parterna &r ense om att den nya avgald som ska skrivas in enligt tillkommande
tillaggsavtal - géllande fran 2017-10-01 - ar 13.772.000 kr. Avgalden &r baserad pa
52 640 kvm BTA kontorsanvéndning.

Parterna ska senast den 30 september 2016 tréffa tillaggsavtal till befintligt
tomtrattsavtal for tomtratten i huvudsak pa de villkor som anges i stycket ovan.

Parterna ska darutover upprétta sidoavtal som inte ska skrivas in. | sidoavtalet ska
framga att en reduktion pa utgaende avgald from 2017-10-01 ska utga med hansyn till
pagaende anvandning av den aktuella ytan (hotell och kontor). Den reducerade
avgaldsnivan ar baserad pa 35.740 kvm BTA kontorsanvandning och 16.900 kvm BTA
hotellanvandning. Reduktionen ska gélla sa lange tillaten anvandning inte dndras enligt
Detaljplanen, dock ej langre an avgaldsperiodens langd dvs. fram till 2027-10-01. Den
avgald som bolaget enligt sidoavtalet, med beaktande av reduktionen, ska erlagga fran
2017-10-01 &r 11.800.000 kr/ar. For det fall Detaljplanen medger anvandning sa som
annan tillfallig vistelse dn hotell kan nytt sidoavtal uppréttas utifran ny medgiven
anvandning.
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MARKANVISNINGAR UTANFOR FASTIGHETEN

Parterna ska traffa separata markanvisningsavtal avseende fastighetsforvérv och
uppforande av bostadsbebyggelse inom i huvudsak de delar av fastigheterna Hango 1
och Pireus 1 som markerats i bilaga 4.

Markanvisningsavtalen kommer att behandlas i exploateringsnamnden samtidigt som
denna dverenskommelse.
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INGLASAD GANGBRO

Fran Fastighetens vastra gavel och 6ver Stadens fastigheter Hango 1 och Brest 1 och
vidare fram till S6dra Hamnvagen stracker sig en inglasad gangbro som égs av Bolaget.
Gangbrons strackning framgar av kartbilaga 5.

Bolaget medger harmed att Staden utan ersattning far Gppna upp en anslutning i
gangbron mellan Sodra Hamnvéagen och Fastigheten for att skapa en provisorisk
gangforbindelse till nya Vartaterminalen samt darefter nyttja denna gangforbindelse sa
ldnge Staden behdver. Nyttjandet omfattar en ratt for staden att bereda allménheten
tillgang till gangbron som gangfarbindelse till och fran nya Vartaterminalen.

§8
OVRIGA VILLKOR

8.1 Overlatelse av Tomtratten

Bolaget forbinder sig vid vite av 7 500 000 kronor i penningvéarde 2016-05-20 tillse att
vid overlatelse av Tomtratten tillse att de nya dgarna dvertager samtliga forpliktelser
enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angaende overlatelse infora
foljande bestammelse:

”Koparen forbinder sig vid ett vite av 7 500 000 kronor i penningvéarde 2016-05-20, i av
Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget
traffad 6verenskommelse rérande Neapel 3 daterat 2016-06-09. Overenskommelsen
bifogas i avskrift. Koparen ska vid overlatelse av Tomtratten tillse att varje efterfoljande
agare binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna bestdammelse,
med i sak ofdrandrad text intages i dverlatelsehandlingen. Sker ej detta ska kdparen utge
vite till Stockholms stad med 7 500 000 kronor i penningvéarde 2016-06-09.
Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”
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Om Bolaget ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omraknas till penningvardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.

8.2 Avtalets qgiltighet

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt for nagondera parten om inte
exploateringsndmnden 2016-06-09 godkanner éverenskommelsen genom beslut som
senare vinner laga kraft,

Bolaget ar medvetet om detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med
undantag for exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Niam VI Neapel 3 AB
genom dess exploateringsnamnd

( )
Bevittnas
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BILAGOR

1. Hlustrationsplan for férslaget till Detaljplan

2. Den del av Fastigheten som inte langre ska omfattas av tomtrattsupplatelsen
3. Exploatering inom tomtréatten

4. Markanvisning utanfor Fastigheten.

5. Inglasad gangbro



