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Sammanfattning
Arendet ror ett paket om fem avtal for att underlatta
genomforandet av projekt Slussen.

Atrium Ljungberg har férvérvat det bolag som dger fastigheten
Tranbodarne 11 (T11) vid Slussen fran Folksam. Darfor behdver
det samarbetsavtal som tecknades med Folksam 2014 &ndras, sa
att det numera endast omfattar de resterande fastigheter som
Folksam &ger vid Slussen, i kvarteret Prinsen, vid Mosebacke
torg samt i Gamla Stan. Ett forslag till tillagg till det befintliga
samarbetsavtalet har darfor tagits fram.

FOr att styra upp det fortsatta samarbetet med Atrium Ljungberg
som ny dgare av T11 och som dgare av Tranbodarne 13 (T13)
och Borgmastaren 1 (B1) samt utsedd byggherre i fyra
markanvisningar vid Slussen foreslas ett nytt samarbetsavtal.

| samarbetsavtalet Gverenskoms om samarbetsformer och
redovisas samtliga beréringsomraden mellan bolaget och staden i
projekt Slussen.

Samarbetsavtalet innehaller dven villkor som innebar
fortydliganden av forutsattningarna for gallande
markanvisningsavtal for handelsplatsen, Mélarterrassen och kv
Ryssbodarna (tidigare benamnt kvarter E1) gallande bland annat
den anlaggning som staden bygger med markhdéjder och
lastforutsattningar samt gransdragning for byggande och framtida
ansvar for vissa gemensamma funktioner.

Avtalet innebér &ven som en del i helhetsuppgdrelsen att staden
tar 6ver det framtida drift- och underhallsansvaret for en
konstruktion som bar upp delar av Katarinavagen vid T13.
Konstruktionen har byggts om pa bolagets bekostnad enligt
stadens anvisningar och dgandet har varit foremal for en
eventuell framtida tvist. Overtagandet innebar inte att staden
andrar sin generella syn pa dgande av denna typ av anlaggning.

Ett antal konkreta genomforandefragor for Slussen som beroér B1
och T11 samt samordning med bolagets pagaende ombyggnad av
T11 regleras i tva genomforandeavtal.

En etappvis driftsattning av Katarinahissen regleras i ett tillagg
till det gallande genomférandeavtalet, med syfte att hissen ska
kunna 6ppnas mellan torgplan och Mosebacke september 2022.
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Genomforandeavtalen innebar att paverkan pa bolagets
fastigheter tas om hand, bland annat genom att staden bekostar
vissa arbeten som bolaget utfor. Bolaget atar sig att utfora vissa
arbeten pa stadens mark som staden bekostar, kopplade till den
pagaende ombyggnaden av T11. Bolaget bekostar visst
omprojekteringsarbete med anledning av bolagets 6nskemal.
Ovriga ekonomiska konsekvenser for staden rér provisorier for
forsta etappen av Katarinahissen.

Samtliga avtal tecknas inom ramen for géllande
genomforandebeslut for Slussen.

Bakgrund

De bada bygg- och fastighetsaktorerna Atrium Ljungberg
(ALAB) och Folksam har anda fran inledningen av projekt
Slussen varit tva av de mest inflytelserika aktorerna pa platsen
sasom dgare av fastigheterna Borgmastaren 1, tidigare
Tranbodarne 12 (Glashuset) respektive Tranbodarne 11 (KF-
huset, Katarinahuset) och flera fastigheter i kvarteret Prinsen.
Bada bolagen har ursprung i Kooperativa forbundet och har i och
med det funnits pa platsen sedan 30-talet.

| samband med 6verklagande av detaljplanen for nya Slussen
erholl ALAB 2013 markanvisning for kontor i kvarteret
Hamnmiistaren ("E2”) framfor Glashuset. Ar 2014 tecknades ett
samarbetsavtal med Folksam rdrande bolagets befintliga
fastigheter vid Slussen, markanvisning for kontor i kvarteret
Ryssbodarna ("E1”) framfor Katarinahuset, samt ett
genomforandeavtal for renovering av Katarinahissen innebarande
att staden gar in som deldgare i anlaggningen och bekostar
upprustningen av hisstornet och en ny hiss.

ALAB forvarvade fastigheten Tranbodarne 13
(Sjomansinstitutet), granne med Glashuset, ar 2017.
Malarterrassen vid Slussen markanvisades till ALAB varen 2018
och genom en bolagsaffar pa hosten samma ar tog ALAB over
agandet av Katarinahuset och markanvisningen for kv
Ryssbodarna. Ar 2020 tecknades avtal med staden innebarande
att ALAB avstod markanvisningen for kv Hamnméstaren till
Nobelhuset AB och kompenserades bland annat med att erhalla
markanvisning for den nya handelsplatsen vid Slussen samt
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hotell i kvarteret Ormen, innebarande en pabyggnad pa
tunnelbanestation Slussen.

Mot bakgrund av agarbytet av Katarinahuset behdver
samarbetsavtalet med Folksam justeras, och i och med att ALAB
nu ar den helt dominerande fastighets- och byggaktdren vid
Slussen ar det lampligt att teckna ett separat samarbetsavtal med
det bolaget. Dessutom behdver bindande 6verenskommelser
traffas kring tidigare identifierade beréringspunkter sasom den
nya Ostra inlastningsfunktionen och nya markhdéjder.

Samtidigt har flera av de befintliga markanvisningarna forlangts
parallellt med att byggandet och projekteringen av de aterstaende
delarna av Slussen pagatt, vilket betyder att manga fragor av
betydelse for bada parter har avhandlats under hand och
dokumenterats i moétesanteckningar och
granskningskommentarer. Eftersom det fortfarande ar ett antal ar
kvar innan de aktuella fastigheterna kan tilltradas &r det en fordel
for bada parter om lamnade besked kan dokumenteras i ett avtal.

Vidare paverkar projekt Slussen ALAB:s befintliga fastigheter
samtidigt som bolaget genomfér en stor ombyggnad av
Katarinahuset. Ett antal praktiska fragor behéver regleras i
genomforandeavtal for respektive fastighet.

Slutligen har de tidsmassiga forutsattningarna for genomforandet
av Katarinahissens renovering forandrats sa att det ar nodvandigt
att gora tillagg till det befintliga avtalet, och som en del i den
totala uppgorelsen behdver dven en latent tvist angaende en sa
kallad 6vergangskonstruktion som bar upp Katarinavagen fa sin
16sning.

Forhandlingar om de olika bertringspunkterna har forts sedan
hosten 2019 och resulterat i foreliggande forslag till fem avtal
som narmare beskrivs nedan. De dr avsedda att behandlas
tillsammans som en totaluppgorelse.

Tillaggsavtal till Samarbetsavtal kring vissa fragor i
samband med ombyggnad av Slussen, med
Gyllenforsen Fastigheter KB och Tranbodarne 11
KB

Detta avtal innebdr att det avtal som tecknades med Folksam
2014 upphor att galla i de delar som ror fastigheten Tranbodarne
11, eftersom dgarbolaget Tranbodarne 11 KB har 6verlatits till
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Atrium Ljungberg AB. Avtalet fortsatter att gélla for Folksams
(genom dgarbolaget Gyllenforsen Fastigheter KB) évriga
fastigheter i Slussenomradet, dvs i kvarteret Prinsen pa
Katarinavégen, vid Mosebacke torg och i Gamla Stan. Avtalet ar
villkorat av att staden och ingar ett nytt samarbetsavtal.

Samarbetsavtal i samband med ombyggnaden av
Slussen och exploateringen av vissa kvarter i
Slussenomradet, med KB T-bodarne, Atrium
Ljungberg Tranbodarne 13 AB, Tranbodarne 11
KB samt Atrium Ljungberg AB

Detta avtal identifierar ett antal beréringsomraden mellan staden
och de 6vriga bolagen som alla dgs av Atrium Ljungberg AB, se
figur 1.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Figur 1: Beréringsomraden Projektet - Fastighetsagaren. Ungefarliga
avgransningar.

: Den gula streckade linjen visar ungeférlig gréans for Projektets arbetsomrade.

: Tranbodarne 11 (Katarinahuset)

: Katarinahissen med géngbroar via Tranbodarne 11 och Mosebacke

: Borgméstaren 1 (Glashuset, f.d. Tranbodarne 12)

: Tranbodarne 13 (Sjomansinstitutet)

: Markanvisat omrade Kv. Rysshodarna (del av S6dermalm7:87)

: Ostra lastintaget med infart

: Markanvisat omrade Mélarterrassen (del av kv.S6dre Torn 1 och Sédermalm 7:87)
9: Markanvisat omradet Handelsplatsen inkl. Katarinapaviljongen (del av Kv. Bl&
Bodarna och Sédermalm 7:87)

10: Markanvisat omradet for Hotell i Kv. Ormen (del av S6dermalm 7:87)
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11: Lokattens trappor.
12. Véstra inlastningen
13. Borgmastartrappan

De texter i samarbetsavtalet med Folksam som fortfarande ar
relevanta for Katarinahuset har forts dver till det nya
samarbetsavtalet.

Avtalet reglerar formerna for det fortsatta samarbetet med en
motesstruktur, kommunikation och plattform for
dokumenthantering for exempelvis granskning av
projekteringshandlingar. Parterna ska samverka for att minimera
negativ paverkan for respektive parts projekt och samrada kring
gatuutformning och placering av entréer.

Overenskommelse traffas om projekterade nya markhojder for
allmén plats, och att bolaget genom detta och tidigare tecknade
avtal ar kompenserad for paverkan pa bolagets fastigheter med
anledning av de nya markhojderna.

Ett nytt lastintag kommer att forsorja Katarinahuset, den nya
handelsplatsen och kv Ryssbodarna. Gransdragning for
projektering, byggande, bekostande samt drift och underhall
regleras i avtalet, som darmed blir en tillkommande forutsattning
for de gallande markanvisningsavtalen. Staden bekostar en ny
infart och markvarmeanléggning som ersattning for tidigare
funktioner som rivs.

| samarbetsavtalet identifieras dven att Katarinahusets nya
utformning ger eventuellt behov av utrymningsvég 6ver den nya
handelsplatsen. Staden upplater i sa fall servitut utan ersattning.
Andra avtalsbehov ror tillaggsavtal for Katarinahissen (tecknas
samtidigt, se nedan) samt eventuell flytt av avloppsledningar for
Katarinahuset och separata genomférandeavtal for Katarinahuset
och Glashuset (tecknas samtidigt, se nedan).

| samband med Stadens renovering av Lokattens trappa
upptacktes 2016 att 6vergangskonstruktionen mellan, dels
Katarinavagen och Lokattens trappa, dels mellan Katarinavagen och
Tranbodarne 13 (Sjémansinstitutet), var uttjant och maste bytas ut.
Agandet av den sistnzmnda delen har utretts av bada parter men utan
att gandet har bekréaftats av nagondera. For att undvika att hamna i
réattslig tvist, for att sdkerstalla tydligt ansvarstagande vid framtida
behov av renovering och som en del i totaluppgdrelsen om hela

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to avtalspaketet innebar avtalet att staden tar pa sig det framtida dgandet
the text that you want to appear here.
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av konstruktionen efter att ALAB har genomfort och bekostat utbytet
av konstruktionen. Servitutsavtal sékerstaller infastningen av
konstruktionen i fastigheten samt placering av en ny dréneringsledning
for fastigheten under konstruktionen pa stadens mark.

I Lokattens trappa finns mojlighet att tillskapa lokaler som kan bidra
till att platsens attraktivitet och trygghet dver dygnet forbéattras, men det
ingdr inte i omfattningen for projekt Slussen att fardigstalla dessa. Det
finns inte heller fastighetstekniska forutsattningar for att avstycka och
sélja utrymmet, daremot skulle det kunna tillféras grannfastigheten
Sjomansinstitutet genom ett avtalsservitut. Det har tidigare funnits en
sadan koppling. I avtalet uttrycks en avsikt att teckna ett intentionsavtal
for att fortsatta utreda mojligheten.

Avtalet behandlar ytterligare forutsattningar for ALAB:s
markanvisningar vid Slussen rérande bland annat fastighetssamverkan
for Slussens konstruktioner, byggande ovanpa stadens
tunnelkonstruktioner samt gransdragning for projektering, utférande
samt drift och underhall av Vastra inlastningen som betjanar saval
handelsplatsen, Mélarterrassen, regionens tunnelbaneanldggning och
trafikkontorets utrymmen.

En gemensam dvergripande tidplan bifogas avtalet.

Tillaggsavtal till 6verenskommelse om
genomfdrande av renovering av Katarinahissen
med omgivande anlaggningar samt bildande av
gemensamhetsanlaggning, med Tranbodarne 11
KB

Det ursprungliga avtalet (Hissavtalet) om Katarinahissen
tecknades 2013 och sedan dess har tidplanen for Slussen dndrats
vasentligt, och darmed &aven fastighetsagarens planer for
ombyggnaden av Katarinahuset. Hissen kan 6ppna i sin helhet i
samband med att handelsplatsen 6ppnar ca 2026 i stallet for 2019
som antogs nar Hissavtalet tecknades.

| enlighet med Hissavtalet har staden utfoért och bekostat
renovering av hisstornet inklusive ny grundlaggning till en
kostnad av ca 32 mnkr. Aterstaende kalkylerade kostnader for
glasinkladnad och hissmaskin uppgar till ca 11 mnkr. ALAB ska
utfora och bekosta upprustning av resten av gangforbindelsen
inklusive de bada broarna som forbinder hisstornet med
Katarinahuset (Gondolen) och vidare till Mosebacke. Bolaget
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ansvarar dven for ett betal- och passersystem for hissen och ska
ansvara praktiskt och ekonomiskt for drift och underhall av
hissen i framtiden.

Parterna har identifierat en mojlighet till etappvis 6ppnande av
hissen fran torgnivan fran september 2022. Det innebar dock att
staden far kostnader for provisorier med bland annat brandskydd,
anpassningar av markytor och avgrénsningar av
byggarbetsomrade pa torgplan. Bolaget ombesorjer och bekostar
ovriga eventuella anpassningar av passersystem mm och atar sig
att halla hissen 6ppen aret runt, om inte sarskilda omstandigheter
foranleder annat, vilket &r en utékad ambition jamfort med det
ursprungliga avtalet. Det forutsétter dock att det ar forsvarbart
utifran resandestrémmarna och biljettintakterna, vilka ar
avgorande for driftekonomin. Arbete pagar for narvarande med
att finna ett lampligt betal- och passersystem som kan fungera
utan bemanning.

Genomforandeavtal for Borgmastaren 1 med
anledning av ombyggnaden av Slussen, med KB
T-bodarne

Projekt Slussens paverkan pa fastigheten Borgmastaren 1
(Glashuset) utdver de fragor som redan hanterats i
samarbetsavtalet regleras i ett separat genomfdrandeavtal. Avtalet
innebar i korthet att ansvar for utférande av olika atgarder
definieras och att kostnader regleras for andring av olika
installationer samt provisoriska och permanenta utrymningsvagar
pa grund av stadens projekt. Vidare ersétts staden for vissa
omprojekteringskonstander. Behov av servitutsavtal identifieras.

Genomforandeavtal for Tranbodarne 11 med
anledning av ombyggnaden av Slussen och
Tranbodarne 11, med Tranbodarne 11 KB

ALAB genomfor for ndrvarande en genomgripande ombyggnad
av Katarinahuset samtidigt som fastigheten ar starkt berérd av
stadens arbeten med Slussen. Ett omfattande samordningsarbete
har resulterat i ett genomférandeavtal som i korthet reglerar
angoring vid och access till fastigheten, bolagets utférande av
vissa arbeten for Ostra inlastningen och eventuella utférande av
viss grundlaggning for stadens rakning och stadens arbeten med
aterstallande av tatskikt mot fasad. Vidare berors flytt av
anslutningspunkter for avlopp samt samordning av transporter,
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arbetsomraden, etablering och utrymme for lastkranar, skyltar
med mera.

Arendets beredning

De delar av avtalen som har betydelse for framtida drift och
underhall av stadens anlaggningar har samratts med berérda
enheter pa trafikkontoret. Exploateringskontorets jurist har
granskat avtalsforslagen.

Analys och konsekvenser /
Exploateringskontorets synpunkter

Ekonomi

Det nya samarbetsavtalet innebér inga direkta ekonomiska
ataganden mellan parterna men innebér att parterna star for sina
egna kostnader for ett antal poster. For stadens del ror det
omprojekteringskostnader fér Stadsgarden och annu icke
vidarefakturerade projekteringskostnader for
overgangskonstruktionen vid Sjomansinstitutet. ALAB star a sin
sida for anpassningar av sina egna fastigheter med anledning av
andrad gatuutformning, samt for entreprenadkostnaderna for
overgangskonstruktionen. Tydliggdranden av villkor for
markanvisningar har inte foranlett omférhandling av géllande
markanvisningsavtal.

Tillaggsavtalet avseende Katarinahissen innebér att stadens
utgifter 6kar med ca 1,8 mnkr kopplat till provisorier for
driftsattning av den forsta etappen 2022-2025. Avtalet innebér
aven en omsesidig mojlighet att uppta forhandling om
omfordelning av kostnader om dessa vasentligt dverstiger
kalkylerat belopp.

Genomforandeavtal fér Borgmastaren 1 (Glashuset) innebdr att
bolaget fakturerar staden ca 1,2 mnkr for ombyggnadskostnader
pa grund av projekt Slussen och att staden fakturerar bolaget ca
0,4 mnkr avseende utgifter for omprojektering.

Genomforandeavtal for Tranbodarne 11 (Katarinahuset) innebar
att staden ersatter bolaget for arbeten med grundl&ggning till
verifierad sjalvkostnad plus 10% byggherrepaslag med en total
budget pa 2,5 mnkr om parterna senare éverenskommer att
bolaget utfor arbeten for stadens rakning.



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Stora projekt Dnr E2921-00136
Sida 10 (12)

Samtliga ekonomiska konsekvenser avseende investeringar ryms
inom géllande genomférandebeslut for projekt Slussen och kan
betraktas som verkstéllighet.

Agandet av den nya 6vergangskonstruktionen under
Katarinavagen innebar ansvar for framtida drift och underhall.
Det inneb&r marginellt 6kade driftkostnader for 16pande
inspektion som tillfors resten av konstruktionen vid Lokattens
trappa som redan ar stadens.

Maluppfyllnad

Forslagen till avtal innebé&r att genomforandet av projekt Slussen
underlattas genom att ansvarsgranser tydliggors och att
samarbetet med en av projektets viktigaste intressenter styrs upp.
Risker hanteras avseende erséttning for paverkan pa befintliga
fastigheter och for eventuell tvist géallande
overgangskonstruktionen.

Katarinahissen som har varit stangd i manga ar kan 6ppna 2022
och far utokade 6ppettider vilket forbattrar tillgangligheten
mellan Slussen och Mosebacke.

Exploateringskontorets forslag

De bada genomférandeavtalen ligger inom vad som enligt
gallande delegationsordning kan beslutas pa tjanstemannaniva
men tas anda med i arendet eftersom de &r en del av en storre
uppgorelse. De andra avtalen innebar andring av eller tillagg till
avtal som tidigare beslutats i exploateringsnamnden.

Samarbetsavtalet innebar i viss man tillagg till gallande
markanvisningsavtal. Arbete vidtar nu med att teckna
Overenskommelse om exploatering med markforséljning
respektive tomtrattsupplatelse. Tilltrade for byggstart kan dock
tidigast ske 2024-2026, varfor ytterligare forlangning av
markanvisningarna forutsatts ske. Det langa tidsperspektivet
inneb&r utmaningar, men samarbetet med ALAB har medfort
forbattrad utformning av den allménna miljon. Bolagets
dominans pa platsen innebar stort behov av nara samverkan i
genomforandet av Slussen och av att forutsattningar for utdkad
samverkan med 6vriga aktorer pa platsen efter Slussens
fardigstéllande etableras.

Kontoret foreslar darfor att avtalen godkanns.

Slut
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Bilagor
1. Tillaggsavtal till Samarbetsavtal kring vissa fragor i samband
med ombyggnad av Slussen.

2. Samarbetsavtal i samband med ombyggnaden av Slussen och
exploateringen av vissa kvarter i Slussenomradet.
2.0. Avtal.
2.1. Bilaga 1: Hojdsattning plan A0
2.2. Bilaga 2: Utdrag ur forslagshandling Stadsgarden
2.3. Bilaga 3: Beskrivning, ritning och gransdragningslista, GA

Ostra lastintaget med infart

2.4. Bilaga 4: Ritning tidiga arbeten
2.5. Bilaga 5: Utrymning fran T11 till BIa Bodarna A-skiss 1 och 3
2.6. Bilaga 6: Servitutsavtal och ritning lankplattor Katarinavagen
2.7. Bilaga 7: Ritning draneringsledning under Katarinavagen
2.8. Bilaga 8: Projekteringsforutsattningar Stadsgarden
2.9. Bilaga 9: Gransdragningslista Vastra lastintaget
2.10.Bilaga 10: Tidsplan

3. Tillaggsavtal till 6verenskommelse om genomférande av
renovering av Katarinahissen med omgivande anlédggningar
samt bildande av gemensamhetsanléggning.

Bilagor i samma fil som avtalet:

1: Bilaga som ersétter Hissavtalets bilaga 5: Reviderad
tidplan

2: Ny Bilaga 9 till Hissavtalet: Prognos Katarinahissen

4. Genomforandeavtal for Borgmastaren 1 med anledning av
ombyggnaden av Slussen.
Bilagor i samma fil som avtalet:
1. Offert avseende VS-installationer
2. Kv Borgmaéstaren Ny utrymning plan 2
3. Ny placering av reservkraftaggregat
4. Andringsanmélan 161 och 103
5. Ombyggnad garage, huvudentré ElinderSten
6. Gemensam tidsplan Slussen — Atrium Ljungberg

5. Genomforandeavtal for Tranbodarne 11 med anledning av
ombyggnaden av Slussen och Tranbodarne 11.
Bilagor i samma fil som avtalet:
1. T11 entreer, tidiga arbeten och skeden
2. Anslutning mot T11
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3 b) Katarinavagen BH modellvy TA-300-MV-40060-30013
4. Utdrag ur bygghandling avseende CB-5084-01, BH
Stadsgarden V AD532 Palar mot T11

5 a) Tatskikt fasad plan

5 b) Tatskikt skiss fasadanslutning (I6sning for delar av
granssnittet fasad och gata)

6. Luckor i trapphus Borgmastargrand

7. Servisanslutningar

8. APD-plan kv Tranbodarne 11
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