Bilaga 3
1

Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden, &
ena sidan och Remulus Svealand 3 AB (org.nr. 556766-4007), nedan kallat Bolag A,
och Remulus Svealand 4 AB (org.nr. 556766-7794), nedan kallat Bolag B, & andra sidan
(bada bolagen #r helidgda dotterbolag till Skanska Fastigheter Stockholm AB) har under
de forutsittningar som anges i § 5.3 nedan tréffats f6ljande

EXPLOATERINGSAVTAL
FOR KV FREDRIKSDAL KONTOR

§1
MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markiigande m m

Skanska Nya Hem B1& AB #r #dgare till fastigheten Fredriksdal 8 och tomtréttshavare till
fastigheten Hammarby Gérd 10. Staden &r #gare till fastigheterna Hammarby Gérd 10
och Hammarbyhdjden 1:1.

Tomtritten till Hammarby Gard 10 avses upphora. Sedan Staden och Skanska Nya Hem
Bld AB gemensamt anstkt om dddande av tomtrdtten skall Bolag A firén Staden
forvérva mark for uppforande av en kontorsbyggnad inom det omréde, nedan kallat
Fastighet 1, som #r markerad som nummer 1 och med streckade begrénsningslinjer pd
bilagda utdrag ur detaljplanekarta, bilaga 2. Bolag B skall frén Staden forvérva mark for
uppforande av en kontorsbyggnad inom det omrade, nedan kallat Fastighet 2, som &r
markerad som nummer 2 och med punktstreckade begrénsningslinjer pé bilaga 2.

I tv4 separata avtal mellan Staden och Skanska Nya Hem Bla AB respektive AB
Storstockholms Lokaltrafik regleras bl a uppforande av nya bostéder samt ny bussdepa,
nedan kallad Depén, i huvudsak inom Fredriksdal 8 respektive Hammarby Gérd 10.
Harutdver finns ett avtal mellan Staden, Stockholms léns landsting och AB
Storstockholms Lokaltrafik upprittat 2008-01-15 (det s.k. Medlingsavtalet) med bl.a. en
reglering avseende uppforandet av den nya bussdepén i Fredriksdal 8 (bilaga 8 till
Medlingsavtalet). En viktig forutsittning for Skanska Nya Hem Bla AB’s avstiende av
tomtritten till Hammarby Gérd 10 dr att Skanska Sverige AB erhéller uppdraget att pa
totalentreprenad uppfora bussdepaanliggningen enligt entreprenadkontrakt som skall
uppréttas senast 2011-07-01.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for kv Fredriksdal mm
antages och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med planférslag Dp
2007-36164-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekartan med planbestimmelser
bifogas, bilaga 1.




§2 :
FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE MM

1

2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering mm

Staden anstker - tillsammans med tomtrittshavaren - om och bekostar dddning av
tomtritten till Hammarby Gard 10.

Staden overlater till Bolag A respektive till Bolag B de omraden/utrymmen av
fastigheterna Hammarby Gérd 10 och Hammarbyhdjden 1:1 i Stockholms kommun som
enligt Detaljplanen skall ingd i Fastighet 1 respektive 2, med de exakta grinser som
kommer att faststillas vid kommande lantméteriforréttning.

I omedelbar anslutning till Fastigheten 1 och 2 skall tvd nya fastigheter bildas for
Bussdepé och bostadsindamal. Parterna avser att 1ata utfora en fastighetsutredning som
nirmare skall redovisa de fastighetsrittsliga principer som skall tilldimpas i samband
med fastighetsbildningen inom hela planomrédet.

Parterna skall gemensamt uppritta ansdkan om fastighetsbildning for dverférande av
mark och utrymmen enligt detta avtal till tvd separata fastigheter. Parternas
Sverenskommelse angdende markdverforing skall i detta sammanhang utgora
medgivande enligt 5 kap 18 § fastighetsbildningslagen. Bolagen bekostar fastighets-
bildningen. Fastighetsbildning skall genomforas s& snart som mdjligt efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Kopeskillingen for de av Staden dverldtna omradena/utrymmena skall utgora totalt

80 000 000 kronor i prisldge 2011-02-01 och fordelas med 60 000 000 kronor pé
Fastighet 1 och 20 000 000 p4 Fastighet 2. Kopeskillingen for respektive fastighet skall
indexregleras enligt sérskild indexklausul, bilaga 3.

Enligt huvudtidplanen, bilaga 4, kan respektive Bolag tilltrdda Fastigheten for att
pabdrja byggnationen forst ndr den underliggande delen av depén dr utford. Tilltrade till
Fastigheten skall dérfor inte ske vid tidigare tidpunkt én da depan &r fardigstalld 1 sddan
utstrickning, att kontorshuset kan paborjas. Prelimindr tidpunkt for tilltrdde till
Fastighet 1 dr 2014-01-01. Preliminér tidpunkt for tilltrdde till Fastighet 2 &r 2015-01-
01. Senast sex méanader fore var och ett av dessa datum skall Staden med byggherren
for Bussdepan avstimma denna preliminéra tidpunkt och fastligga datum for slutligt
bestimt tilltride. Respektive Bolag skall en ménad fore slutligt tilltrade erldgga slutlig
kopeskilling for sin Fastighet.

Skulle forsening intriffa betrdffande férdigstillandet av depén skall tidpunkten for
respektive Bolags tilltrdde till sin Fastighet forskjutas i motsvarande mén.

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltrddesdagen inte besvéras av inteckningar,
servitut, inskrivningar eller andra réttigheter som utan inskrivning kan géras géllande.

Efter de atgiirder som foljer av punkt 2.5 nedan forklarar sig Bolag A respektive B godta
markomrédets skick och avstar med bindande verkan frén alla ansprak mot Staden pa
grund av fel och brister i omradet.




Skulle vid blivande fastighetsbildningsforréttning gréinserna enligt ndgondera av ovan
angivna markomraden behdva 4ndras, skall avtalet i stillet avse de vid forrdttningen
bestimda omradet.

2.2 Servitut m m

Belysning mm

Bolagen medger Staden eller den som Staden sitter i sitt stélle, att inom Fastigheterna
utan ersittning for all framtid anligga, nyttja, forsorja, underhdlla och ombygga
belysning och skyltar fér allménna gator och végar.

Generellt

Bolagen i#r inforstddda med att exploateringen inom detaljplancomridet féranleder
inrittandet av servitut, gemensamhetsanlidggningar och andra former av i tiden
obegriansade nyttjanderatter, till formén savdl for Bolagens fastigheter som till
angrénsande fastigheter.

I den man s#kerstillandet av angridnsande fastigheters behov att inkréikta p&4 Bolagens
fastigheter och detta kan ske i enlighet med géllande lagstiftning, frbinder sig Bolagen
att medge inrdttandet av sddant fastighetsrittsligt institut, alternativt deltagande i
gemensamhetsanlidggning. Till den del Stadens fastigheter berdérs medger Staden
motsvarande intrang.

2.3 Sivkyla och virmepump

Bolag A avser att nirmare utreda de tekniska forutséttningarna att anldgga anordningar
for sjokyla och virmepump i Hammarby sjé. Staden forbinder sig att i egenskap av
dgare till vattenomradet limna de medgivanden som f6r utforande och bibehéllande av
anliggningen kan komma att erfordras. Om sjokyla #r lampligt avses dven Fastighet 2
anslutas.

2.4 Gatukostnader och anliggningsavgifter

Staden kommer i avtal med Skanska Nya Hem Bl& AB att sikerstélla, att detta bolag
erligger ersittning for gatukostnader for samtliga kommunala anldggningar inom
planomradet. I den man detta avser Bolagens fastigheter sker erliggandet sdsom utlidgg.

Nagon skyldighet for respektive Bolag A och B att direkt till Staden utge ersétining for
gatukostnader som beldper pa Fastigheterna 1 eller 2 kommer dérfor inte att
aktualiseras. Efter genomférande av detta avtal dr Bolag A eller B, sdsom &dgare till
Fastighet 1 eller 2 dérfor befriat fran skyldighet att erldgga gatukostnadserséttning enligt
Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for framtida forbéttringar av gator eller andra
allménna platser med dértill hdrande anordningar.

Bolagen #r dock inforstddda med att Fastigheterna skall béra skélig andel av de nu
aktuella kostnaderna.

Bolagen svarar for avgifter for anslutning av vatten- och avlopp, el, fjdrrvéirme och
fidrrkyla enligt dverenskommelse med respektive huvudman.

2.5 Markfbroreningar

Bolag A skall svara for sanering av marken inom Fastigheten 1 i den omfattning som
krivs for att denna skall kunna anvéndas i enlighet med detaljplanens bestdimmelser.




Staden skall ersitta Bolag A for saneringen inom Fastigheten 1. Stadens godkédnnande
betriffande metodval och kostnader skall inhémtas innan sanering sker.

Staden skall svara for sanering av marken inom Fastighet 2 enligt sirskilt avtal med
Storstockholms Lokaltrafik AB.

Vid bedémningen av behovet av sanering kommer Staden att tillimpa de riktvérden

som anges i Storstadsspecifika riktvérden for Malms, Goteborgs och Stockholms stad
(Sweco Environment AB 2009-06-17)".

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden forbinder sig att enligt en av parterna senare gemensamt uppréttad huvudtidplan
genomfora exploateringsarbetena pd nuvarande och blivande allmén plats. Ungeférlig
omfattning framgar av kartbilaga, bilaga 5.

Bolag A och B forbinder sig att genomfora utbyggnaden inom respektive Fastighet samt
att samordna sina entreprenader med byggherren till Depéafastigheten, med Stadens
olika entreprendrer inom Planomradet och med de ledningsdragande bolagen.

3.2 Samordning mellan ny- respektive ombyggnad av befintlig kaj grundldggningen av
kontorsbygenader och bussdepd, garageplan och skidrmvéaggar

Fastighet 1 grénsar mot Stadens kajanliggning och nuvarande kajkonstruktion strécker
sig in i Fastigheten. Depdanliggningen stricker sig med sin grundldggning delvis in
under Fastigheten, som ocksé har en zon med egen grundldggning ndrmast kajomradet.
Staden har for avsikt att ersétta den nuvarande kajen och den framtida kajkonstruktionen
kommer att forankras in under kontorshuset och grundlédggningen av kontorshusets
pelare ute pa kajomradet maste integreras i ombyggnaden av kajen. Staden svarar for att
riva ersatta kajkonstruktioner inom Fastighet 1.

I grénssnittet mellan Fastighet 1 och bussdepans kontorsbyggnad, som skérm mot
bostiderna och bostadsgarden, ska en glasskdrm utforas. Bolaget svarar for att denna
skdrm utfors.

Fastighet 2 grinsar mot depdanldggningen, vars grundldggning strécker sig in under
hela Fastigheten. Byggherren for depaanléggningen svarar for att gemensam
grundliggning for bussdepé och Fastighet 2 utfors.

I gréinssnittet mellan Fastighet 2 och bussdepans kontorsbyggnad, som skérm mot
depéns verkstadsplan, ska ocksd en glasskirm utforas. Byggherren for depan svarar for
att denna skérm utfors.

I depdanliggningen, pa ett plan mellan uppstéllningsplan och verkstadsplan, utfors ett
garageplan som stricker sig in under kontoren pa bade Fastighet 1 och Fastighet 2.
Fastigheterna kommer ha egna ytor inklusive egna installationer inom detta garageplan,
samt vara part i en garagesamfillighet (ytor och installationer). Huruvida infart till




garaget ska tillhora Fastigheterna eller samfélligheten far avgoras av lantmétaren vid
kommande forrittning, Byggherren for bussdepén svarar for att garageplanet inkl
installationer for garagesamfilligheten utfors.

I depaanliggningen kommer ocksa en nétstation att utforas, som kommer att betjina
bussdepan och Fastigheterna.

Mot bakgrund av ovanstiende forutsétts att bdde egna som gemensamma arbeten
betréffande kaj, grundliggning av kontorsbyggnader och depéanléggning, garageplan,

glasskdrmar mm samordnas med avseende pa savél projektering som utférande.

3.3 Gemensamhetsanligening — personbilsgarage inom bussdepén

Utéver vad som séigs i § 2.2 ovan forbinder sig Bolag A och B att tillsammans med
ovriga intressenter i det kommande personbilsgaraget sdka, bekosta samt medverka till
inrdttandet av gemensamhetsanlidggning for garaget, som skall 4gas gemensamt av de
blivande fastigheterna for kontor och bussdepa inom planomrédet.

Bolag A och B forbinder sig att med vriga #gare till de fastigheter som skall anslutas
till anliggningarna snarast i samradd med Stadens lantmétare tréffa verenskommelse
angdende dessa. 1 Overenskommelserna skall regleras anldggningarnas lige och
utformning, utrymmen som skall upplatas for anlédggningarna, erséttningar och grunder
for ersattningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for
anldggningarnas forvaltning.

3.4 Byggnation ovanpa bussdepén

Bolagen skall utgd ifrén att bussdepans grundldggning och stomme dimensioneras sé att
dessa kan bira de byggnader som respektive Bolag helt eller delvis skall uppfora
ovanpa bussdepan (jmf § 12 i bilaga 8 till Medlingsavtalet).

3.5 Kommunala anliggningar

Staden svarar for projektering och byggande av samtliga kommunala anléggningar inom
och i anslutning till detaljplaneomradet.

3.6 Byggetablering

Respektive Bolag skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid
fore byggstart samrader med Staden om vilka ytor som behovs for byggetablering och
under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststilld av kommunfullmiktige. Vissa etableringsytor, t ex inom
Hammarbyhamnen 1:1 (kajen) 4r dock &nnu ej allmén plats.

Respektive Bolag skall vid vite tillse att av Bolaget anlitad entreprenor héller sig inom
enligt ovan anvisad av etableringsyta. Vite skall utgd med 100 ke/m?* for varje vecka
som entreprendr nyttjar ytor utanfor anvisad etableringsyta, om inget annat
dverenskommits med Staden.




§ 4
MILJO, TILLGANGLIGHET OCH GESTALTNING

4.1 Stockholms stads miljéprogram 2008-2011

Bolag A och B har tagit del av Stockholms stadsmiljoprogram 2008-2011. Detta
program utgdr ett grunddokument for Bolagens miljostrategiska inriktning pé
miljdanpassad byggnation. Programmet finns under www.stockholm.se/miljoprgram.

4.2 Produktionsforutsitiningar for entreprenadens genomforande

Respektive Bolag skall i sin produktionsplanering samt genomférande av byggprojektet
ta hénsyn till Stadens PM -produktionsf6rutséttningar, bilaga 6.

4.3 Milis- och kvalitetsplan

Bolagen skall uppritta en kvalitets- och miljoplan for att redovisa hur verksamheten i
projektet kommer att planeras, organiseras, genomf6ras och dokumenteras {or att
uppfylla miljo- och energidtagandet.

4.4 Kontrollplan for uppfolining av miljo och energidtgirder

Staden kommer att uppritta en kontrollplan i syfte att f6lja Bolagens projekt géllande
miljé- och energidtagandet. Kontrollplanen kommer att presenteras i samband med
tidigt start- och informationsméte med respektive Bolag.

4.5 Kvalitetsprogram for gestaltning

Fér att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen med utformningen av gator och parker inom planomradet avser
staden att uppritta ett kvalitetsprogram for gestaltning. Programmet skall utgéra ett for
staden och byggherrarna gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering,
byggande och forvaltning av bebyggelse inom planomradet.

Bolagen forbinder sig att medverka i arbetet med att uppritta programmet och att ta
fram erforderligt underlag. Programmet utarbetas av stadsbyggnadskontoret, i samrid
med exploateringskontoret och byggherrarna inom planomradet.

Bolagen forbinder sig att vid projektering, upphandling och utforande av byggnader och
markanliggningar inom Fastigheten som underlag ha det dverenskomna gestaltnings-
programmet. Respektive Bolag svarar for programmets genomférande inom sin
Fastighet.

4.6 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolagen skall sinda in resultatet av alla geotekniska undersdkningar som genomfcrs
inom Planomrédet till Stadens geoarkiv.




§5
OVRIGA VILLKOR

5.1 Viten

Respektive Bolag forbinder sig vid vite av 10 miljoner kronor per Fastighet i
penningvirde 2011-02-01, att senast 3 &r efter det att uppforandet av bussdepén - i de
delar pd vilka respektive Bolags byggnad skall uppforas - har firdigstéllts, ha uppfyllt
samtliga sina ataganden enligt detta exploateringsavtal.

Om endera Bolaget inte héller sin tidsfrist r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
férsening uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vite skall utgd
med tid som motsvarar fOrseningens omfattning. Som hinder att férdigstélla
byggnaderna riknas t ex en radande marknadssituation eller foérsening av depéns

firdigstillande. I den méan det inte framgar av detta avtal skall férseningen definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet skall omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.

Ett utdraget firdigstéllande alternativt ett ej med bussdepan samordnat férdigstéllande
av kontoren, utdver vad som anges i andra stycket ovan, fir inte innebéra nigra
oldgenheter for eller inskrinkningar i driften av bussdepén. Respektive bolag skall
gentemot SL svara for detta inklusive de kostnader detta kan medf6ra f6r SL.

5.2 Overlatelse av fastigheten

Om nagondera av Bolagen overlater sin Fastighet till annan innan exploateringen har
genomforts skall den nye #garen intrdda i detta exploateringsavtal och dérvid overta
Bolagets rittigheter och skyldigheter enligt avtalet.

Respektive Bolag forbinder sig vid vite av 50 000 000 kronor i penningvérde 2011-02-
01 tillse att vid 6verlatelse av dganderitten till Fastighet inom exploateringsomréadet de
nya #garna Svertager samtliga forpliktelser enligt detta exploateringsavtal genom att i
respektive avtal angdende Overlatelse infora féljande bestdmmelse:

”Koparen forbinder sig vid ett vite av 50 000 000 kronor i penningvérde 2011-01-01, i
av Stockholms stad péfordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och séljaren
triaffat exploateringsavtal rérande kv Fredriksdal daterat............ Exploateringsavtalet
bifogas i avskrift. Koparen skall vid Overlatelse av &dganderitten tillse att varje
efterfoljande dgare binds vid 6verenskommelsen, vilket skall fullgéras genom att denna
bestimmelse, med i sak ofordndrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta
skall kdparen utge vite till Stockholms stad med 50 000 000 kronor i penningvérde
2011-01-01. Motsvarande ansvar skall dvila varje ny kopare.

Vitet skall omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersitta det.”




Om nagondera av Bolagen skall utge vite enligt denna paragraf skall vitet omréiknas till
penningviirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av
konsumentprisindex eller det index som kan kommna ersitta det.

Niar respektive Bolag uppfyllt samtliga de forpliktelser som omfattas av
vitesbestimmelsen skall Staden, pa Bolagets begiran, skriftligen bekriifta att sa &r fallet,
alternativt, skriftligen ange i vilket avseende ndgon férpliktelse kvarstar att uppfylla.

5.3 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal #r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for ndgondera
parten om inte

dels kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2 senast 2011-08-31, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige senast 2011-08-31 godkénner forslag till genomforandebeslut
for kv Fredriksdal, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolagen dr medvetna om

att stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan skall foregds av samrdd med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgirder. Bolagen dr #ven medvetna om att sakigare
har ritt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas av lénsstyrelsen och regeringen samt bli
foremal for rattsprovning,

att detta avtal inte #4r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.
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Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsndmnd

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

( )

( )

Bevittnas;

( )

( )

Solna den

Remulus Svealand 3 AB Remulus Svealand 4 AB

( ) ( )
( ) ( )
Bevittnas:

( ) ( )

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