Bakgrund

Kommunfullméktige bedutade den 4 september 2000 att hamnstyrelsen skall upphora
from arsskiftet 1 januari 2001 samt att gatu- och fastighetsnamnden ska éverta hamnens
mark vid denna tidpunkt. | andutning till detta har en Overenskommelse mellan
Hamnbolaget och gatu- och fastighetsnamnden traffats avseende vilka markomraden som
skall nyttjas for hamnverksamhet pa fem respektive tio ars sikt samt vilka omraden som &
mgjliga att nyttja for annan verksamhet. Stérre delen av Vartahamnen & utpekat som
omrdde mdjligt att nyttja for annan verksamhet @ hamn. Avsikten & att omvandla
omradet till ett attraktivt verksamhetsomrdde med stora indag av lokaer for
telekommunikation, informationsteknik, media och entertainment (sk TIME-lokader).
Intentionen & att omrédet ska préglas av stad i hamn med hog standard pa savé
kvartersmark som allman plats.

Méllan Stockholms kommun genom dess Gatu- och fastighetsnédmnd, nedan kallad Staden,
och KB Positionen 2 (org.nr 969666- 7485), nedan kallad Bolaget, har under forutséttning
som angesi § 19 nedan tréffats foljande

AVTAL

om kop och exploatering av fastigheten i Riga 2 i Stockholms kommun

§ 1 Overlaten egendom och kopeskilling

Staden dverléter till Bolaget med full &ganderétt fastigheten Riga 2 i Stockholms kommun,
nedan kallad fastigheten, for en kopeskilling om totalt &ttiomiljoner (80 000 000) kronor.

Ovan angiven kopeskilling svarar mot en sammanlagd byggrétt enligt gélande detaljplan
om 16 325 kvm férdelat pa 50% kontor/handel och 50% TIME-lokaer (lokaer avsedda
for Telekommunikation, Informationsteknik, Media eller Entertainment, och som inte &
rena kontord okaler).

Skulle byggrétt ovan mark (BTA) enligt ny laga kraftvunnen detaljplan enligt § 8 bli mer
an 20 kvm storre @&n ovan angivna byggratt skall den dutliga kopeskillingen oOkas
proportionellt enligt foljande berékningsmodell;

Slutlig kdpeskilling =
80.000.000 kr + (area BTA ovan mark enligt laga kraftvunnen detajplan — 16 325) X
6.000 kr.

§ 2 Tilltrade

Bolaget tilltrader den Overldna fastigheten senast 2 veckor efter det att
kommunfullmaktiges bedut att godkdnna detta avtal vunnit laga kraft, nedan kallad
tilltrédesdagen.

Staden skall pa tilltradesdagen till bolaget 6verlamna de handlingar rérande fastigheten,
vilka & i stadens &go och bor tillkomma bolaget i egenskap av &gare till fastigheten.



Bolaget &ger dessforinnan rétt att pa fastigheten vidta for ny- och ombyggnader
erforderliga &tgarder, sdsom markunderstkningar, markarbeten och liknande.

§ 3 Kopeskillingens erlaggande

Den i § 1 angivna kopeskillingen erlagges kontant pa tilltradesdagen. Har ny detaljplan
enligt 8§ 8 &nu inte vunnit laga kraft vid tidpunkten for tilltrédesdagen skall kopeskillingen
istéllet dutligen regleras i samband med att ny detaljplan vunnit laga kraft.

Sedan betalning enligt forra stycket dutligen erlagts dverlamnar staden kvitterat kopebrev,
i vilket den dutliga kopeskillingen ska anges, till Bolaget.

8 4 Avgifter / inkomster

Skatt, ranta och annan avgift for fastigheten, som belGper pa tiden fore tilltradesdagen,
skall betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget. Motsvarande fordelning skall
gdlla hyror och annan inkomst av fastigheten.

8 5 Fastighetens skick

Bolaget, som innehar fastigheten med arrende, & va medvetet om fastighetens skick och
forklarar sig godta detta och avstar med bindande verkan fran alla ansprék pa grund av fel
eler brister i fastigheten, sdvida det inte avser markfororeningar enligt § 11.

8§ 6 Arrendeavtalets upphdrande

Parterna & Overens om att arrendeavtalet mellan Staden och Bolaget avseende fastigheten
Riga 2 upphdr pa tilltradesdagen samt att ingendera part kommer att siga upp avtalet for
upphorande fore tilltradet.

§ 7 Lagfartskostnader

Bolaget skall svara for lagfartskostnaderna.

§ 8 Detaljplan

Stockholms stadsbyggnadskontor har tagit fram ett fordag pa ny detajplan for Gverlaten
fagtighet, S-Dp 2000-08579-54 for antagande av stadsbyggnadsnamnden. Detaljplanen for
fastigheten beddms inrymma en sammanlagd byggrétt for nyproduktion omca 25.000 kvm
utnyttjningsbar bruttoarea ovan mark (BTA) med huvudsakligen kontorsanvandning. Del
av de kommersiella lokaerna (bottenvaning) skall utnyttjas for restauranger, service och
butiker till stadsdelen.



§ 9 Parkering

| sarskilt arrendeavta mellan Bolaget och Staden upplates delar av kvarteret Antwerpen
for markparkering. Parterna & eniga om att namnda markparkering &r tillféllig och att en
langsiktig parkering skall ordnas pa annat sitt.

Bolaget har genomfort och bekostat undersokningar som visar att en underjordisk
garagel6sning gemensam for flera kvarter kan vara mdjlig. Om en sadan 16sning blir
aktuell skall parterna Omsesidigt verka for att garaget skall ha mdjlighet att forsorja flera
fastigheter och fungera optimalt for Vartan-omrédet oavsett agoforhdlanden m m.

Bolaget forbinder sig att medverkartill genomférandet av erforderliga forréttningar enligt
anléggningsagen for ovan angivna anléggning.

Bolaget forbinder sig &ven att med 6vriga tomtréttshavare/ fastighetsagare till de
fastigheter som skall andutas till anléggningen tréffa dverenskommel se angaende dessa. |
Overenskommel serna skall regleras anldggningens lage och utformning, utrymmen som
skall uppléatas for anlaggningen, ersattningar och grunder for ersattningar som skall utges
med anledning av anldggningen samt formerna for anléggningens forvaltning.

8§ 10 Gatukostnader

Bolaget ar inforstétt i att stadens forsta iordningstéllande av intilliggande gatu- mark kan
komma att bli en temporér [6sning och att slutlig anldggning sker i samband med 6vrig
planering och utbyggnad av Vartan-omradet.

Staden skall samrada med Bolaget om dlutlig utformning av allmén plats kring Riga 2.
Sodra stationsomradets lokal gator — med betongmarkplattor pa gangbana, asfaltbel agt
korbana och kantstenav granit - kan fungera som referensobjekt vad galler ambitionsniva
vid utarbetande av kvalitetsprogram for den yttre miljon.

Bolaget har i och med betaning av kdpeskillingen fullgjort sin skyldighet att betala
gatukostnader for fastigheten enligt saval géllande detaljplan som den detaljplan for kv
Riga som & foremd for framtagande enligt § 8. Detta inskranker inte Stadens méjligheter
att senare véacka frégan om erséttning for kostnader avseende framtida standardhéjande
atgarder.

§ 11 Markfororeningar

Shell AB / Pol Transport AB ( verksamhetsutdvaren) har bedrivit verksamhet med
oljehantering inom bl a det intilliggande kvarteret Antwerpen och & som verksamhets-
utdvare ansvarig for sanering. VerksamhetsutOvaren har sanerat fastigheten Riga 2 till en
niva som motsvarar miljoforvaltningens krav for industrianvandning (olja 2000 mg/kg
TS). Intilliggande gatumark mm har annu g sanerats och kan inrymma oljehalter
Overstigande 1000 mg/kg TS.

Parterna har beaktat eventuella merkostnader for hantering av massor med oljehalt
understigande 1000 mg/kg TSi kdpeskillingen. Bolaget skall pa egen bekostnad utféra
erforderliga miljoutredningar avseende massorna pa fastigheten Riga 2 samt pa forfrégan
tillhandahalla resultatet av dessatill Staden. Bolaget ansvarar for och bekostar hantering av



massor dar oljenivan understiger 1000 mg/kg TS inklusive de skyddsdtgarder for
rekontaminering fran angransande mark som kréavs fram till att sanering av Malmvéagen
m.m. paborjats.

Om bolaget i samband med exploateringen av fastigheten pétréffar markfororeningar med
oljehater dverstigande 1000 mg/kg TS dligger det Staden att bekosta merkostnaderna for
transport, deponi eller annan erforderlig behandling av dessa massor. Parterna skall dérvid
uppta forhandling om vilka dtgarder som ska vidtagas.

Kostnaden for att sanera marken fran fororeningar eller undvika olagenhet fran péatréffade
fororeningar kan i vissafall reduceras genom val av lampliga agérder avseende grund-
laggning eller pa annat sitt. Bolaget forbinder sig att — dér oljehalten dverstiger 1000
mg/kg TS—i samrad med Staden vélja grundlaggningsmetod eller pa annat sitt medverka
saatt eventuell mgjlighet till sdan reducering av kostnader tas tillvara utan att bolaget
drabbas av ev merkostnader. Bolaget stér for de extra kostnader som kan uppsta om
bolaget véjer att sanera pa ett mer kostsamt sétt &n myndigheterna kréaver.

Om den intilliggande gatan Mamvégen jamte and utande gatuhdrn inte saneratstill av
miljoforvaltningen godkand niva som kravs for att forhindra aterintrangning, senast |
samband med att finplaneringsarbetena skal paborjas digger det Staden att gentemot
Bolaget svara for merkostnad for att behdlla tatspont, eler liknande atgéard som kravs for
att inte rekontaminering skall ske av Riga 2 fran gatumarken.

Parterna & Overens om att sarskilt avtal skall tréffas avseende arrende for tillfaligt upplag
av massor under byggtiden inom i forsta hand kvarteret Antwerpen.

Parterna & vidare inforstadda i att denna paragraf endast reglerar ansvarsforhdlande
mellan avtal sparterna och inte inskrénker verksamhetsutovarens efterbehandlingsansvar.

§ 12 Dagvatten, vatten och avlopp

Det dligger Bolaget att erlégga tillkommande avgift for vatten, och avlopp etc som den nya
bebyggel sen pa fastigheten ger upphov till.

Bolaget forbinder sig att enligt Stadens anvisningar och om férutséttningar finns
omhanderta fastighetens dagvatten genom s k lokalt omhandertagande av dagvatten
(LOD).

§ 13 Tillganglighet i utemiljo

For att forbéttra tillganglighet m m for handikappade har Stockholms kommunfullméktige
den 2 februari 1987 bedutat om riktlinjer for handikappanpassning i utemiljon. Bolaget
dar sig att vid utforande av bebyggelse och markanlaggningar inom fastigheten till ala
delar folja dessariktlinjer. Namndariktlinjer har dverlamnatstill bolaget.

8§ 14 Ekologiskt byggande

Bolaget forbinder sig att for kontor tilldmpliga delar fdlja riktlinjerna i stadens program
" Ekologiskt byggande i Stockholm — nybyggnad” enligt fordaget till revidering. Program



inklusive atgardskatalog, daterad oktober 1999, har dverlamnats till bolaget. Bolaget
forbinder sig att utfora programmets avstémningar vid bygganmélan samt vid dutfért
arbete. Programmet anger exempel pa frivilliga agarder, som Bolaget kan lata utfora
Dessa anges \id bygganmalan och markeras i den s k dtgardskatalogen varav en kopia
lamnas till stadsbyggnadskontoret vid byggsamradet.

§ 15 Kvalitetsprogram

For att samordna gestaltningen av gator och kvartersmark skall Staden och Bolaget
tillsammans under projekteringen av dessa anléggningar |ata utarbeta ett kvalitetsprogram
for den yttre miljon. Parterna skall vid anldggande av gator och park samt byggande pa
kvartersmarken verka for att detta kvaitetsprogram foljs.

§ 16 Byggetablering

Bolaget erinras om skyldigheten att for arbeten dér offentlig plats enligt ordningsagen
(SFS 1993:1617) tasi ansprak inhamta tillstand fran vederborliga myndigheter.

Bolaget erinras vidare om skyldigheten att till Staden erlagga avgift for nyttjande av
offentlig plats for uppstalining av bodar, upplag m m . Avgift skal erldggas enligt av
kommunfullméktige faststélld taxa med beaktande av det nya system som géller for
reducerade avgifter och som Overenskommits mellan staden och Stockholms
Byggméastarefdrening.

Bolaget skall vid vite tillse att bolaget, eller av bolaget anlitad entreprendr haller sig inom
av Staden anvisad etableringsyta. Vite skall utga med 25.000 kronor for varje vecka som
entreprentren nyttjar ytor utanfor anvisad etableringsyta

§ 17 Nybyggnadsskyldighet

Bolaget forbinder sig vid vite av 4 miljoner (4.000.000) kronor i penningvardet den 30
oktober 2000, att senast den 31 december 2004 ha fardigstallt nybebyggelse i huvudsak i
enlighet med i detta avtal och kommande detdljplanefordag angiven byggrétt.

Om Bolaget inte hdller tidsfristen & vitet omedelbart forfalet till betaning. Vid fortsatt
fordrojning & bolaget skyldigt att for varje pabtrjad manad varmed fardigstalandet
fordrjs erlégga vite med 100.000 kronor.

Om forsening uppstér och detta € beror @A Bolaget — t.ex. genom péatagligt forsamrad
marknadssituation som enligt parternas gemensamma beddmning inte ekonomiskt kan
motivera en nybyggnation- forskjuts tidpunkten da vite skall utgd med den tid som
motsvarar forseningens omfattning.

Om Bolaget, med anledning av denna paragraf, skall utge vite, skall vitet omraknas till
penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandande av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta detta.



§ 18 Overlatelse av fastigheten

Bolaget forbinder sig att vid vite av attamiljoner (8.000.000) kronor i penningvérdet den 30
oktober 2000 tillse att vid overldelse av aganderdtten till fastigheten den nye agaren
Overtar samtliga forpliktelser enligt detta avtal. Staden forbinder sig att inom tva manader
frén det att kOparen begart besked harom meddela vilka delar av avtalet koparen skall
efterkomma. Bolaget skall vid avtal om 6verldtelse infora nedanstéende bestdmmel se:

" K Oparen forbinder sig att i av Stockholms kommun pafordrade delar, efterkomma mellan
Stockholms kommun och KB Positionen 2 tréffat avtal den ........... rorande fastigheten
Riga 2. Staden skall inom tva manader fran det att kdparen begart besked hdrom meddela
vilkadelar av avtalet koparen skall efterkomma.

K &paren forbinder sig vidare att vid 6verldtelse av aganderétten till fastigheten Riga 2 tillse
at jamva efterféljande &gare binds av ovan ndmnda avtal vilket skall fullgoras genom att
denna bestammel se, med sak of6randrad text och med avskrift av de av Staden pafordrade
delarna av ovannamnda avtal intas i Overldelsehandlingarna. Sker g detta skall kOparen
utge vite till Stockholms kommun med &ttamiljoner (8.000.000) kronor i penningvardet
den 30 oktober 2000. Vitet skall omraknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet
forfaller till betalning genom anvandande av konsumentprisindex eller det index som kan
komma att ersitta detta. Motsvarande skall avilavarje ny kopare av fastigheten Riga 2.”

Om bolaget med anledning av denna paragraf skall utge vite skall vitet omraknas till
penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaler till betalning genom anvandande av
konsumentprisindex eler det index som kan komma att ersétta detta.

§ 19 Avtalets giltighet

Dettaavta &r till dladear forfalet utan ersdttningsrétt om inte

dels Stockholms kommunfullméktige senast den 28 maj 2001 godkanner detta avtal genom
bedut som senare vinner laga kraft,

dels Stockholms stadsbyggnadsnamnd — eller om sa kravs kommunfullmaktige - senast
den 28 maj 2001 antar ny detaljplan enligt 8 8 genom bedut som senare vinner laga kraft,

dels styrelsen for Position Stockholm AB senast den 1 mars 2001 godkanner detta avtal.

Forfaller avtalet skall bolaget pa egen bekostnad dterstélla fastigheten i den utstréckning
som staden kraver och aerlamna handlingar rérande fastigheten vilka pa tilltrédesdagen
overlamnatstill bolaget samt skall staden till bolaget dterbetala erhdllen kopeskilling jamte
rénta darpd jamlikt 2 och 5 88 réntelagen. Vidare skal vid behov en likvidavrékning
uppréttas.



§ 20 Upplysningar
Bolaget & medvetet om

att bedut om att anta detajplan fattas av Stockholms Stadsbyggnadskontor eller

kommunfullmaktige
att detta avta inte & bindande fér de kommunala organen, med undantag for gatu

och fastighetsndmnden, vid provning av det planférdag som laggs fram
att bedut om antagande av detajplan kan prévas av lansstyrelsen och regeringen
samt kan bli forema for réttsprovning

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

Stockholm den .......eeveeeeeeeeeeeeeeeeeenee.

For Stockholms gatu- och
fastighetsndamnd For KB Positionen 2



