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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,

Castellum Stockholm AB (org.nr: 556002-8952) och Castellum Stockholm Sorbonne 1 AB

(org.nr: 559196-3326), nedan kallat Bolaget, har under de forutsittningar som anges i § 4.3
nedan traffats foljande

Overenskommelse om exploatering med éverlatelse av
mark for kontorsindamal av fastigheterna
Sorbonne 1 och Sorbonne 2, Hagastaden,
Vasastaden, Stockholm

§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2019-02-14 ldmnat markanvisning till
Castellum Stockholm AB, for att uppfora kontor, handel samt bostider, inom vid
tidpunkten for beslutet, del av fastigheten Vasastaden 1:16 i Hagastaden avseende de nu
bildade fastigheterna Sorbonne 1, Sorbonne 2, Greifswald 1 och Harvard 1. Castellum
Stockholm AB och Staden har med anledning av detta triffat markanvisningsavtal
2019-03-27. I enlighet med markanvisningsavtalet har Bolaget tagit in en part som ska
utveckla bostadskvarteren Greifswald 1 och Harvard 1, Einar Mattsson Projekt AB,
dotterbolag till Einar Mattsson AB. Castellum Stockholm AB och Einar Mattsson
Projekt AB har ingatt ett samverkansavtal angdende de markanvisade delarna.

Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersitter ovan ndmnda markanvisningsavtal 1 de delar
som berdr kvarteret Sorbonne. Fastigheterna redovisas med rod begrédnsningslinje pa Utdrag
ur detaljplanekarta, Bilaga 1. Castellum Stockholm AB &verlater markanvisningen for
fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2 pé oférandrade villkor till Castellum Stockholm
Sorbonne 1 AB, dotterbolag till Castellum Stockholm AB samt fastigheterna Harvard 1 och
Greifswald 1 pd ofordndrade villkor till Hagaloket I Fastighets AB och Hagaloket II
Fastighets AB, som tillsammans med Einar Mattsson Projekt AB ingér i Einar Mattsson-
koncernen.

Staden tecknar motsvarande dverenskommelser om exploatering med dverldtelse av mark
avseende fastigheterna Greifswald 1 och Harvard 1, karta se Bilaga 2, med Hagaloket I
Fastighets AB respektive Hagaloket II Fastighets AB. Dessa tre dverenskommelser om
exploatering fullfoljer och ersétter markanvisningsavtalet i sin helhet.
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1.2 Genomforandeavtal

Hagaloket I Fastighets AB och Hagaloket II Fastighets AB & ena sidan och Bolaget &4 andra
sidan, har tecknat ett genomforandeavtal och upprittat en gemensam prelimindr
arbetsordning, se Bilaga 3. Genomforandeavtalet reglerar ansvarsfordelning och samordning
under skede 1, den period d& ovan nimnda bolag utfér grundldggning och uppfor
killarvaningar, inom det markanvisade omradet. Syftet med avtalet &r att ange principer for
samordning kring planering, projektering samt utférande av grundlaggning och uppforande
av killarvaningar inom markomradet. Avtalet innebér att det &r Bolaget som har
huvudansvaret for samordning med staden. Vidare anges i avtalet att i det fall forsening av
grundldggningen inom fastigheterna Harvard 1 och Greifswald 1 gor att Stadens utforande
av arbetsgator forsenas och detta i sin tur paverkar produktionen for fastigheterna Sorbonne
1 och Sorbonne 2 under skede 2 har Bolaget inte rétt att rikta erséttningsansprak mot Staden.
Eventuell erséttning géllande detta ska istéllet regleras mellan ovan ndmnda Bolag.

1.3 Detaljplan

Som grund for denna 6verenskommelse ligger laga kraft vunnen detaljplan for del av
Vasastaden 1:16 med flera (Norra Station), Dp 2009-02013-54, laga kraft 2011-04-07 samt
laga kraft vunnen detaljplan for del av Hagaplan och Eugeniavégen, Vasastaden 1:16 med
flera i stadsdelen Vasastaden Dp 2017-04313, laga kraft 2020-04-21 nedan kallade
Detaljplanerna. For det aktuella kvarteret anger detaljplanerna kommersiella lokaler for
dndamal centrum, forskning, undervisning, kontor, hotell och konferens. Butiker och/eller
publika lokaler ska finnas i bottenvaningen.

GenomfGrandetiden for Detaljplanerna ar tio dr fran det att Detaljplanerna vunnit laga kraft.
Vissa byggprojekt inom Planomréddena kommer dock att pdga efter genomforandetidernas
utgéng. Bolaget 4r medvetet om att all allmén platsmark inom Planomrédena inte kommer att
vara iordningstilld innan genomforandetidens utgéng och att ndgon rétt till erséttning till
Bolaget inte foreligger for detta.

Bolaget kommer att debiteras planavgift enligt Stadens taxa for stadsbyggnadsndmndens
verksambhet.

1.4 Forutsittningar och definitioner

Parterna dr dverens om att utbyggnaden av kvarteret och gatorna kring kvarteret ska ske 1
etapper. I ett forsta skede utfor Bolaget grundlidggning och uppfor kéllarvaningar inom
fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2. Bolaget lamnar sedan fastigheterna Sorbonne 1
samt Sorbonne 2 och Staden uppfor omkringliggande gator till standard som gor de
tillgdngliga for byggtrafik och genomfor ledningsforldggning. Bolaget fortsdtter sedan sin
byggnation av kontorshusen déd gatorna kring kvarteret ar fardigstillda for

byggtrafik.

Med anledning av ovanstdende forekommer f6ljande definitioner 1 detta avtal:
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Overenskommelse: Avser denna dverenskommelse om exploatering med Sverlatelse av
mark for kontorsdndamal avseende fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2.

Byggstart 1: Den dag d& Bolaget startar byggnation av grundldggning och kéllarvaningar
inom fastigheten Sorbonne 1.

Byggstart 2: Den dag d& Bolaget startar byggnation av grundldggning och kéllarvaningar
inom fastigheten Sorbonne 2.

Skede 1: Den tidsperiod d& Bolaget utfor grundlaggning och uppfor kéllarvaningar inom
fastigheterna Sorbonne 1 och Sorbonne 2.

Skede 2: Tidsperioden mellan Bolagets tilltrdde av fastigheterna Sorbonne 1 respektive
Sorbonne 2 och fardigstdllande/inflyttning.

Tilltrddesdagen 1 och Tilltridesdagen 2: Definieras i § 2.3 Tilltrdde.

For perioden mellan Byggstart 1 respektive Byggstart 2 fram till Tilltradesdagen 1 respektive
Tilltrddesdagen 2 upplats fastigheterna Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 med arrende till
Bolaget, se vidare under § 2.11 Nyttjanderditt, killararrende.

Allmién plats: Mark som byggts ut av Staden och ska utgora allmén plats enligt detaljplanen
efter att marken har fardigstillts och dverlamnats frén exploateringskontoret till stadens
trafikkontor (for drift och underhall).

Parterna: Staden och Bolaget.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden 6verldter och forsdljer med dganderitt till Bolaget fastigheterna Sorbonne 1 och
Sorbonne 2, Stockholms kommun, nedan kallade Fastigheterna, for en 6verenskommen
prelimindr kopeskilling om fyrahundrasextiomiljoneretthundrafyratusen

(460 104 000) kronor.

Den totala preliminidra kdpeskillingen for Sorbonne 1 ar
228 171 000 kronor, varav 213 927 000 kronor utgér byggratt for kontor i Sorbonne 1 och
14 244 000 kronor utgor byggritt for bottenvaningslokaler 1 Sorbonne 1.

Den totala preliminira kopeskillingen for Sorbonne 2 ar 231 933 000 kronor, varav
218 589 000 kronor utgor byggritt for kontor i Sorbonne 2 och 13 344 000 kronor utgér
byggritt for bottenvaningslokaler i Sorbonne 2.
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Den preliminidra kopeskillingen for kontor &r baserad pa ett bestdmt pris 1 prislidge 2018 -08 -
01 om 21 000 kr per m? ljus BTA och en beriknad total virdegrundande area om 20 596 m?.
Den prelimindra kopeskillingen for bottenvaningslokaler dr baserad pa ett bestimt pris i
prislidge 2018 -08 -01 om 12 000 kr per m? ljus BTA och en total virdegrundade area om
2299 m?. Ytorna avser planenlig byggriitt.

I ovan nimnda kopeskilling ingér gatukostnadsersattning enligt § 2.12 Gatukostnader och
anldggningsavgifter.

Fastigheterna dr markerade med r6d begrénsningslinje pa Utdrag detaljplanekarta, se Bilaga
1.

Fastigheterna urholkas av den tredimensionella fastigheten Vasastaden 1:123 for
underliggande viagtunnel E4/E20.

Staden garanterar att Fastigheterna pé Tilltrddesdagen 1 och Tilltrddesdagen 2 inte belastas
av inskrivningar eller andra réttigheter utdver de som framgar av fastighetsregistret for
Fastigheterna, se Bilaga 4, och-/eller som tillskapas vid genomférandet enligt detta avtal.

2.1.1 Kopeskilling avseende byggriitt for kontor

Kopeskillingen for kontor ar bestdmd till 21 000 kr/m? ljus BTA 1 prisldge 2018-08-01 och
ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100 % av fordndringen av
MSCI Svenskt Fastighetsindex, Véardefordndring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD,
framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardefordndring per kalenderar
for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nistfoljande &r.

Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) &r indextalet 464 enheter (1983-12-31=100). Per 2018-
12-31 (indextal for ar 2018) &r indextalet 514 enheter. Indextalet per 2018-08-01 har
beréknats till 493 genom linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2017 och
2018. Det pé detta sitt beridknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kopeskillingen for kommersiella lokaler enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omréknat med fordandringen av Statistiska centralbyrans konsumentprisindex
(KPI) for december ménad det ar detta MSCls indextal avser och KPI for den ménad som
infaller tvd ménader fore tilltrddet. Kopeskillingen vid tilltrddet berdknas som kdpeskillingen
1 prislage 2018 — 08 - 01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

2.1.2 Kopeskilling avseende byggritt for bottenvaningslokaler

Kopeskillingen for bottenvaningslokaler &r bestdmd till 12 000 kr/m? ljus BTA 1 prisldge
2018-08-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Virdefordndring, Butiker hela Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar virdefordndring per
kalenderér for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april ménad néstfoljande ar.
Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) &r indextalet 449 enheter (1983-12-31=100). Per
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2018-12-31 (indextal for ar 2018) dr indextalet 468 enheter. Indextalet per 2018-08-01 har
berdknats till 460 genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen f6r 2017 och
2018. Det pa detta sétt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen for bottenvéningslokaler enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omridknat med fordndringen av Statistiska centralbyrédns konsumentprisindex
(KPI) for december manad det ar detta MSCls indextal avser och KPI f6r den manad som
infaller tvd manader fore tilltrddet. Kopeskillingen vid tilltrddet berdknas som kdpeskillingen
1 prislage 2018-08-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

2.1.3 Tilldggsképeskilling

For det fall ljus BTA for kontor i beviljad bygglovshandling dverstiger 10 187 m? ljus BTA
for Sorbonne 1 respektive 10 409 m? ljus BTA for Sorbonne 2, ska Bolaget till Staden for
Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 utge tillaggskdpeskilling som motsvarar de
tillkommande ytorna multiplicerat med 21 000 kr/m? reglerad fram till respektive
tilltradesdag 1 enlighet med foridndringen av MSCI (Svenskt Fastighetsindex), Kontor
Storstockholms innerstad utom CBD pa sétt som ovan angivits. Tilldggskopeskilling ska
utan anmaning fran Staden erldggas senast 30 dagar efter det att laga kraft vunnet beslut om
bygglov foreligger, dock tidigast pa respektive Tilltradesdag enligt § 2.3 Tilltrdde.

For det fall ljus BTA for bottenvaningslokaler i beviljad bygglovshandling dverstiger 1 187
m? ljus BTA for Sorbonne 1 respektive 1 112 m? ljus BTA for Sorbonne 2 ska Bolaget till
Staden for Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 utge tillaggskopeskilling som motsvarar de
tillkommande ytorna multiplicerat med 12 000 kr/m? reglerad fram till respektive
tilltradesdag 1 enlighet med forédndringen av MSCI (Svenskt Fastighetsindex), Kontor
Storstockholms innerstad utom CBD pa sitt som ovan angivits.

Tillaggskopeskilling ska utan anmaning fran Staden erldggas senast 30 dagar efter det att
laga kraft vunnet beslut om bygglov foreligger, dock tidigast Tilltrddesdagen av Sorbonne 2
enligt § 2.3 Tilltrdde.

Skyldigheten att erldgga tilldggskopeskilling avser samtliga for Fastigheterna erhéllna
bygglov. Om byggnation genomf6rs och denna motsvarar eller underskrider ovan nimnda
planenliga byggrattsytor upphor villkoret om tillaggskopeskilling att gélla for respektive
fastighet 1 ar efter det att slutbesked 1dmnats for angivna byggnation.

Villkor om tillaggskopeskilling ska tas in 1 kopebrev.

2.2 Fastighetsbildning

Staden har ansokt om sddana fastighetsbildningsédtgéarder som erfordras for markoverlatelsen
enligt § 2.1 Overldtelse. Fastighetsbildningen #r genomford och har vunnit laga kraft.
Bolaget ska bekosta del av den genomforda fastighetsbildningen. Kostnaderna ska fordelas
lika mellan de blivande fastighetségarna till fastigheterna Sorbonne 1, Sorbonne 2, Harvard 1
och Greifswald 1. Bolaget ska betala 50 % av forrdttningskostnaderna.
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Bolaget ska dven bekosta dvriga forrdttningar som krivs for genomforandet pa kvartersmark
1 enlighet med detta avtal.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestillning av nybyggnadskarta.
2.3 Tilltrdde

Overlatelserna av Sorbonne 1 respektive Sorbonne 2 enligt § 2.1 Overldtelse forutsitter att
Bolaget pa Tilltradesdagen 1 och Tilltrddesdagen 2 erldgger kopeskilling enligt § 2.4
Betalning m.m., varefter Staden ska utfirda kopebrev for respektive fastighet.

Bolaget tilltrdder Sorbonne 1 den 7 augusti 2023, nedan bendmnd Tilltrddesdagen 1.
Tilltradesdagen 1 forutsdtter att Staden utfort lednings- och gatuarbeten till nivd dé gatan
utanfor fastigheten ar tillgénglig for byggtrafik sd att Bolaget kan pdbdrja byggnation av
husets stomme.

Bolaget tilltrdder Sorbonne 2 den 7 augusti 2023, nedan bendmnd Tilltrddesdagen 2.
Tilltradesdagen 2 forutsitter att Staden utfort lednings- och gatuarbeten till niva d& gatan
utanfor fastigheten ar tillgidnglig for byggtrafik sd att Bolaget kan paborja byggnation av
husets stomme.

Bolaget har ritt att tidigareldgga Tilltradesdagen 1 och Tilltrddesdagen 2 i de fall villkoren
enligt stycket ovan &r uppfyllda och Bolaget inkommer med skriftligt 6nskeméal ddrom som
skriftligen godkinns av Staden, genom exploateringskontoret och dess utsedda projektledare.
I det fall lednings- och gatuarbeten enligt stycket ovan inte kommer att vara klara till
Tilltradesdagen 1 respektive Tilltrddesdagen 2, ska Staden, genom

exploateringskontoret och dess utsedda projektledare senast sex méanader innan
Tilltradesdagen 1 respektive Tilltrddesdagen 2 1dmna skriftligt besked till Bolaget om nytt
datum for tilltrade.

Del av Maria Aspmans gata ska underbyggas med garage: Bellmangaraget. Om Staden véljer
att frangd huvudalternativet for byggnationen och gatuuppbyggnaden i enlighet med § 3.4.5
Maria Aspmans gata, ska i stycke 3 denna punkt ndmnda forutséttning for tilltrdde av
Sorbonne 2 att Staden ska ha utfort lednings- och gatuarbeten till niva da gatan att vara
tillgdnglig for byggtrafik si att Bolaget kan paborja byggnation av husets stomme” inte gilla
betraffande Maria Aspmans gata. Att gatan i denna del inte ar utford pa sitt som anges i
ndmnda stycke och inte &r tillgdnglig for byggtrafik ska da inte utgora hinder for
Tilltradesdagen 2.

2.4 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pd Tilltradesdagen 1 och Tilltradesdagen 2 betala kopeskilling i enlighet
med § 2.1.1 Kdpeskilling avseende byggriitt for kontor och § 2.1.2 Képeskilling avseende
byggritt for bottenvaningslokaler ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev for
respektive fastighet. Tillaggskopeskilling ska erldggas i enlighet med § 2.17.3.
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Staden ska pa Tilltrddesdagen 1 och Tilltrddesdagen 2 dverlimna de handlingar rérande
respektive fastighet som ar i Stadens 4go och som bor tillkomma Bolaget 1 egenskap av dgare
till Fastigheterna.

2.5 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheterna som beldper pa tiden fore tilltradet
enligt § 2.3 Tilltrdde ska betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget. Motsvarande
ska gilla for intdkterna av Fastigheterna.

2.6 Lagfartskostnader

Bolaget ska ans6ka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.7 Servitut och Ovriga rittigheter

Bolaget 4r medvetet om att Fastigheterna belastas av réttigheter som &r inrdttade som
officialservitut. Dessa redovisas i fastighetsregisterutdraget, se Bilaga 4.

2.7.1 Avtalsservitut avseende Alfhild Tamms gata

Pé del av Althild Tamms gata &r fastigheten Sorbonne 2 lokaliserad och utgor enligt
detaljplanen kvartersmark. Ett avtalsservitut ska upprittas till formén f6r Staden som gor att
gatan ar tillgdnglig for allmin gang- och cykeltrafik samt driftfordon. Avtalet ska reglera
ansvaret for drift och skotsel samt underhéll, se Bilaga 5 for utkast.

2.7.2 Ovriga rdttigheter

Bolaget medger dven att nedan angivna rittigheter fir inskrivas som servitut till forméan for
fastigheten Vasastaden 1:16 om inte réttigheterna sikras i samband med fastighetsbildning
enligt § 2.2 Fastighetsbildning.

Belysning, ledningar m.m.
Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stdlle ritt att pd Fastigheterna utan
ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga:

- allménna ledningar med dir till hdrande anordningar
- belysning och skyltar for allmédnna gator och végar.

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av erforderliga
forrdttningar enligt anldggningslagen som kravs for detaljplanens genomforande samt inom
kvarteret sdsom for grundldggning, kéllar- och entrévéaning, innergard samt for eventuella
gemensamma ledningar.

2.8 Fastighetens skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheterna, forklarar sig hirmed godta Fastigheternas skick
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pd grund av fel och brister i
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respektive fastighet. Bolagets ansvar omfattar ej tunnelkonstruktion som urholkar
Fastigheterna.

Betriaffande markfororeningar se § 2.9 Markfororeningar.

Bolaget 4r medvetet om att Fastigheterna kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stodmurar, ledningar med mera. Bolaget tar pé sig ansvaret att
utan erséttning avlidgsna dessa anldggningar. Bolaget ska informera Staden,
exploateringskontoret, innan sé sker.

Bolaget 4r medvetet om att Fastigheterna dr underbyggda av tunnlar och att sirskilda
forutsattningar och restriktioner foljer av detta, se § 3.4.1 Forutsdttningar och restriktioner

for byggnation ovan tunnlar.

2.9 Markf6roreningar

Staden bekostar inga utredningar eller tgarder bestillda av Bolaget om Staden i forvig inte
godként detta. Vid riskbeddmning av markfororeningar bor parterna i forsta hand utga fran
Storstadsspecifika riktvdrden for jord i Stockholm. Om dessa riktvérden inte &r tillimpliga
kan platsspecifika riktviarden utifrdn Naturvardsverkets berdkningsmodell tas fram.

Bolaget ska omgéende informera Staden om jord med halter 6ver Naturvardsverkets
generella riktvdrden f6r mindre kénslig markanvéndning (MKM) pétrédffas. Hantering av
fororenade massor ska ske i samband med nddvéndig schakt inom Fastigheten. Om halterna
overskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréttad handlingsplan. Eventuell
anmélan om efterbehandling, enligt 28 § forordning

(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram av
Bolaget. Stadens handlingsplan ska bifogas anmélan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor med
halter upp till och med MKM.

Staden svarar for merkostnader for transport och deponi fér massor med halter ver MKM
som det inte finns ndgon avsdttning for. Staden svarar dven for merkostnad for schakt av
dessa massor och eventuell aterfyllnad, sdvida det inte handlar om kostnader kopplat till
planerad anldggningsschakt som dnd4 ska ske oaktat fororeningsgrad.

For att Bolaget ska fa erséttning krévs verifikat. Bolaget ska till Staden bland annat redovisa
uppgifter om totalt schaktad mingd jord, méngden jord som har omhéandertagits pa
mottagningsanldggning i halter 6ver MKM, andel ateranvéinda massor samt tillforda
fyllnadsmassors ursprung.

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestindskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgird.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som patraffas i samband med den av detta
avtal dverenskomna exploateringen och avser enbart sddana fororeningar som uppkommit
fore Bolagets dvertagande av marken.
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2.10 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget ansvarar for erforderliga gemensamhetsanldggningar inom Fastigheterna sdsom for
grundldggning, kéllar- och entrévaning samt for eventuella gemensamma ledningar.

2.11 Nyvttjanderatt, kdllarvaningsarrende

Fran Byggstart 1 till och med Tilltrddesdagen 1 respektive Byggstart 2 till och med
Tilltradesdagen 2 medger Staden Bolaget ritt att nyttja respektive Fastighet for byggnation
av kallar- och entrévaningar i1 enlighet med detta avtal. Parterna ar 6verens om att
arrendeavtal for killarvaningar ska tecknas innan Byggstart kan ske, utkast Avzal
kdllarvaningsarrende, se Bilaga 6.

Arrendeavgiften ska berdknas enligt nedan:

Bostadsavgild (kr/m? ljus BTA och &r, enligt KF:s taxa) * byggrittsstorleken * byggtid for
kéllare och grund (ar) - byggkostnad for garage och grund (kr) * rénta (%) * tid mellan
fardigstallande av garage och grund och tilltrade till fastigheten (ar, véntetid).

For information om arrendeavtal for upplételse av byggetableringsyta se § 3.9.1 Uppldtelse
av byggetableringsyta inom Stadens mark.

2.12 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r Bolaget sasom é&gare till respektive fastighet befriat fran
gatukostnadsersittning enligt Detaljplanerna. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for respektive fastighet s& som kostnader for
anslutning av vatten och avlopp, el och fjarrvirme med mera inklusive eventuella behov av
provisoriska l6sningar under byggtiden.

2.13 Parkering

2.13.1 Parkeringsstrategi
Bolaget forbinder sig att folja den parkeringsstrategi som dr framtagen for Hagastaden,
daterad 2016-05-16, Bilaga 7.

2.13.2 Parkeringskop

Da erforderligt antal parkeringsplatser for att uppfylla parkeringsnormen inte gér att
astadkomma inom Fastigheterna ska Bolaget teckna avtal med Stockholm Stads Parkerings
AB, nedan kallat Stockholm Parkering, om tillkommande parkeringsplatser i P-hus
Hagastaden for att kunna uppfylla kraven enligt Hagastadens parkeringsstrategi. Bolaget
erlagger en ersattning till Stockholm Parkering for parkeringsplatserna genom en
engangskostnad per parkeringsplats, ett s kallat parkeringskop. Utdver engangskostnaden
ska en marknadsmissig hyra betalas till Stockholm Parkering for varje parkeringskopt
parkeringsplats. I avtalen om parkeringskop ska framga att angivna rattigheter ska folja
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respektive fastighet. Stockholm Parkering ansvarar for att teckna 14ngsiktiga avtal om minst
25 éar for respektive fastighet med Bolaget.

For fastigheter med kommersiella lokaler, samt for bilpoolsplatser dr kostnaden for kop av
parkeringsplats i P-hus Hagastaden 206 500 kr/parkeringsplats exklusive moms. Priset ska

vid aktuellt betalningstillfdlle indexregleras med juni 2013 som basmanad enligt
Entreprenadindex litt1 15 Betongarbeten.

Bolaget ska teckna avtal med Stockholm Parkering om ca 26 p-platser (1 p-plats/1 000 m?

BTA). Avtal {or parkeringskop ska vara tecknade med Stockholm Parkering senast vid
respektive tilltrdde enligt § 2.3 Tilltrdde, utkast Avtal om parkeringskop, se Bilaga 8.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Bebyggelse inom fastigheterna

Bolaget ska inom Fastigheterna i1 enlighet med Detaljplanerna uppfora kontorshus med
kommersiella lokaler i1 bottenplan.

3.2 Samordning

3.2.1 Samordning Staden och Bolaget
Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att:

» genomfOra exploatering pa respektive fastighet och intilliggande allmén plats i
enlighet med Detaljplanerna och denna dverenskommelse,

* kontinuerligt samordna sina exploateringsatgérder i sévil tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget dr skyldigt att samordna sin projektering och sina entreprenader med
Staden och dess entreprendrer, 6vriga byggherrar inom angrinsande
utbyggnadsomraden, de ledningsdragande bolagen samt med omkringliggande
verksamheter. Staden har upprittat en skedesplan som kontinuerligt uppdateras. Se
vidare om etablering med mera under § 3.9 Byggytor och byggetablering.

* samordna inflyttningsordningen inom respektive fastighet med Staden, se vidare
under § 3.3.3 Tider, inflyttning och finplanering.

3.2.2 Samordning med utbyggnaden pa de angrdinsade fastigheterna Harvard 1 och
Greifswald 1

Bolaget dr medvetet om att sarskild samordning kommer att kridvas under utbyggnaden av
Fastigheterna med utbyggnaden av de angrinsade fastigheterna Greifswald 1 och Harvard 1.
Se § 1.2 for samordning under skede 1 mellan Bolaget och Hagaloket I Fastighets AB och
Hagaloket II Fastighets AB.
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3.2.3 Samordning med utbyggnad av del av Bellmangaraget

Bolaget 4r medvetet om att sirskild samordning kommer att krdvas for Maria Aspmans gata
och utbygganden av kvarter Stanford inklusive Bellmangaraget. Staden har
samordningsansvaret.

3.3 Tider

3.3.1 Tidplan
Bolaget ska utfora exploateringen enligt nedanstaende prelimindra huvudtidplan:

Skede 1: start klart
Sorbonne 1

Kallaruppbyggnad maj 2021 maj 2022
Sorbonne 2

Kaéllaruppbyggnad september 2021 juli 2022
Skede 2:

Uppbyggnad stomme/hus

Sorbonne 1

Stomme: augusti 2023

Inflyttning: juli 2025

Sorbonne 2

Stomme: augusti 2023

Inflyttning: juli 2025

Bolaget tilltrdder Sorbonne 1 och Sorbonne 2 den 7 augusti 2023 i enlighet med vad som
nirmare beskrivs 1 § 2.3 Tilltrdde.

Senast i samband med Byggstart 1 ska Bolaget inldmna en detaljerad produktionstidplan som
1 huvudsak dverensstimmer med den preliminédra huvudtidplanen, se Bilaga 9. Syftet med
produktionstidplanen &r att kunna planera och optimera samordningen med Stadens
entreprenader och andra byggaktorer under produktionsskedet. Parterna ska

dven verka for att tidsoptimera respektive produktion i syfte att korta ned produktionstiderna.
Tidplanen for Bolagets utbyggnad inom Fastigheterna ska samordnas med utbyggnaden av
resten av Hagastaden och dé framst med Stadens arbeten pa omkringliggande gator samt
byggnationerna inom de angridnsande fastigheterna Harvard 1 och Greifswald 1 samt kvarter
Stanford.

Bolaget ska rapportera status av tidplanen vid varje produktions- och samordningsméte med
Staden. Eventuella fordndringar av tidplanen som kan paverka Stadens eller andra aktorers
arbeten ska skriftligen redovisas och godkénnas av Staden.
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I enlighet med genomforandeavtalet som har uppréttats mellan Bolaget och Hagaloket I
Fastighets AB och Hagaloket II Fastighets AB har &ven en gemensam prelimindr
arbetsordning for skede 1 mellan Bolaget, Hagaloket I Fastighets AB och Hagaloket II
Fastighets AB upprittats, se Bilaga 3. Syftet med arbetsordningen &r att ovan nimnda Bolag
ska visa att det 4r genomfOrbart att uppfora kéllarvaningarna inom Fastigheterna samt
Harvard 1 och Greifswald 1 parallellt, d& det 4r en forutsittning for genomforandeavtalet.

3.3.2 Byggstart och produktionstid

For definition av Byggstart 1 och Byggstart 2 se § 1.4 Férutsdttningar och definitioner.
Byggstart 1 och Byggstart 2 kan ske forutsatt att arrendeavtal uppréttats samt att bygglov och
startbesked erhallits. Vidare krivs att omradet utanfor respektive fastighet ar tillgangligt for
byggtrafik. Planerad byggstart for Bolagets arbeten inom

Fastigheterna &r prelimindrt satt till 2021-05-18 inom fastigheten Sorbonne 1 och 2021-09-
22 inom fastigheten Sorbonne 2.

Det avilar Bolaget att tillse att bygglovsansokan dr komplett och att begéra tekniskt samrad
snarast efter detta avtals undertecknande.

Senast 14 manader efter Byggstart 1 ska Bolaget ha fardigstillt grundldggning och
kéllarvaningar samt erforderliga konstruktioner sa att Staden kan utfora lednings- och
anldggningsarbeten. Bolagen ansvarar for och utfor héltagning och titning for inkommande
serviser. Tidpunkt for Bolagets haltagning och tdtning ska ske i samrdd med Staden. Staden
meddelar Bolaget senaste tidpunkt for nér detta utforande ska ske med en ménads varsel.

I samband med férdigstillande av grundldggning och kéllarvaningar for Fastigheterna ska
Staden och Bolaget genomf6ra en gemensam besiktning som faststéller att bada parter anser
att grundlaggning och kéllarviningar ar fardigstillda pa sddant sétt att Staden kan utfora sina
lednings- och anldggningsarbeten. Det dr Bolagets ansvar att kalla till besiktning.

3.3.3 Tider, inflyttning och finplanering

Vid Tilltradesdagen 1 och Tilltrddesdagen 2 ska Bolaget till Staden meddela planerat
inflyttningsdatum for olika etapper inom respektive Fastighet. Bolaget ska meddela Staden
definitiva inflyttningstider senast 8 ménader fore forsta inflytt. Staden kommer att verka for
att en samordnad tidplan for finplanering av gator upprittas.

3.4 Produktionsforutsattningar och kvartersspecifika forutsittningar

I syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden upprittat ett
antal PM rorande produktionsforutsittningar
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e Generella omrddeskrav, Bilaga 10

o Overgripande arbetsmiljoplan, Bilaga 11

e Kranregler, Bilaga 12

o PM Logistiklosning Hagastaden, Bilaga 13

Promemoriorna ska vara forutsittningar i de upphandlingar som Parterna gor. Bolaget
forbinder sig att vidta atgérder for att god samordning ska uppnas i enlighet med de regler
som géller for Stockholms stad inom samma arbetsomrade. Promemoriorna uppdateras
kontinuerligt. Bolaget ansvarar for att informera sig hos Staden om géillande PM.

3.4.1 Forutsdttningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar

Bolaget dr medvetet om att sarskilda forutsittningar och restriktioner foljer av att Bolagets
byggnation sker ovan dverdickningen av E4/E20. Bolaget forbinder sig att f6lja de krav och
restriktioner som Staden stiller vid byggnation ovan tunnlarna. Forutséttningar framgér av
Hagastaden Inspekterbarhet tunnlar, Bilaga 14 samt

Forutsdttningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar inklusive bilagor, Bilaga 15.
Staden kommer att utfora en lastkontroll for att sidkerhetsstilla att byggnationerna uppfyller
kraven. Staden bekostar endast en lastkontroll, behovs ytterligare lastkontroller sé ska detta
bekostas av Bolaget.

Lastnedforing ska ske inom Fastigheterna med undantag for de servitut for lastnedforing
utanfor Fastigheterna som har bildats till formén f6r Sorbonne 1 och Sorbonne 2, se Bilaga 4
och Lantmaéteriakt 0180K-2019-08803.

P4 Eugeniaviagen och Johanna Hedens gata har servitut for balkar bildats till formén for
Sorbonne 1 och Sorbonne 2, se Bilaga 4 och Lantmaéteriakt 0180K-2019—08803. Bolaget
ansvarar for konsekvenser som kan uppsté inom Fastigheterna orsakade av balkarna inom
allmén plats, sa som oacceptabla vibrationer. Bolaget har dirmed bade en rattighet och
skyldighet att atgérda problemet.

3.4.2 Tunnelforstirkningar

Uppkommer behov av forstarkningar av tunnelviggar for lastnedforing, ska Bolaget
presentera en losning som ska godkénnas av Staden. Eventuella tunnelforstarkningar
bekostas av Bolaget.

3.4.3 Tilltrddesvdg driftutrymme 261 Vigtunnel

Inom fastigheten Sorbonne 2 finns utrymningsvig/trappa frén driftrum for underliggande
vagtunnel. Utrymningsvagen dr idag en temporiar konstruktion och det aligger Bolaget att
projektera och fardigstilla den permanenta utrymningsvégen inklusive 2 stycken
uteluftsschakt.

Utrymningsvégen ar i drift vid Byggstart 1 och Byggstart 2 och méste héllas framkomlig
dven under produktionstiden. Utrymningsvéigen med trapphus ska byggas vidare inom
fastigheten sd att utgang sker pd allmén gata. Bolaget ansvarar for och bekostar fortsatt
projektering och utbyggnad i enlighet med denna paragraf och Bilaga 16. Bolaget ansvarar
for att utrymningsfunktionen &r 1 full funktion utan avbrott frdn Byggstart 1 och Byggstart 2
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och fram till och med fardigstillandet av Skede 1, under genomférandet av Skede 2 och
darefter vidare under fastighetens livslangd. For perioden mellan Skede 1 och Skede 2
ansvarar Staden fOr att utrymningsvagens drift och funktion. Vid framtida underhallsarbeten
och ombyggnationer av fastigheten ansvarar Bolaget for utrymningsvégens fulla funktion.
Bolaget ansvarar saledes dven for de provisorier funktionen kréver under tiden som
byggnation pigar inom fastigheten Sorbonne 2.

En insatsplan finns framtagen for att sdkerstdlla Rdddningstjénstens framkomlighet till
utrymningsvégen. Arrendeavtal kommer att upprittas mellan Staden och Bolaget for att
reglera nyttjande av etableringsytor. I arrendeavtalet ska anges att Bolaget dr ansvarig att till
staden redovisa placering av alla eventuella grindar och viagar fram till utrymningsviagen som
paverkar rdddningstjinstens tilltrddesvagar. Om Bolaget gor nidgra dndringar som t.ex. flytt
av grind eller annan atgird som kan paverka framkomligheten till utrymningsviagen ska det
skriftligen anmalas till Staden minst 10 dagar fore dndring sker sa att uppdatering av
insatsplanen kan ske. Bolaget ska dven ldmna uppgift till staden om kontaktperson pa
arbetsplatsen samt eventuell plats for forvaring av explosiva/brandfarliga varor.

Vid utbyggnad av utrymningsvéigen ansvarar Bolaget for att samordning sker med
Trafikverket for de invéndiga installationer som Trafikverket ansvarar for att gora. Senast 6
ménader efter byggstart av husstomme ovan mark ska Bolaget informera Staden om tider for
nér installationer kan ske i utrymningsvégen.

3.4.4 Alfhild Tamms gata

Byggnaderna pa respektive fastighet kommer att férbindas ovan och under mark pa Alfhild
Tamms gata. En forbindelsegdng ovan mark ska byggas minst 9 meter ovanfor gatan. En del
av marken mellan Fastigheterna utgor kvartersmark enligt detaljplanen men hela gatan ska
vara tillgénglig for allmén géng- och cykeltrafik samt driftfordon och ingé 1 Stadens
entreprenad, se Prelimindr huvudtidplan, Bilaga 9. Nér gatan dr byggd ska drift och
underhall skotas av trafikkontoret. Ett avtalsservitut ska tecknas mellan fastigheten
Vasastaden 1:16 som dgs av Staden och fastigheten Sorbonne 2 som reglerar detta, utkast
avtalsservitut, se Bilaga S.

Da staden ska ansvara och forvalta Alfhild Tamms gata sa ska konstruktionen projekteras,
utforas och kontrolleras enligt Krav Brobyggande och Krav

Tunnelbyggande. (Stockholm stad Teknisk handbok del 3). Staden ska granska och
godkénna Bolagets bygghandlingar innan Byggstart 1.

3.4.5 Maria Aspmans gata

Speciella forutséttningar géller for yta som ar en del av Maria Aspmans gata som angriansar
mot fastigheten Sorbonne 2. Pa grund av arbetsmiljoforutsattningar erfordrar ytan speciell
samordning. Aktuell del av gatan ska underbyggas med del av det sa kallade Bellmangaraget
och efter det Overbyggas med gata, for vilket staden ansvarar. I denna paragraf ar det enbart
del av Bellmangaraget under Maria Aspmans gata som avses. Arbeten med stomresning och
fasadarbeten inom Sorbonne 2 kan inte pdga samtidigt som arbeten padgar inom aktuell del av
Maria Aspmans Gata. Stomresning och fasadarbeten for Sorbonne 2 beréknas till cirka 13
ménader.
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Huvudalternativet ér att del av Bellmangaraget, under Maria Aspmans gata och
gatuuppbyggnad anldggs och fardigstills fran det att Bolaget avetablerar
exploateringsomradet efter grundlaggningsarbeten fram till Tilltraddesdagen 2. Detta &r
Parternas huvudalternativ som Parterna gemensamt ska verka for ett genomforande av och i
enlighet med den Prelimindra huvudtidplanen, Bilaga 9.

Parterna har enats om mojliga genomforandealternativ om huvudalternativet inte skulle visa
sig genomforbart 1 sin helhet. Anledningen till att frang& huvudalternativet far inte vara
forseningar orsakade av Bolaget. Staden ska i sa fall besluta att byggnationen av
Bellmangaraget samt gatuuppbyggnaden av Maria Aspmansgata ska genomforas genom
nagot av foljande alternativ:

e Bellmangaraget byggs enligt huvudalternativet men gatuuppbyggnad sker efter att
arbetena med stomresning och fasadarbeten inom Sorbonne 2 har avslutats. Staden
ska i sddant fall lamna besked senast 6 ménader fore Tilltradesdagen 1.

e anldggandet av bdde Bellmangaraget och gatuuppbyggnaden sker efter att
stomresning och fasadarbete inom Sorbonne 2 har avslutats. Staden ska 1 sddant fall
lamna besked senast 16 manader fore Tilltrddesdagen 1.

Stadens besked angdende beslut ska ldmnas skriftligen frdn Hagastaden projektet utsedd
projektledare. Mindre avvikelse avseende tider som inte paverkar arbetsmiljon kan
overenskommas.

3.4.6 Grundldggning och uppbyggnad av killarvaning

Bolaget dr medveten om att omkringliggande gator inte &r utbyggda vid Byggstart 1 och
Byggstart 2. Gatorna kan anlédggas forst efter det att Fastigheternas kéllarvdggar och barande
konstruktioner, inklusive erforderlig tdtning, under gatumark har anlagts av Bolaget. Bolaget
ansvarar for att uppfora kéllarviggar upp till gatuniva samt att anldgga eventuella barande
konstruktioner for Fastigheterna i de allménna gatorna. Stadens utbyggnad av gator sker
darefter.

Bolagets ansvarar for att Fastigheternas samtliga kallarviggar och barande konstruktioner 1
och mot allmén plats ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklaster samt
att huskroppen klarar valfri byggnadsordning av gator (ensidigt tryck).

Bolagets bygghandlingar for kéllarviggar med barande konstruktioner och tatningar i och
mot allmin plats ska samradas med och skriftligen godkidnnas av Staden fore Byggstart 1
och Byggstart 2.

3.4.7 Minimera storningar

Bolaget dr medvetet om att ndgra av de angransande kvarteren dr inflyttade nar Bolaget
bedriver sina arbeten med uppbyggnad av stomme och under fardigstillandet av arbetena
inom kvartersmark. Det dr av storsta vikt att arbetena planeras och utférs med hiansyn till att
storningar minimeras.

Bolaget forbinder sig att hantera alla klagomal fran boende, fastighetségare och hyresgéster
som framfors gédllande Bolagets arbeten.
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3.5 Bygg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheterna. Bolaget ansvarar for och bekostar dirvid dven projektering och genomforande
av aterstillande, anslutnings- samt tdtningsarbeten, som maste goras i allmin platsmark invid
Fastigheterna och som ir en foljd av Bolagets bygg- och anlédggningsarbeten pa
Fastigheterna. Projektering och utférande av alla aterstidllande-, anslutnings- samt
tatningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard. Bolaget ska
efter projektets fardigstéllande kalla Staden till besiktning av aterstidllande- och
anslutningsarbetena.

Bolaget ansvarar for att inhdmta samtliga erforderliga tillstdnd som kravs for byggnation
inom Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av dvriga anldggningar inom
allmén platsmark enligt Detaljplanerna.

Parterna ska i samordningssyfte beredas mojlighet att granska varandras projektering. |
samband med att Bolaget erhéllit godkénda bygglov ska Parterna dverenskomma om
prelimindra anslutningspunkter, infastning av linspénd belysning, lastfickor och parkering
for rorelsehindrade samt entrélédgen och gatuhdjder i anslutning till entréer. Efter godkinda
bygglov och Parterna édr dverens ersitts kostnader for omprojektering av Stadens underlag
foranledda av Bolagets dndrade 6nskemaél, som Staden kan acceptera, av Bolaget.

3.5.1 Ersdttning tilltrddesvig driftutrymme 261 Vigtunnel

Bolaget ansvarar for och bekostar byggnation av tilltradesvédg 261 i enlighet med de
forutsittningar och krav som framgér i § 3.4.3 Tilltrddesvdg drifiutrymme 261 Vigtunnel
samt Bilaga 16. Staden ska ersitta Bolaget med 700 000 kronor exklusive moms for
uppforande av tilltrddesvégen. Ersittningen dr angiven 1 ett fast belopp och ska inte
indexregleras. Ersittningen ska erldggas pa Tilltrddesdagen 2.

3.5.2 Utforande underbyggnad under del av Alfhild Tamms gata

Staden ersétter Bolaget for underbyggnad av del av Alfhild Tamms gata med 1 000 000
kronor exklusive moms. Ersdttningen dr angiven i fast belopp och ska inte indexregleras.
Erséttningen ska erldggas pa Tilltrddesdagen 2.

3.5.3 Gemensam logistiklosning

Staden har beslutat att utfora en rad gemensamma logistikatgarder for Bolaget och andra
byggande parter inom projekt Hagastaden. Omfattning av beslutade och planerade atgérder
ar beskrivna i PM Logistiklosning Hagastaden, Bilaga 13. Bolaget ska ersitta Staden for sin
andel av de gemensamma kostnaderna i enlighet med PM Logistiklosning Hagastaden,
Bilaga 13. Bolaget accepterar Stadens styrning av de gemensamma atgarderna. Arbetet ska
dock ske 1 samverkan och dialog mellan Staden, Bolaget och 6vriga byggande parter inom
Hagastaden.
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3.6 Ledningar

Ledningar invid fastighetsgrins ska beaktas vid Bolagets byggverksamhet. Bolaget méste
iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten i nérheten av
ledningar 1 drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for planering av dessa
arbeten.

3.7 Bygg och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats informera allménheten
om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan i projektet ska anges pa
byggskylten. Text angédende Stadens medverkan i projektet ska utformas efter anvisningar
fran Staden, vilket bl. a inkluderar stadens logotype. Innan Bolaget ansdker om bygglov for
byggskylt ska handlingar delges exploateringskontoret i syfte att samordna placeringar och
innehall. Information om stadens varumaérke finns pa stadens webbplats:
http://varumarkesmanual.stockholm.se/

Bolaget ska ekonomiskt bidra till en for omrédet gemensam byggskylt (stortavla) som ska
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena, om staden sa beslutar. Skylten
ska folja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla medverkande aktorers logotyper.
Bolaget ska samverka med omradets dvriga byggherrar och Staden kring information om
projektet Hagastaden och sta for skilig kostnad déirav.

3.8 Kommunala anldggningar - linspand belysning

Stadens linspénda belysning dver lokalgatorna ska féstas 1 fasad pé Fastigheterna. Bolaget
atar sig att forstidrka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for infastningen av
belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anldggas av Bolaget innanfor fasad inom
Fastigheterna med erforderliga kopplingsskap. Projektering ska utforas i samrdd med Staden
och enligt Stadens standard. De handlingar som ska ligga till grund for utférandet av
respektive anldggning ska godkdnnas av Staden. Bolaget ska kalla till 6vertagandebesiktning
senast 4 veckor fore forsta inflyttning. Bolagets ataganden betriffande utférande av arbeten
ska anses vara fullgjorda da Staden efter en dvertagandebesiktning godkdnner och dvertar
respektive anldggning. Fran och med denna dag garanterar Bolaget att utforda anlaggningar
ar fria fran fel 1 friga om material och arbetenas utférande under 2 ar. Staden ska ersétta
Bolaget med foljande fasta erséttningsbelopp:

- Kanalisation, kopplingsskép och viggarm inkl. faste 10 000 kr
- Kanalisation, kopplingsskép inkl. faste for linspann 10 000 kr
- Enbart faste linspann 2 000 kr

Erséttningen betalas ut nér anldggningarna besiktigats och godkénts av Staden.

3.9 Bygeavytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheterna och 1 enlighet med vad som nirmare
redogors 1 den Prelimindra utbyggnadsplanen som Bolaget har tagit fram, underbilaga till
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Bilaga 9. Skulle Staden och Bolaget bedoma att ytterligare yta behdver tas i ansprak for
byggetablering, ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid
fore Byggstart 1 och Byggstart 2 samrader med projektet om vilka ytterligare ytor som
behovs for byggetablering och under hur lang tid dessa behovs. Fastigheterna och den
godkénda etableringsytan ska avgriansas med ett stabilt minst tva meter hogt stingsel.
Stingslets utformning ska ske i samrad med Staden. Bolagen ansvarar for att gang mellan
etableringsyta och Fastigheterna sker pa ett sdkert sétt.

3.9.1 Uppldtelse av byggetableringsyta inom Stadens mark

Om upplatelse av byggetablering inom Stadens mark kan godkdnnas ska arrendeavtal for
byggetablering tecknas mellan Bolaget och Staden, exploateringskontoret. Staden tar ut en
avgift for mark som arrenderas ut. Bolaget d&r medveten om att d&ndring och flytt av
etableringsytor kan komma att ske under byggtiden. Bolaget ska p4 anmodan fran Staden
pa egen bekostnad dndra och flytta sin etablering, uppségning av arrende ska ske i enlighet
med arrendeavtal. Parternas malséttning dr att undvika &ndring och flytt av etableringsytor
under produktionstiden.

3.9.2 Uppldtelse av allmdn plats
For definition av allmén plats se § 1.4 Férutsdttningar och definitioner.
Om upplételse av allmén plats kan godkinnas sa géller foljande:

Upplételse av allmén plats for t.ex. byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststilld av kommunfullméktige. Bolaget ska ansdka om polistillstand for den med
trafikkontoret dverenskomna etableringsytan. Avstimning ska dock forst ske med
exploateringskontoret, projekt Hagastaden.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheterna och godkinda byggetableringsyta uppldten med polistillstdnd enligt
ordningslagen.

Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan och kriva skadestand om Bolaget eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark utanfor Fastigheterna och de
godkinda byggetableringsytorna. Staden kan dven komma att krdva Bolaget pa skadestand
enligt skadestdndslagen.

3.10 Omréadet vid inflyttning

Bolaget 4r medvetet om att vid inflyttning 1 Fastigheterna giller f6ljande:

* ndromradet kommer fortsatt att vara belastat med byggtrafik och etableringar.
Framkomlighet for gaende och biltrafik/transporter till fastigheterna ska dock
fungera, gatorna ska vara funktionella och trygga,

» Staden kommer att utfora arbeten med finplanering efter inflyttning, varvid Staden
atar sig att verka for att sddana arbeten som utforas snarast mojligt i samband med
inflyttning.
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3.11 Ataganden gillande héllbarhet

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm, Bilaga 17.

Bolaget godkénner harmed att Staden fér tillgéng till energidata fran aktuella byggnader
inom Fastigheterna samt att Staden fér publicera resultat fran energiuppfoljningen. Bolaget
forbinder sig dven att 1dmna godkinnande i sdrskild handling om det erfordras for att fa
tillgéng till energidata.

3.12 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolaget att hantera
dagvattnet pa ett hallbart sitt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten av dagvatten
till ledning och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och férdrojas lokalt i1 enlighet
med dagvattenstrategin innan avledning frin Fastigheterna. Placering av byggnader och
hojdséttning inom Fastigheterna respektive mot omgivande ytor, ska géras pa ett sitt som
minimerar skada vid extrem nederbord. Ar det inte mé&jligt eller limpligt att omhiinderta
dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex. infiltration, fir detta efter fordrojning enligt
Stockholm Vatten AB:s anvisningar, avledas frén Fastigheterna.

Bolaget forbinder sin dven att folja vid varje tid gidllande dagvattenstrategi for Hagastaden.
Bolaget ansvarar dven for att ta fram 16sningar som ska granskas och godkénnas av

Stockholm Vatten och Avfall AB.

3.13 Vatten och sprinkler

3.13.1 Sprinkler

I de fall sprinkleranlédggning ska utforas inom Fastigheterna hanvisas Bolaget till att kontakta
Stockholm Vatten och Avfall AB. Stockholm Vatten och Avfall AB beslutar om mgjlighet
att erhélla sprinklerservis samt vilka dimensionsforutsittningar som géller. Om separat
anldggning for sprinkler méste utforas bekostas denna av Bolaget.

3.13.2 Pumpning
Bolaget 4r medvetet om att Bolaget kan behova ombesorja och bekosta pumpning av

Fastigheternas avlopp.

3.13.3 Dagvatten/Takavvattning
Dagvatten fran Fastigheterna far inte sldppas ut pa gatumark.

3.14 Tillgdnglighet 1 utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att géra utemiljon tillgénglig for manniskor med funktionsnedséattning.
Stadens riktlinjer innebér bl.a. féljande:



20 (26)

» alla entréer till en byggnad ska goras tillgdngliga,

* en ramp bor luta hogst 1:20,

* en angdringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade ska
kunna ordnas inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till
publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus,

* Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillganglighet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga pa allménna platser och inom omraden for andra
anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tillimpas pé
kvartersmark.

Bolaget ska dirvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran projektering till
fardigt bygge.

Bolagets ska skriftligen anmila och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kriaver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljén finns i handboken
”Stockholm — en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.15 Fiberanslutning

Bolaget tar sig att installera ett fiberfastighetsnit i bebyggelsen. Vidare ska en
operatdrsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till
bebyggelsen. Bolaget ansvarar for servisanmélan.

3.16 Gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 den nya bebyggelsen med
utformningen av gator och parker inom Planomradet har Gestaltnings- och kvalitetsprogram
DP 2009-02013-54 samt Hagastaden Dp 1 Riktlinjerfor arkitektonisk gestaltning och
samordning, Bilaga 18, tagits fram. Bolaget forbinder sig att folja

Gestaltningsprogram Hagastaden samt Hagastaden Dp 1 Riktlinjerfor arkitektonisk
gestaltning och samordning vid projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse pa
Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

For att underlétta Bolagets arbete med gestaltningsfragor infor bygglov har en serie
samordnande moten hallits Samordningsprocess gestaltningsfragor Hagastaden. Syftet med
mdtena har varit att sdkerstdlla en god arkitektonisk gestaltning av kvarteret.

3.17 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska dverfora resultatet av samtliga geotekniska félt- och laboratorieundersdkningar
digitalt till Stockholms stads geotekniska databas, www.stockholm.se/Geoarkivet, via
Geosuite. Plankoordinater ska anges i1 referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska
anges 1 hojdsystem RH 2000. Mitprotokoll ska innehélla X, Y och Z-koordinat for
markytan, samt Z-virde for métpunktens installationsniva.
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3.18 Inldmning av underlag till samordningsmodell

Bolaget ansvarar for att I16pande leverera underlag till Stadens samordningsmodell, s att 3D-
modellen kontinuerligt kan uppdateras. Bolaget ansvarar dven for att [opande leverera
underlag for att sékerstélla anpassning till Stadens projektering. Exempel pa underlag ar
fotavtryck, entréhojder, byggnadens volym och utformning. Underlaget ska levereras enligt
Stadens anvisningar i samband med system- och relationshandling.

3.19 Inmétning och kontroll av underlag

Det dligger Bolaget att 16pande tillse att projekteringsunderlag och andra handlingar som
erhallits fran Staden &r aktuella genom att géra egna inmétningar.

Givna lastforutsittningar for belastning av tunnelvaggar enligt Bilaga 15 géller och Bolaget
ska leverera konstruktionsforutséttningar och berékningar for Stadens granskning och
godkdnnande.

Anslutningspunkter for Bolagets konstruktioner gentemot Stadens konstruktioner ska métas
in och redovisas till Staden.

For de fall Bolaget har fatt Stadens godkénnande att anldgga grundkonstruktioner inom
Stadens mark ska dessa métas in av Bolaget. Resultatet av inmétningarna ska 16pande
levereras till Staden. Relationshandlingar ska inldmnas till Staden senast i samband med att
slutbevis utférdas.

3.20 Referenssystem

All redovisning till Staden ska enligt foljande system 1 plan och hgjd:
Plan: SWEREF 99 18 00
Ho;d: Stadens hojdsystem anslutet till RH2000

Observera att Detaljplanen har foljande system i plan och hojd:
Plan: ST74
Hojd: Stadens hdjdsystem anslutet till RHOO

3.21 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholm stads riktlinjer Projektera och bygg for god
avfallshantering. 1 Hagastaden hanteras avfall via en stationir sopsugsanldggning. Bolaget
forbinder sig att ansluta Fastigheterna till Hagastadens stationédra sopsugsanldggning.
Anslutning av kvartersnit till sopsugsanldggningens huvudledning ska ske enligt av Staden
uppréttade anvisningar och forutséttningar.

Bolaget ska till Staden senast pé Tilltrddesdagen 1 respektive Tilltridesdagen 2 enligt § 2.3
Tilltrdde erligga anslutningsavgift for sopsugsanldggningen. Anslutningsavgiften for
sopsugsanldggningen dr 250 kronor per kvm ljus BTA 12012 ars prisniva, exklusive moms.
For skolor, kontor, lokaler och 6vriga verksamheter medréknas halva bruttoarean.
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Avrundning gors till 100-tal kvm. Angiven kostnad géller fast utan indexreglering t.o.m.
2012-12-31, dérefter uppriknas kostnaden med index enligt Litt 126 Kdpcentrum och
logistikbyggnader med stomme av stal. Basmanad december 2012. Bolaget eller den Bolaget
sdtter 1 sitt stélle ansvarar for drift, service och underhall for den del av sopsugsanldggningen
som ligger inom respektive fastighet, exklusive kommunikationsboxar med fran terminalen
inkommande signalkabel och tryckluftsslang.

Hagastadens stationira sopsugsanldggningen byggs ut av Staden. Stockholm Avfall AB
kommer att 4ga och ansvara for anliggningens drift och underhall. Senast infor driftsittning
av kvartersnétet ska driftsavtal tecknas med Stockholm Avfall AB for reglering av den
fortsatta driften av kvartersnitet. Driftavtal ska tecknas for att Gver tid sdkerstilla funktion,
kvalitet och tillgédnglighet av den del av sopsugsanldggningen som ligger inom respektive
fastighet. Avtalet omfattar villkor for anvéndning, ansvarsfordelning for drift, service och
underhall samt villkor vid driftstérning och driftstopp. Avtalet omfattar &ven bestimmelser
om sikerhet samt hantering av eventuellt behov av @ndringar av kvartersnétet. Stockholm
Vatten och Avfall AB kommer att debitera driftavgift for stationdr sopsugsanldggning samt
hédmtning av avfall enligt av Stockholm stadskommunfullméktige beslutad avfallstaxa.

Bolaget har onskat att anslutning till sopsugsanldggningen ska ske fran Eugeniavigen istillet
for frdn Johanna Hedéns gata som Staden projekterat. Bolaget ska ersitta Staden for den
merkostnad detta innebdr med enmiljon (1 000 000) kronor. Ersittningen avser
sopsugsledningsinstallationen i mark, inklusive markarbeten i Hagastaden. Erséttningen ska
erligga i samband med Tilltrddesdagen 1 enligt § 2.3 Tilltrdde.

3.22 Angoring fastighet

Soprum och miljérum ska placeras med ingang och angdring fran Eugeniavigen. P4 Alfhild
Tamms gata kommer fordonstrafik inte att vara tillaten.

3.23 Bygeande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt Planeringsstod for byggnation i anslutning till
allmdn platsmark, som finns pa stadens hemsida. Dokumentet redovisar riktlinjer som bér,
och krav som ska vara uppfyllda for att sdkerstdlla funktionaliteten for stadens allmidnna
platsmark. Bolaget forbinder sig att f6lja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer
behover ett godkénnande fran staden och bedoms utifrén varje enskild plats forutsittningar.

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra privata
anldggningar nedlaggs i allmén plats. Om detta anda skulle vara nodvéndigt ska forslaget till
forldggning arbetas fram i samrdd med Staden och de handlingar som ska ligga till grund for
utforandet ska godkédnnas av staden, genom dess trafikkontor. Bolaget dtar sig att kontakta
trafikkontoret for att f4 mdjlighet att teckna ett avtal for nedlaggning, underhall och drift
samt dértill utge ersittning for nyttjande av allmén platsmark.
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§ 4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Sikerhet

Castellum Stockholm AB (org.nr 556002-8952) ansvarar gentemot Staden sasom for egen
skuld solidariskt med Bolaget for ritta fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser
enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar
som en foljd av densamma.

I det fall Fastigheterna eller ndgon av fastigheterna Sorbonne 1 eller Sorbonne 2 dverlats till
annan part svarar Castellum Stockholm AB (org.nr 556002-8952) gentemot Staden sdsom
for egen skuld solidariskt &ven med den eller de som forvarvat hela eller delar av respektive
Fastighet for ritta fullgdérandet av samtliga dtaganden och forpliktelser enligt denna
overenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget eller forvirvare
ingdr som en f6ljd av densamma. Om Staden godtar att de nya dgarna ensamma svarar enligt
denna 6verenskommelse om exploatering kan Staden, om Bolaget s& begér, genom skriftligt
besked hiarom befria Bolaget och Castellum Stockholm AB frén sitt dtagande att svara
solidariskt med de nya dgarna. S& kan dven ske om de nya dgarna stiller sékerhet som
Staden skéligen kan godta sdsom borgen eller sjilvstindig bankgaranti. Vad som hér stadgas
géller till och med att Bolaget eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter enligt denna
overenskommelse, samt de avtal som Staden och Bolaget ingdr som en {6ljd av densamma.

4.2 Viten

4.2.1 Motfyllning kdllarvdning

Bolaget forbinder sig att, vid 16pande vite av etthundratusen (100 000) kronor per pabdrjad
vecka, senast 14 ménader (2022-07-22) efter Byggstart 1 ha uppfyllt d&tagandena enligt §
3.3.1 Tidplan, fardigstillt grund- och kéllarvaningar sé att Staden kan uppfora
gatuuppbyggnad och ledningsforlaggning. Om forsening uppstar och detta ej beror pa
Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska borja utgd med tid som motsvarar forseningens
omfattning. Forseningen ska darvid definieras enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2—5. Om
Bolaget orsakar forsening som innebér att Staden behdver utfora dtgérder inom Fastigheterna
sasom till exempel spontning i syfte att hdlla tidplan och utbyggnadsordning forbinder sig
Bolagen att ersitta Staden for de merkostnader som uppkommer for Stadens
anldggningsarbete under forutsittning att dessa kostnader inte ticks av vitet om
etthundratusen (100 000) kronor per paborjad vecka.

4.2.2 Fullgérande av Bolagets dtaganden

Bolaget forbinder sig vid vite av

sextiotremiljonertvahundrafyrtiosjutusendttahundrasextio (63 247 860) kronor, 1
penningvirde 2020-01-01, att senast fem &r efter respektive tilltrdde enligt § 2.3 Tilltrdde ha
uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna dverenskommelse.

Om Bolaget inte hiller ovanstdende tidsfrist dr vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstér och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vitet ska utgd med
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tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dérvid definieras enligt AB 04
kap 4 § 3 punkt 2—5. Hartill ska tidpunkten forskjutas om Bolaget hindras att hélla tidsfristen
till f6ljd av kraftigt fordndrade marknadsforutsittningar foranledda av Covid-19, dock med
hogst ett ar, det vill sdga till sex ar efter respektive tilltrade enligt § 2.3. Tilltrdde.

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

Staden ska pa Bolagets begéran skriftligen bekréfta att Bolagets samtliga ataganden enligt
denna dverenskommelse har uppfyllts eller, 1 forekommande fall vilka dtaganden som i
Stadens mening kvarstar att uppfylla.

4.2.3 Overldtelse av dverenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av attiofyramiljonertrehundratrettiotusenfyrahundradttio

(84 330 480) kronor i penningvérde 2020- 01-01, att vid 6verldtelse av 4ganderitten till
Fastigheterna tillse att de nya dgarna Overtar samtliga forpliktelser enligt denna
overenskommelse genom att i respektive avtal angdende Overlatelse infora foljande
bestimmelse. Om Fastigheterna delats upp 1 flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i
proportion till den totala byggrétten inom respektive sadan fastighet. Vid overlatelse av
sddan fastighet 4ger Bolaget ritt att i nedanstaende bestimmelse i avtalet angdende
overlatelsen ange detta ldgre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden om fordelning av
vitesbelopp enligt ovan.

”Kdoparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Castellum Stockholm Sorbonne 1 AB triffad 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark for kontorsdndamal avseende fastigheterna Sorbonne 1
och Sorbonne 2, Hagastaden daterad 20.................... Overenskommelsen bifogas i
avskrift. Koparen ska vid overlatelse av dganderétten tillse att varje kopare som foljer
dérefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras genom att denna bestdmmelse,
med i sak ofordndrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker inte detta ska kdparen utge
vite till Stockholms stad med éttiofyramiljonertrehundratrettiotusenfyrahundraattio

(84 330 480) kronor i penningvéarde 2020-01-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare. Vitet ska omréknas till penningviardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta det.”

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvérdet vid den
tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvédndning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersitta det.

Om overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden dversidnda
en bestyrkt avskrift av 6verldtelsehandlingen.

4.2.4 Stadens rdtt till ersdttning for faktisk skada

Oaktat om ratt till vite foreligger har Staden alltid rétt att erhalla ersittning for faktisk skada
som Staden lider pa grund av Bolagets avtalsbrott. I sddant fall ska redan erlagt vite avriknas
frdn skadestandet. Utgivande av vite paverkar inte heller Stadens mgjlighet att géra géllande
andra péafoljder i1 anledning av Bolagets avtalsbrott.
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4.3 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ér till alla delar forfallen utan ersittningsritt for nagondera parten
om inte

dels kommunfullméiktige senast 2021-05-31 godkénner 6verenskommelse om exploatering
med Gverlatelse av mark for bostadsdndamal av fastigheten Greifswald 1 till Hagaloket

I Fastighets AB och overlatelse av mark for bostadsdandamal av Harvard 1 till
Hagaloket II Fastighets AB genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméiktige senast 2021-05-31 godkédnner denna dverenskommelse genom
beslut som senare vinner laga kraft.

% %k ok ok sk

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun genom dess For Castellum Stockholm
exploateringsndmnd Sorbonne 1 AB

( ) ( )

( ) ( )
Bevittnas For Castellum Stockholm AB

( ) ( )
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BILAGOR
1. Utdrag ur detaljplanekarta med Fastigheterna markerade
2. Karta, fastigheterna Greifswald 1 och Harvard 1 markerade

3. Genomforandeavtal mellan Bolaget och Hagaloket I Fastighets AB samt Hagaloket I1
Fastighets AB

Utdrag ur fastighetsdatasystemet

Avtalsservitut Althild Tamms gata - utkast

Arrendeavtal kéllarvaningar - utkast

Parkeringsstrategi Hagastaden, 2016-05-16

Avtal om parkeringskop Stockholm Stads Parkerings AB - utkast

A S RSN

Preliminér huvudtidplan med bilaga Preliminér utbyggnadsplan

10. Generella omrédeskrav

11. Overgripande arbetsmiljdplan

12. Kranregler

13. PM Logistiklosning Hagastaden

14. Hagastaden- Inspekterbarhet tunnlar,

15. Forutsittningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar, 2020-11-04
16. Krav pa utrymnings- och angreppsvégar Hagastaden, Utrymningsvég 261
17. Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens mark i Stockholm

18. Hagastaden Dp 1 Riktlinjerfor arkitektonisk gestaltning och samordning



