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Overenskommelse om exploatering med tomtratt for
centrumandamal inom fastigheten Soédre Torn 1,
Malarterrassen vid Slussen, med Atrium Ljungberg
Malarterrassen AB samt forlangning av
markanvisningar, projekt Slussen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom
fastigheten Sodre Torn 1 med Atrium Ljungberg Mélarterrassen AB
godkanns.

2. Forlangning av markanvisning avseende ett markomrade for
centrumandamal och handel inom fastigheterna Sédermalm 6:36, blivande
Bla Bodarna 1 och 7:87 vid Slussen pa Sdermalm med Atrium Ljungberg
AB till 30 maj 2025 med majlighet till ytterligare forlangning till ett ar
innan planerat tilltraéde om den tidpunkten forskjuts efter 1 juni 2026
godkanns.

3. Forlangning av markanvisning avseende ett markomrade for kontor inom
fastigheten Sédermalm 7:87 i kvarteret Ryssbodarna till Tranbodarne 11
KB till 31 december 2026 med mojlighet till ytterligare forlangning till ett
ar innan planerat tilltrade om den tidpunkten forskjuts efter 31 december
2027 godkéanns.

4. Exploateringsnamnden far i uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Det &r av stort vérde for staden att Méalarterrassen kan 6ppna i enlighet med tidplanen
for projekt Slussen. Samtidigt har forutsattningarna i omvarlden och fér kommersiella
fastighetsbolag forandrats. Exploateringsndmnden markanvisade Malarterrassen vid
Slussen till Atrium Ljungberg AB den 14 juni 2018. For att nd en 6verenskommelse
inom ramen for tidplanen har villkoren i markanvisningsavtalet omforhandlats.

Forslaget till overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse innebar att
en detaljerad gransdragning for byggande och dgande har tagits fram dar staden
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genomfor markarbeten, grundlaggning, stomme inklusive fasader samt de rulltrappor,
hissar och trappor som utgér dygnetruntdppet omrade. Byggnaden overlats till
bolaget som fardigstaller den for uthyrning i enlighet med malet att platsen ska
fungera som en métesplats, det vill séga till huvudsakligen mat och dryck, med inslag
av scen- och kulturverksamhet. En fastighet med tillhgrande 3D-utrymmen och
gemensamhetsanlaggningar har bildats. Staden Gverlater byggnaden i 6verenskommet
skick till bolaget fér 200 miljoner kronor, reglerat med entreprenadkostnadsindex fran
den 1 maj 2023.

Tomtrattsavgalden uppgar till 4 688 000 kronor per ar och indexregleras efter
marknadsvardesutvecklingen for relevanta kommersiella fastigheter fran den 1 maj
2023. De fem forsta aren ar avgaldsfria. Tomtrattsavgélden baseras pa marknadsvarde
for normala forhallanden vad avser grundlaggning och andra byggkostnader, vilket
innebar att bolaget behdver kompenseras for de speciella forhallanden som géller pa
platsen, med svar grundlaggning, komplex geometri ovanpa och pa émse sidor om
stadens tunnel samt intill och under tunnelbanan, under stadens torg och terrasser,
genomkorsat av ett dygnetruntppet omrade, komplicerat genomforande i anslutning
till projekt Slussen samt stadens krav vad galler design och innehall. De speciella
forhallandena paverkar markvardet negativt. Kompensationen utgar i form av en
engangsersattning om 90 miljoner kronor fran staden till bolaget i samband med
tomtrattsupplatelsen. Indexreglering sker fram till dess pa samma villkor som for
tomtrattsavgalden.

Avtalet forutsatter att staden ingar ett separat avtal med bolaget rérande samverkan
om drift och underhall. Forslag till avtal hanteras av trafiknamnden. En annan del i
uppgorelsen ar att markanvisningarna for kontor i kvarteret Ryssbodarna respektive
den nya handelsplatsen i kvarteret Bla Bodarna forlangs till ett &r innan planerat
tilltrade.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens bedémning att det &r av stor vikt
for att uppna malen for Slussen som en attraktiv motesplats att Malarterrassen
fortsatter att genomforas i enlighet med projektets tidplan. Tomtrattsupplatelsen
innebar en vérdefull mojlighet for staden att styra anvandningen av byggnaden.

Foredragande borgarradets synpunkter

En av Slussens nya motesplatser heter Malarterrassen. Det kommer att bli en central
byggnad och motesplats med storslagen design. Malet ar att skapa en trygg och
tillganglig miljo som &r 6ppen for alla. Malarterrassen bestar av tva huskroppar i
anslutning till S6dermalmstorg med kopplingar till underliggande lokaler, vidare ner
mot kajen. Mellan de tva huskropparna léper en trappa som ansluter till vattentorget
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och knyter ihop Sédermalm med Gamla stan. Manniskors mojlighet att rora sig pa ett
smidigt satt mellan de olika nivaerna har varit viktig vid utformningen av byggnaden.

Malarterrassen ar avgorande for att Slussen ska blir en attraktiv motesplats. Det ar bra
att Mélarterrassen kan 6ppna i enlighet med tidplanen for projekt Slussen trots att
forutsattningarna i omvarlden och fér kommersiella fastighetsbolag forandrats det
senaste aret. FOr att na en dverenskommelse inom ramen for tidplanen har darfor
villkoren i markanvisningsavtalet behévt omférhandlas.

Bolaget atar sig bland annat att aktivera Mélarterrassen under byggtiden fran och med
sommaren 2025 genom att erbjuda attraktiva vistelseytor och servering, att 6ppna
minst en lokal under ar 2025, att varda och skydda stenfasaden samt att varda och
fornya klattervaxter pa fasaden.

Markanvisningen har fyllt sitt syfte, namligen att tillsammans med en lamplig aktor
optimera utformningen och genomférandet av anlaggningen utifran férhallandena pa
platsen. | och med forlangning av de gallande markanvisningarna far savél bolaget
som staden tydliga forutsattningar for att fullfolja intentionerna for Slussen.
Tomtrattsupplatelsen innebar en vardefull mojlighet for staden att styra anvandningen
av byggnaden.

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering, dnr KS 2023/941-1.2.1

2. Overenskommelse om exploatering, bilagor OK1- OK22, dnr KS 2023/941-
1.2

3. Avtal om férlangning av markanvisning fér handelsplatsen, kvarteret bla
Bodarna, dnr KS 2023/941-1.3

4.  Avtal om forlangning av markanvisning for kvarteret Ryssbodarna, dnr KS
2023/941-1.4

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 25 oktober 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Linnéa Vinge (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att beslutar att avsla
Overenskommelse om exploatering av tomtratt for fastigheten Sédre Torn 1
2. Dérutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna ar det enda parti som konsekvent motsatt sig nya Slussen.
Projektet praglades fran borjan av dalig insyn, tvivelaktiga kostnadskalkyler och
bristfalliga modellskisser. Tyvarr har det genom aren fortsatt pa samma bana.
Sverigedemokraterna drev en annan linje om att bevara, rusta upp och modernisera
den gamla Slussen, med en betydligt lagre nota.

Forslaget for nya Slussen innebér en gigantisk och iégonfallande betong- och

asfaltskloss mitt i ett av Stockholms mest besokta lagen — kallt, ratt och omanskligt.

Raddningen for denna i grunden vackra plats hade varit att borja om fran ruta ett.
Detta arende &r en konsekvens av den bristande planeringen och naiva bild som ratt
om kostnadslaget. 1 och med att Sverigedemokraterna drivit en fundamentalt
annorlunda riktning fran projektets bérjan anser vi att drendet bor avslas.
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Arendet

Exploateringsndmnden beslutade den 14 juni 2018 att markanvisa Mélarterrassen till
Atrium Ljungberg AB. Markanvisningen har darefter forlangts vid tva tillfallen.
Atrium Ljungberg AB, har under processen sedan markanvisningen 2018 bidragit
utifran gestaltningsmassiga och verksamhetsmassiga mal och har parallellt utvecklat
sitt koncept for platsen.

Det ar av stort varde for platsen att Malarterrassen kan dppna i enlighet med tidplanen
for projekt Slussen. Samtidigt har forutsattningarna i omvérlden och for kommersiella
fastighetsbolag forandrats. For att nd en 6verenskommelse inom ramen for tidplanen
har darfor villkoren i markanvisningsavtalet behovt omférhandlas. En viktig pusselbit
har darvid varit méjligheten att forlanga de géllande markanvisningarna for kvarteret
Ryssbodarna samt kvarteret Bla Bodarna, blivande kontor respektive handelsplats och
knutpunkt for kollektivtrafiken i Slussen.

Staden paborjade byggnationen av Mélarterrassen under sommaren 2022. Vid
tidpunkten for bolagets tilltrade till fastigheten under hosten 2024 ska staden ha
fardigstallt grundlaggning, stomme och klimatskal. Byggnaden Gverlats till bolaget
som fardigstéller den for uthyrning i enlighet med malet att platsen ska fungera som
en motesplats, det vill saga till huvudsakligen restauranger, caféer och matmarknad
med inslag av scen- och kulturverksamhet. Staden behaller med stod av servitut de
delar av byggnaden som utgér koppling mellan kaj och torgplan med utvandig trappa
samt invandiga hissar och rulltrappor. Det har &ven bildats
gemensamhetsanldggningar, dar staden har andelar, bland annat for den barande
stommen som béar upp saval byggnaden, Stadsgardstunneln som Sédermalmstorg.
Stadens arbeten med fasaderna kommer att fortlépa efter bolagets tilltrade. Bolaget
utfor stomkomplettering och hyresgéstanpassning. Inflyttning for verksamheterna
beddms kunna dga rum under bdrjan av 2026 och bolaget har forbundit sig att dppna
minst en lokal provisoriskt eller permanent under 2025. Stadens arbete med
finplanering av terrasser, Sodermalmstorg och kaj kommer att paga parallellt med
bolagets arbeten och ska samordnas med dessa.

Tidplanen for Malarterrassen bygger pa att stadens entreprenad fardigstalls enligt
plan. De tekniska forutsattningarna i form av grundlaggning &r hanterade.
Marknadsriskerna bedéms som hanterbara, men det finns alltid en risk att
kommersiella lokaler star tomma av en eller annan anledning. Laget vid nya Slussen
bedéms dock som extremt attraktivt dven i en lagkonjuktur.

Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse

Overenskommelsen om exploatering (bilaga 1a) klargor att staden och bolaget, efter
det att beslut om 6verenskommelse om exploatering vunnit laga kraft, ska traffa
tomtréttsavtal avseende fastigheten Sodre Torn 1.

Den arliga tomtrattsavgélden ska vara 751 kronor per kvadratmeter BTA den forsta
tioarsperioden. Detta innebér en sankning jamfort med avgaldsnivan i
markanvisningsavtalet. Orsaken &r stadens beslut att sénka avgaldsrantan fran 5
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procent till 4,5 procent i kombination med ny vardering av fastigheten som visar ett
forsamrat lage pa fastighetsmarknaden som inte gett fullt utslag i index. Den
prelimindra arliga avgalden uppgar till 4 688 000 kronor. Avgéalden ar bestamd i
prislage 2023-05-01 och ska regleras fram till tilltrddesdagen med 100 procent av
forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Butiker hela
StorStockholm.

Mot bakgrund av ett antal ataganden som bolaget gér gentemot staden ska de fem
forsta aren vara avgaldsfria. Exempel pa ataganden &r att aktivera Malarterrassen
under byggtiden fran och med sommaren 2025 genom att erbjuda attraktiva
vistelseytor, servering etc, att dppna minst en lokal provisoriskt eller permanent under
2025, att varda och skydda stenfasaden samt att varda och fornya klattervéxter pa
fasaden. Ataganden och avgaldsfriheten regleras i ett sidoavtal till tomtréttsavtalet.
Preliminért tilltréde till tomtratten &r den 1 september 2024. Forskjuts tiderna for
stadens arbeten inom och i anslutning till Malarterrassen jamfért med parternas
gemensamma tidplan, som utgor bilaga till dverenskommelsen, ska tilltradesdagen
anpassas efter andringarna pa ett rattvist och skaligt sétt.

Tomtrattsavgalden &r beraknad utifran normala forhallanden for Stockholms
innerstad. Byggkostnaderna for Mélarterrassen &r hogre &n normalfallet till foljd av
svara grundlaggningsforhallanden, hoga arbetsplatsomkostnader i samband med
genomforandet av projekt Slussen, en mycket komplex utformning av fastigheten och
placering intill och under tunnelbanan, intill och ovanpa Stadsgardstunneln, intill kaj
och under stadens torg, trappor och terrasser samt sarskilda krav fran staden avseende
design och innehall. Till foljd av detta erlagger staden en kompensation for hdga
byggkostnaders paverkan pa markvardet till Atrium Ljungberg Malarterrassen AB om
14 416 kronor per kvadratmeter BTA. Den prelimindra kompensationen for hoga
byggkostnaders paverkan pa markvardet uppgar till 90 miljoner kronor.
Kompensationen ska indexuppraknas med IPD Svenskt Fastighetsindex till
tilltradesdagen.

Staden ska bland annat uppfdra byggnaden Malarterrassens grundldggning, stomme
och klimatskal. Atrium Ljungberg Mélarterrassen AB ska i samband med tilltradet
ersétta staden fOr dessa byggnads- och anlaggningsdelar. Kopeskillingens
grundersattning uppgar till 200 miljoner kronor. Ersattningen ska raknas upp med
sérskilt framtaget entreprenadindex.

Bolaget ska som en del av kdpeskillingen ersatta stadens momskostnad kopplad till
uppfoérandet av de delar av Mélarterrassen som overlats till bolaget. Om bolaget av
Skatteverket nekas jamkning for hela beloppet aktuellt &r och i stallet maste dela upp
jamkningen pa 10 ar ska staden utge en engangsersattning till bolaget om 10 procent
av momsbeloppet, for den ranteférlust som uppdelningen innebér for bolaget. Om
bolaget helt eller delvis nekas avdrag fér momsen och det beror pa att de reglerna i
momslagen har andrats ska kopeskillingen sdnkas med 50 procent av det momsbelopp
som har nekats.
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Avdrag fran kopeskilling ska géras med anledning av att byggnadsdelar och
installationer som har ingatt i underlaget for berakning av képeskilling kommer att
utforas av Bolaget istallet for Staden efter tilltradesdagen. Kopeskillingen ska sénkas
med belopp som motsvarar faktisk verifierad kostnad.

Staden ska &ven utge ett bidrag till bolaget for energildsning om 4 miljoner kronor
mot bakgrund av att detaljplanens bestammelser med krav pa att stor del av tak och
fasad ska utgoras av glas innebér att stadens energikrav inte kan innehallas utan bade
fjarrvarme/fjarrkyla och bergvarme.

Fastigheten har andelar i flera gemensamhetsanlaggningar och har belastning
respektive rattigheter enligt flera officialservitut. DarutGver behover ett antal nya
rattigheter tillskapas i samband med att fastigheten upplats med tomtratt.
Rattigheterna upplats for all framtid och utan sérskild erséttning. Rattigheterna ar
forknippade med atgarder for drift, underhall och férnyelse. Huvudregeln &r att den
som &ger en anlaggning aven ansvarar for och bekostar drift och underhall samt
fornyelse av densamma. Samverkan kring dessa fragor avses regleras i avtal mellan
staden genom dess trafikndmnd som bildggs 6verenskommelsen. Den ena partens
underhallsskyldighet motsvaras av den andra partens skyldighet att utan erséttning ge
tilltrade till och att tala arbeten med drift och underhall och arbetenas paverkan pa sin
verksamhet. Parterna ska darvid samverka for att minimera paverkan for respektive
part.

Viktiga gestaltnings- och bevarandefragor rérande fasad och klattervaxter regleras
vidare i tomtrattsavtalet, som dven innehaller atagande fran tomtrattshavarens sida att
tala stadens arbeten med framtida underhall av barande konstruktioner.

Bolaget atar sig att aktivera platsen fran sommaren 2025, att minst en av lokalerna
Oppnar 2025 samt att fardigstalla tva lokaler senast den 30 juni 2026 och dvriga
lokaler senast den 31 december 2026. Om inte detta sker ska bolaget betala vite.

Atrium Ljungberg AB lamnar proprieborgen, som utgoér bilaga till
dverenskommelsen, och atar sig darmed att svara solidariskt med Atrium Ljungberg
Malarterrassen AB gentemot staden for ratta fullgdrandet av samtliga de forpliktelser
och ataganden som aligger bolaget enligt denna éverenskommelse om exploatering
samt de avtal som staden och bolaget ingar som en f6ljd av densamma.

Forldngning av markanvisningar for handelsplatsen och kvarteret Ryssbodarna

Tidplanen for handelsplatsen och kvarteret Ryssbodarna &r kopplad till
genomforandet av entreprenad SN82 i Slussen.

For handelsplatsen (bilaga 2) ar det av stor vikt att kbparen tilltrader platsen enligt
projektets tidplan eftersom dess fardigstallande &r en forutséttning for att kopplingen
mellan kajplan och torgplan med rulltrappor och hissar ska fardigstéllas och entrén
till Saltsjobanan ska kunna éppnas. En forlangning av markanvisningen till ett ar
innan planerat tilltrade kopplat till framdrift av entreprenad SN82 innebér en
avvikelse fran gallande markanvisningspolicy och behdver darfér godkéannas av
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kommunfullméktige. Avvikelsen motiveras av att det bidrar till att minska riskerna i
projektet sa att Saltsjobanan och kopplingen kan 6ppna enligt tidplan.

For kvarteret Ryssbodarna (bilaga 3) har anpassningar gjorts i bygghandlingen for
entreprenad SN82. En forlangning av den markanvisningen till ett ar innan planerat
tilltrade kopplat till framdrift av entreprenad SN82 innebér en avvikelse fran géllande
markanvisningspolicy och behdver darfor godkénnas av kommunfullméktige.
Avvikelsen motiveras av att det bidrar till att minska riskerna for kostsam
omprojektering eller &ndringar av stadens konstruktioner i ett sent skede.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens inkomster och utgifter for projekt Slussen har behandlats i det reviderade
genomforandebeslutet fran den 19 juni 2023. Detta arende innebér inga férandringar
fran det beslutet.

Kopeskillingen for de fastighetstillbenor som staden bygger och 6verlater till bolaget
bygger pa en kostnadskalkyl utifran gallande entreprenadavtal med stadens
entreprendr. Staden och bolaget delar pa risken for att skattemyndigheten inte
godkanner bolagets momsavdrag for de arbeten som entreprendren utfor at staden.
Risken beddms som liten men viss osékerhet finns med anledning av ett forslag till
andring av momslagen.

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 24 augusti 2023
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med tomtréattsupplatelse inom Sodre Torn 1 med Atrium
Ljungberg Malarterrassen AB, samt foreslar att kommunfullméktige
godkénner verenskommelsen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att traffa erforderliga avtal.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forlangning till 2025-05-30 med
mojlighet till ytterligare forlangning till ett ar innan planerat tilltrade om den
tidpunkten forskjuts efter 2026-06-01 av markanvisning avseende ett
markomrade for centrumandamal och handel inom fastigheterna Sédermalm
6:36, blivande Bla Bodarna 1, och 7:87 vid Slussen pa Sédermalm med
Atrium Ljungberg AB samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
forlangningen och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att traffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forlangning till 2026-12-31 med
mojlighet till ytterligare forlangning till ett ar innan planerat tilltrade om den
tidpunkten forskjuts efter 2027-12-31 av markanvisning avseende ett
markomrade for kontor inom fastigheten Sodermalm 7:87 i kvarteret
Ryssbodarna till Tranbodarne 11 KB samt foreslar att kommunfullmaktige
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godkanner forlangningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 13 juni 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund till dverenskommelsen

Byggnaden Mélarterrassen ar en viktig komponent i nya Slussen for att bidra till
projektets effektmal for stadslivet och en attraktiv motesplats. En dygnetruntdppen
forbindelse med hissar och rulltrappor ska finnas mellan kaj- och torgplan. Det stéller
stora krav pa att platsen utformas, skots och bevakas pa ett satt som bidrar till
trygghet dygnet runt. Gestaltning och utformning av byggnaden har skett under
medverkan av Foster&Partner sa att gangstraket mellan S6dermalm och Gamla stan
far en tydlig central utvandig trappa som genomkorsar byggnaden. Atrium Ljungberg
AB, har under processen sedan markanvisningen 2018 bidragit utifran
gestaltningsmassiga och verksamhetsmassiga mal och har parallellt utvecklat sitt
koncept for platsen. Overenskommelse om exploatering tecknas med dotterbolaget
Atrium Ljungberg Milarterrassen AB, nedan “bolaget”.

Stadens arbeten med att genomféra byggnadens skal samt de rulltrappor, hissar och
trappor som utgor dygnetruntoppet x-omrade pagar i enlighet med gallande
genomforandebeslut for Slussen. Byggnaden overlats till bolaget som fardigstaller
den for uthyrning i enlighet med malet att platsen ska fungera som en métesplats, det
vill sdga till huvudsakligen restauranger, caféer och matmarknad, med inslag av scen-
och kulturverksamhet. Staden behaller med stod av servitut i sin &go de delar av
byggnaden som utgor koppling mellan kaj och torgplan med utvandig trappa samt
invandiga hissar och rulltrappor. Det har dven bildats gemensamhetsanléaggningar, dar
staden har andelar, fér den barande stommen som bar upp saval byggnaden,
Stadsgardstunneln som Sédermalmstorg, samt gemensam inlastningsfunktion mm.

Det ar av stort varde for platsen att Mélarterrassen kan éppna i enlighet med tidplanen
for projekt Slussen. Samtidigt har forutsattningarna i omvérlden och for kommersiella
fastighetsbolag forandrats, sarskilt det sista aret. For att na en 6verenskommelse inom
ramen for tidplanen har darfor villkoren i markanvisningsavtalet behovt
omférhandlas. En viktig pusselbit har darvid varit mojligheten att forlanga de
gallande markanvisningarna for kvarteret Ryssbodarna samt kv Bla Bodarna,
blivande kontor respektive handelsplats och knutpunkt for kollektivtrafiken i Slussen.
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Figur 1. Hlustration dver fardig nya Slussen, S6dermalm. Gul ring visar
Malarterrassen. Gron ring illustrerar en volym for kontor i kv Rysshodarna. Bla pil
visar den ena entrén till handelsplatsen, kv Bla Bodarna, beldgen under
Katarinavagen mellan kajen och ny bussterminal i Katarinaberget. Till véanster om
den grona ringen illustreras en volym for nya Nobel Center. Dar bakom skymtar fran
vanster de befintliga fastigheterna Tranbodarne 13 / Sjdmansinstitutet, Borgmastaren
1/ Glashuset samt Tranbodarne 11 / Katarinahuset, vilka samtliga égs av Atrium
Ljungberg med dotterbolag.

Total bruttoarea for byggnaden inom tomtrétten &r 7 077 m2 BTA, varav 834 m2
BTA utgor Stadens invandiga servitut for allman gangtrafik.

Tidigare beslut

Beslut om antagande av detaljplan for Slussen fattades av kommunfullmaktige den 12
december 2011. Beslutet vann laga kraft den 27 september 2013. Genomférandetiden
for planen &r 10 ar.

Den 20 september 2015 fattade kommunfullmaktige reviderat genomférandebeslut
for Slussen § 18 dar Malarterrassen ingar.

Exploateringsnamnden beslutade den 12 oktober 2017 § 27 att aterremittera arende
om tidig markreservation, att uppdra at kontoret att aterkomma till namnden med
forslag till markanvisning inom ett ar i enlighet med namndens anférande och att
tillsatta en politisk referensgrupp.
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Exploateringsndmnden beslutade den 14 juni 2018 § 33 att markanvisa
Malarterrassen till Atrium Ljungberg Malarterrassen AB. Beslut fattades sedan pa
delegation att forlanga markanvisningen med tva ar till den 14 juni 2022. Darefter
fattades ytterligare ett delegationsbeslut om att foérlanga markanvisningen med
ytterligare ett ar till den 14 juni 2023.

Beslut om bygglov for Mélarterrassen fattades av stadsbyggnadsnamnden den 28
april 2022 § 65.

Reviderat genomforandebeslut nummer tva for Slussen fattades 2023-06-19. |
underlaget omnamns att ett antal centrala anlaggningsdelar sasom Maélarterrassen har
omarbetats och utvecklats for att uppfylla férandrade krav och riktlinjer.
Maélarterrassen bedéms kunna fardigstéllas av extern byggherre och 6ppnas under
2025-2026. Det allmanna utvandiga gangstraket genom anlaggningen bedéms kunna
Oppna tidigare.

Forlangning av markanvisningar for handelsplatsen och kv Ryssbodarna

Tidplanen for handelsplatsen och kv Ryssbodarna &r kopplad till genomférandet av
entreprenad SN82 i Slussen. For handelsplatsen ar det av stor vikt att koparen
tilltrader platsen enligt projektets tidplan eftersom dess fardigstallande &r en
forutsattning for att kopplingen mellan kajplan och torgplan med rulltrappor och
hissar ska fardigstallas och entrén till Saltsjobanan ska kunna 6ppnas. En forlangning
av markanvisningen till ett ar innan planerat tilltrade kopplat till framdrift av
entreprenad SN82 innebar en avvikelse fran gallande markanvisningspolicy och
behover darfor godkannas av kommunfullmaktige. Avvikelsen motiveras av att det
bidrar till att minska riskerna i projektet sa att Saltsjobanan och kopplingen kan 6ppna
enligt tidplan.

For kv Ryssbodarna har anpassningar gjorts i bygghandlingen for entreprenad SN82.
En forlangning av den markanvisningen till ett ar innan planerat tilltrade kopplat till
framdrift av entreprenad SN82 innebér en avvikelse fran géllande
markanvisningspolicy och behdver darfor godkénnas av kommunfullméaktige.
Awvvikelsen motiveras av att det bidrar till att minska riskerna for kostsam
omprojektering eller &ndringar av stadens konstruktioner i ett sent skede.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering for Sédre Torn 1 (Malarterrassen) innehaller i
huvudsak féljande bestammelser.

Tomtréattsupplatelse

Overenskommelsen klargor att staden och bolaget, efter det att beslut om
Overenskommelse om exploatering vunnit laga kraft ska traffa tomtrattsavtal
avseende fastigheten S6dre Torn 1. Upprattat utkast till tomtrattsavtal utgor bilaga till
Overenskommelsen.
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Den arliga tomtrattsavgalden ska vara 751 kronor per kvadratmeter BTA den forsta
tioarsperioden. Ytan for stadens invandiga servitut for allman gangtrafik ska avraknas
den totala bruttoarean vid berakning av tomtrattsavgald.

Avgilden ar bestamd i prislage 2023-05-01 och ska regleras — uppat eller nedat —
fram till tilltraédesdagen med 100 % av fordndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vérdeforandring, Butiker hela StorStockholm.

Preliminért tilltrade till tomtrétten &r den 1 september 2024. Forskjuts tiderna for
stadens arbeten inom och i anslutning till Mé&larterrassen jamfort med parternas
gemensamma tidplan, som utgér bilaga till 6verenskommelsen, ska tilltradesdagen
anpassas efter andringarna pa ett rattvist och skaligt sétt.

Mot bakgrund av ett antal ataganden som bolaget gor gentemot staden ska de fem
forsta aren vara avgaldsfria. Exempel pa ataganden &r att aktivera Malarterrassen
under byggtiden fran och med sommaren 2025 genom att erbjuda attraktiva
vistelseytor, servering etc, att dppna minst en lokal provisoriskt eller permanent under
2025, att varda och skydda stenfasaden samt att varda och fornya klattervéxter pa
fasaden. Ataganden och avgaldsfriheten regleras i ett sidoavtal till tomtréttsavtalet.

Ersattningar

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgalden enligt 6verenskommelsen uppgar till 751 kr/kvm BTA. Detta
innebar en sankning jamfort med avgaldsnivan i markanvisningsavtalet. Orsaken ar
stadens beslut att sénka avgaldsrantan fran 5 % till 4,5 % i kombination med ny
vardering av fastigheten som visar ett forsamrat lage pa fastighetsmarknaden som inte
givit fullt utslag i index. Den preliminara arliga avgalden uppgar till 4 688 000 kr.
Avgalden ska indexuppraknas med IPD Svenskt Fastighetsindex till tilltradesdagen.

Kompensation for hoga byggkostnaders paverkan pa markvardet

Tomtrattsavgalden &r beraknad utifran normala forhallanden for Stockholms
innerstad. Byggkostnaderna for Malarterrassen ar hogre dn normalfallet till foljd av
svara grundlaggnings-forhallanden, hoga arbetsplatsomkostnader i samband med
genomforandet av projekt Slussen, en mycket komplex utformning av fastigheten och
placering intill och under tunnelbanan, intill och ovanpa Stadsgardstunneln, intill kaj
och under stadens torg, trappor och terrasser samt sérskilda krav fran staden avseende
design och innehall. Till foljd av detta erlagger staden en kompensation fér hdga
byggkostnaders paverkan pa markvardet till Atrium Ljungberg Malarterrassen AB om
14 416 kronor per kvadratmeter BTA. Den preliminara kompensationen for hoga
byggkostnaders paverkan pa markvardet uppgar till 90 000 000 kr. Kompensationen
ska indexuppréknas med IPD Svenskt Fastighetsindex till tilltradesdagen.

Ersattning for byggnads- och anldggningsdelar

Staden ska bland annat uppfdéra byggnaden Mélarterrassens grundlaggning, stomme
och klimatskal. Atrium Ljungberg Mélarterrassen AB ska i samband med tilltradet
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ersatta staden for dessa byggnads- och anlaggningsdelar. Kopeskillingen bestar av
flera delar:

Kopeskillingens grundersattning uppgar till 200 000 000 kr. Ersattningen ska raknas
upp med sarskilt framtaget entreprenadindex. Det index som tillampas i
6verenskommelse om exploatering for ersattning for byggnads- och anlaggningsdelar
ar ett annat &n det som tillampades i markanvisningsavtalet. Orsaken till detta &r att
indexet i markanvisningsavtalet vagde sarskilt tungt mot stal och betong. De arbeten
staden utfor pa Malarterrassen innefattar visserligen mycket stal och betong, men pa
grund av de mycket héga prisokningarna pa dessa arbeten har ett nytt mer traffsakert
index tagits fram dar kostnadsokningarna for stal och betong star i proportion till dess
andel av stadens produktionskostnad. Utdver stal och betong anvéands underindex for
bl.a. glas, natursten, rulltrappor och hissar.

Bolaget ska som en del av kdpeskillingen ersatta stadens momskostnad kopplad till
uppfoérandet av de delar av Malarterrassen som overlats till bolaget. Om bolaget av
Skatteverket nekas jamkning for hela beloppet aktuellt ar och i stallet maste dela upp
jamkningen pa 10 ar ska staden utge en engangsersattning till Bolaget om 10 % av
momsbeloppet, for den ranteférlust som uppdelningen innebér for bolaget. Eftersom
parterna gor olika tolkningar av momslagen anger avtalet ocksa hur Skatteverkets
beddmning ska hanteras i olika fall. Om bolaget helt eller delvis nekas avdrag for
momsen och det beror pa att de reglerna i momslagen har andrats ska kopeskillingen
sénkas med 50 % av det momsbelopp som har nekats.

Avdrag fran kopeskilling ska géras med anledning av att byggnadsdelar och
installationer som har ingétt i underlaget for berakning av kopeskilling kommer att
utforas av Bolaget istallet for Staden efter tilltradesdagen. Kopeskillingen ska sénkas
med belopp som motsvarar faktisk verifierad kostnad.

Staden ska &ven utge ett bidrag till bolaget fér energilésning om 4 miljoner kronor
mot bakgrund av att detaljplanens bestammelser med krav pa att stor del av tak och
fasad ska utgoras av glas innebér att stadens energikrav inte kan innehallas utan bade
fjarrvarme/fjarrkyla och bergvarme. Bolaget har redan utfort borrhal till
bergvarmeanlaggningen. Bidraget forutsatter att Bolaget fardigstaller
bergvarmeanldggningen enligt angivna krav senast 2025-12-31.

Rattigheter

Fastigheten har andelar i flera gemensamhetsanldggningar och har belastning
respektive rattigheter enligt flera officialservitut. Darutéver behdver ett antal nya
rattigheter tillskapas i samband med att Fastigheten upplats med tomtrétt.
Rattigheterna upplats for all framtid och utan sarskild erséttning.

Rattigheterna ar forknippade med atgarder for drift, underhall och fornyelse.
Huvudregeln &r att den som dger en anldggning aven ansvarar for och bekostar drift
och underhall samt fornyelse av densamma. Samverkan kring dessa fragor avses
regleras i avtal mellan staden genom dess trafikndmnd som bil&ggs
overenskommelsen. Den ena partens underhallsskyldighet motsvaras av den andra
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partens skyldighet att utan erséttning ge tilltrade till och att tala arbeten med drift och
underhall och arbetenas paverkan pa sin verksamhet. Parterna ska darvid samverka
for att minimera paverkan for respektive part.

In- och utvandigt publikt strak

Genom Malarterrassen l6per ett bade in- och utvandigt publikt gangstrak med
trappor, rulltrappor och hissar. Officialservitut ar bildat. Staden ansvarar for drift och
underhall samt fornyelse av detta omrade inklusive glaspartier, dérrar och tillhérande
teknikutrymmen.

Gang- och cykelvag langs Slussbrogatan

Langs med Slussbrogatan I6per stadens projekterade gang- och cykelvég delvis inom
kvartersmark pa fastigheten Sodre Torn 1. Staden ansvarar for drift- och underhall
samt fornyelse av det aktuella omradet.

Publika ytor inom kvartersmark

Inom Malarterrassen finns en gradédngyta och en 0stlig trappforbindelse mellan
kajplan och torgplan. Dessa ytor kommer att uppfattas som allméanna &ven om de helt
eller delvis ar belagna pa kvartersmark. Bolaget medger staden ratt att nyttja dessa
ytor och tillgadngliggdra dem for allménheten. Inom ytorna svarar staden for drift
enligt vad som foreskrivs i 2 §, 3 stycket, lag (1998:814) med sarskilda bestammelser
om gaturenhallning och skyltning. Bolaget ansvarar for annan drift samt for
reparation, underhall och vrig forvaltning av anlaggningar inom ytorna.

For en trappa, ramp och vistelseyta med trad pa kajplanet, delvis pa kvartersmark och
delvis pa allman plats, fordelas ansvar for drift och underhall samt fornyelse efter vad
som ar logiskt och praktiskt utifran den avsedda anvandningen. Staden ansvarar for
all utomhusbelysning som behdvs for servituten och for att gora platserna tillgangliga
for allmanheten, saval racken med inbyggd belysning som armaturer pa fasad.

Dagvatten, spillvatten

Dagvattenledningar kommer dels att utgéra gemensamhetsanldggningar och dels
upplatas med servitut. Skotselansvar for brunnar fordelas sa att staden skéter brunnar
inom servitutsomraden och allman plats och bolaget skéter brunnar pa de egna
terrasserna.

Allménna ledningar

Overenskommelsen klargor att bolaget ska ingd servitutsavtal med Stockholm Vatten
och Avfall AB avseende vatten- och dagvattenledning som ar beldgna i Véstra
inlastningen. Aven Ellevio AB, Stokab/Skanova och Stockholm Exergi har ledningar
som ska skyddas med servitut.

Inspektion av tunnelbanebro
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Inom tomtrétten, under tunnelbanebron, kommer inspektionsluckor att monteras.
Bolaget medger staden ratt att tilltrada tomtratten for inspektion av tunnelbanebrons
undersida via dessa luckor. Bolaget medger staden rétt att 6verfora denna réttighet till
Region Stockholm.

Underhall av fasad och isolering mot tunnelbana

For en del av tomtrattens fasad och isolering mot tunnelbanan kravs tillgang fran
tunnelbanan pa stadens fastighet Sodermalm 7:87 for att underhallsarbeten ska kunna
utforas. Overenskommelsen faststaller att bolaget har ratt att tilltrdda Sédermalm 7:87
for detta. Staden ska medverka till och underlatta genomforandet av sadana atgarder.
Staden atar sig att medverka till att 6verféra denna belastning till Region Stockholm
nér rattigheten ska formaliseras genom t.ex. fastighetsbildningsatgard, servitutsavtal
eller nyttjanderéattsavtal.

Infastning av klimatskal och installationer i tunnelbanebro

En del av Mélarterrassens klimatskal och installationer ska genomféras av bolaget.
Under tunnelbanebron, som &r belagen pa stadens fastighet Sodermalm 7:87, medger
staden bolaget ratt att anlagga (fasta), underhalla och ombygga klimatskal och
installationer, forutsatt att Region Stockholm lamnar sitt godkannande. Staden atar
sig att, sasom sakagare i Region Stockholms kommande lantmateriforrattning for
tunnelbanan, yrka pa att denna rattighet bildas. Region Stockholm har godkéant
principen.

Gemensamhetsanldggning for bland annat stomme

Under fastighetsbildningen for S6dre Torn 1 bildades sex stycken
gemensamhetsanldggningar. En av dessa avser bl.a. stomme och tatskikt for
Malarterrassen och Stadsgardstunneln. | denna gemensambhetsanlaggning har
tomtrattshavaren ett andelstal for drift och underhall pa 66 % medan staden har
resterande 34 %. Andelstalet ar baserat pa hur stora laster som de tva deldgarnas,
staden och tomtrattshavaren, anldggningar och verksamheter belastar scommen med.
For att parternas ansvar och engagemang i gemensamhetsanlaggningen ska bli
hanterbart i framtiden innehaller avtalet ett antal tillagg till

lantmateriets beslut.

Parterna ar 6verens om att var och en av deldgarna i gemensamhetsanlaggningen
ansvarar fullt ut for drift- och underhall samt fornyelse pa grund av slitage pa
gemensamhetsanlaggningen inom det utrymme som deldgaren sjélv disponerar
forutsatt att deldgarens verksamhet orsakat slitaget. Bolaget frigors saledes fran
ansvar for drift och underhall av Stadsgardstunneln under férutséattning att trafiken i
tunneln ar orsaken till det aktuella drift- och underhallsatgarderna. Staden frigors i sin
tur pa motsvarande sétt fran ansvar vad géller lokalutrymmena.

Vidare dr parterna 6verens om att respektive part bekostar hantering av
markoverbyggnad inom sin respektive fastighet/tomtrétt vid tatskiktsbyte. Tatskiktet
ingar i gemensamhetsanlaggningen men inte markdverbyggnaden.
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Fasad och klattervaxter

Stenfasaden har utformats med stor omsorg och ar en barande del i gestaltningen av
Slussen. Tomtréattsavtalet innehaller skydd for fasaden som inte far forvanskas.

Staden ska plantera véxter som ska klattra pa fasaden och atar sig att skéta vaxterna
tills de har etablerat sig vél. Bolaget ska darefter varda och fornya vaxterna pa sa satt
att de inte skadar fasaden. Under den forsta 10-arsperioden ska staden och bolaget
gemensamt utvérdera vaxtligheten och vid behov 6verenskomma om att
tomtrattshavaren far utfora justeringar av vaxtslag, omfattning mm med syfte att
fasaden inte ska paverkas negativt. Staden ansvarar for att anldgga och
tomtrattshavaren for att skota de grona taken.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Stadens inkomster och utgifter i projektet har behandlats i det samlade
genomfdrandebeslut som finns for Projekt Slussen, dnr E2015-00947. Detta &rende
innebar inga forandringar fran det beslutet.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da forsaljningen av byggnaden
Overstiger 90 miljoner kronor.

Ekonomiska osékerheter

Kopeskillingen for de fastighetstillbehr som staden bygger och 6verlater till bolaget
bygger pa en kostnadskalkyl utifran gallande entreprenadavtal med stadens
entreprendr. Staden och bolaget delar pa risken for att skattemyndigheten inte
godkanner bolagets momsavdrag for de arbeten som entreprendren utfor at staden.
Risken beddms som liten men viss osékerhet finns med anledning av ett forslag till
andring av momslagen.

Slutsats - ekonomi

Malarterrassen ingar i projekt Slussen och ryms inom befintligt genomférandebeslut.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Mal for markanvisningen har varit att upplata fastigheten till en intressent som har
vilja och formaga att fardigstalla och forvalta Malarterrassen pa ett satt som bidrar till
att stadens mal for platsen uppfylls pa kort och lang sikt.

Malen for platsen redovisas i detta avsnitt sa som de finns definierade i projektplan
for Slussen, detaljplan och genomférandebeslut. De har brutits ner till dvergripande
krav pa byggnaden och dess innehall, darpa har projekteringsarbetet resulterat i ett
program och en systemhandling, som under inseende av en politisk referensgrupp
bearbetades vidare infér den nu genomférda bygghandlingsprojekteringen.
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Det viktigaste malet ar att bidra till projektets effektmal for stadslivet och en attraktiv
motesplats. Byggnaden och dess innehall ska bidra till att platsen (Sédermalmstorg,
terrassen och kajen) far sin fulla funktion som motesplats. Verksamheterna i huset ska
stodja stadslivet genom att vara 6ppna for alla och motivera att manga manniskor tar
sig hit och stannar har, samt att platsen &r trygg dygnet runt. Andra viktiga mal ar att
ge en stark identitet for Slussen, stadsbyggnadsmassiga kvaliteter och forstaelse for
platsen.

Sarskilda krav stélls pa att ett rakt och gent strak for gadende ska forbinda Gamla Stan
med Sodermalm. Hojdskillnaden pa ca 12 meter tas upp med trappor, rulltrappor och
hissar med hoga krav pa trygghet och bekvamlighet.

Saval detaljutformningen som den framtida anvandningen av byggnaden ar av stor
vikt for att Malarterrassen ska fungera som en attraktiv moétesplats i framtiden. Staden
projekterar och genomfor de delar av anldggningen som ar viktiga for stadens
funktioner.

Atrium Ljungberg har som afférsidé att erbjuda sina kunder attraktiva stadsmiljoer
med ett blandat innehall och delar stadens mal for byggnaden och platsen som helhet.
Bolaget arbetar med olika former av dialog, exempelvis fokusgrupper, for att utveckla
sina koncept, vilket bidrar till att sdkerstélla byggnadens funktion och férankring.

Tomtréattsupplatelsen innebar en vardefull mojlighet for staden att styra anvandningen
av byggnaden.

Processen ska genomforas enligt stadens styrdokument och rutiner och helt
samordnat med genomférandet av nya Slussen.

Formulerade mal for Slussen

Projektplan for Slussen

Malarterrassen ar viktig for att uppna stadens vision och effektmal for Slussen. |
projektplanen anges att:

Vision for nya Slussen ar densamma som Stadens dvergripande vision, Vision 2040 —
Ett Stockholm for alla.

Projektet bidrar till ett forverkligande av visionens alla fyra avsnitt. Ar 2040 &r
Slussen en levande plats med spannande gatumiljéer och intressant arkitektur. Har
finns attraktiva motesplatser med nya torg, kajer och en gronskande park, med utsikt
over Stockholms inlopp. Slussen ar en métesplats som haller ssmman Gamla stan
med Sodermalm. Har kan bade stockholmare och besokare vistas och njuta av en
vacker storstadsmilj6 i direkt anslutning till vatten.

Den nya glasbyggnaden pa Sodermalmstorg erbjuder ett utbud av aktiviteter och
publika verksamheter. Har ar det mojligt att vistas aret om, oavsett vaderlek. Aven
under den nya huvudbron, som binder samman Sédermalm och Gamla stan, och l&angs
med kajerna finns nya motesplatser i form av kaféer och restauranger.
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.... Slussenomrédet lever dygnet runt och dr dérfor en trygg och siker plats dér ingen
behover vara radd for att vistas eller passera.

Byggnader, offentliga miljoer och kollektivtrafiken ar tillganglig for alla vilket bidrar
till ett demokratiskt Stockholm.

Projektets vision har konkretiserats i ett antal effektmal. Projektets effektmal
beskriver malsattningen for den nya anlaggningens funktion samt hur slutanvandaren,
d.v.s. de manniskor som bor, verkar, passerar eller besoker Slussen, ska uppleva den.

I nya Slussen finns tre barande funktioner, Trafik, Stadsliv och Vatten. For Stadsliv
finns foljande effektmal:

Stadsliv: Attraktiv, trygg och levande del av Stockholm

Nya Slussen ska vara en attraktiv del av staden dér vattenrummet ar tillgangligt och
det finns trygga platser att vistas pa.

Detaljplan

Detaljplanen anger som information pa plankartan att en dygnetruntoppen forbindelse
med hissar och rulltrappor ska finnas mellan kaj- och torgplan inom kvartersmarken
for C-huset / Mélarterrassens Ostra del och att staden ska ansvara for denna. Det
staller stora krav pa att platsen utformas, skots och bevakas pa ett satt som bidrar till
trygghet dygnet runt. Darfor har det varit en viktig ingangsparameter att kunna
avskilja dessa allmanna strak fran resten av Mélarterrassen. Saledes skall
byggnaden/lokalerna kunna stdngas men alltjamt skall forbindelsen med rulltrappor
och hissar vara dppen.

Detaljplanen ger vidare forutsattningar for byggnadens karaktar, material och volym
inom angivna lutningar och héjder. Som anvandningsbestammelse géller C (centrum)
och i text anges att byggnaderna ska inrymma publika verksamheter.

Genomférandebeslut

| det reviderade genomforandebeslutet fran 2023 ges foljande forutsattningar:
Malarterrassen

Dé Sodermalmstorg och terrasserna mot vattentorget ar centrala for att projektet skall
uppfylla effektmal rérande stadsliv beslutades i reviderat genomforandebeslut 2015
att C1-byggnaden ska ingd i projektet och inledningsvis byggas av staden for att
sékerstélla att byggnaden skulle kunna uppforas. Darutdver ska projektet inte
omdjliggora ett senare genomférande av C2-huset och C3-byggnaden.

C1-byggnaden, dven kallad Malarterrassen, blir en publik byggnad om cirka 7 000
kvm BTA med kommersiellt innehall, inriktning mot mat och dryck. Byggnaden
kopplar ihop kajplan med torgplan genom att staden har ett gangstrak med utvandiga
trappor samt invandiga dygnetruntéppna rulltrappor och hiss genom fastigheten.
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Figur 2: Huvudstrak for gaende genom Malarterrassen och éver Slusstorget, sett
norrifran

Overgripande krav p& bygagnaden och funktionskrav

De 6vergripande malen har successivt brutits ned for att ge underlag for val av
lampligt innehall och utformning. For Malarterrassen betyder det att byggnaden och
dess innehall ska bidra till:

...att platsen (Sodermalmstorg, terrassen och kajen) far sin fulla funktion som
motesplats. Verksamheterna i huset ska stddja stadslivet genom att vara éppna
for alla och motivera att manga manniskor tar sig hit och stannar har.

...att platsen dr trygg dygnet runt.
...en stark identitet for Slussen.

...stadsbyggnadsmaéssiga kvaliteter, genom att tillféra en rumsbildande volym
och fokus for platsen, med hénsyn taget till utblickar och klimat.

...forstéelse for platsen, genom att pa torget synliggora vad som finns under
torget och pa terrasserna, samt att koppla samman funktioner och nivaer.

Overgripande krav pa byggnaden &r darfor att den ska:

.. kunna inrymma olika verksamheter samtidigt med olika Gppettider.
.. kunna inrymma matservering med tillagningskok.

.. kunna inrymma manga personer samtidigt.

.. ha tillgéingliga entréer pa flera nivaer.

.. mojliggora koppling till handelsytor pa kajplan och mellanplan.
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e ... mojliggdra forflyttning mellan nivier och entréer inomhus.

e ... upplevas som transparent och ljus.

e ... hastorre delen av fasaderna 1 genomsiktligt glas runt om (plankrav).

e ... kunna byta anvéndning i framtiden.

e ... ha vaningshdjd och stomkonstruktion som medger framtida flexibilitet.

| de av staden framtagna program- och systemhandlingarna har de 6vergripande
kraven brutits ner i en rad funktionskrav och systemkrav, vilka nu styr den fortsatt
pagaende projekteringen.

Lokaler

Byggnaden kommer att inrymma lokaler med publika verksamheter som bidrar till att
uppfylla malen for projekt Slussen. Exempel pa mojligt innehall ar mat och dryck i
olika former och &ven klubbverksamhet, gallerier och féreningsverksamhet etc.

Miljo

Miljokonsekvenser for nya Slussen har beskrivits i MKB for detaljplanen for Slussen.
Bebyggelsen kommer att genomforas i enlighet med de miljomal som antagits for
projekt Slussen. Stadens hallbarhetskrav bifogas avtalet. Kraven kommer att tillampas
i den man det ar majligt inom ramen for den redan géllande detaljplanen. Det innebéar

exempelvis att det inte finns krav att ordna bilparkering och att cykelparkering
kommer att finnas i fastighetens narhet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

De gronytor och trad som tidigare funnits pa platsen, popplar samt en mindre gronyta
med grés och enstaka mindre trédd och buskar, kompenseras inom projekt Slussen med
plantering av nya trad i anslutning till Sédermalmstorg och den nya Katarinaparken
oster om Katarinahissen. Malarterrassens paviljonger far grona tak som bidrar till
fordrojning och lokalt omhandertagande av dagvatten samt biologisk mangfald.
Murarna kommer att fa klattervéxter. Staden planterar och har fortsatt ansvar for att
skota trad pa kajplanet.

Héallbarhetskrav

Byggnaden Malarterrassen kommer att vara en produkt av saval stadens som bolagets
arbeten. Staden ansvarar for bl.a. grundlaggning, stomme och klimatskal medan
bolaget ansvarar for bl.a. stomkomplettering, varmeinstallationer och inredning.

Bolaget och staden atar sig darfor i 6verenskommelse om exploatering att gemensamt
verka for att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm™. Parterna &r Gverens om att staden ansvarar for uppfoljning i
exploateringskontorets verktyg Uppféljningsportalen fram till och med
relationshandling och att bolaget ansvarar for uppféljning fran och med inflyttning.
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Bolagets ansvar gallande hallbarhet begransas darmed till en punkt under Miljékrav
hallbar energianvandning:

”Energideklaration samt rapportering av uppmétta energivérden till
exploateringskontoret ska ske for varje projekt 24 manader efter fardigstallt projekt”

Staden ansvarar for 6vriga ataganden i1 Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljén har skett med sarskild hansyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Malarterrassen syftar till att knyta samman platsens stora nivaskillnader.
Tillganglighetsfragorna har darfor varit en av de viktigaste fokusfragorna i
projekteringen, bade for att man ska kunna ta sig med god framkomlighet och
tillganglighet mellan Sédermalmstorg och kajen vid det nya Slusstorget och for att de
olika nivaerna i byggnaden och pa de nya terrasserna ska vara tillgangliga.

Den politiska referensgruppen hade i sitt arbete fokus pa x-omradets utformning med
utvandiga trappor samt invandiga rulltrappor och hissar i enlighet med ndmndens
anforande, med mal att gangstraket ska vara rakt och gent, lattorienterat

och tryggt.

Paverkan pé barn

Malarterrassen byggs sa att den ska kunna innehalla manga olika typer av
verksamheter och erbjuda trygg och tillganglig miljo for alla. Det finns inget som
hindrar att lokaler uthyrs for verksamhet specifikt inriktad till barn, men avtalet
innehaller ingen sadan styrning.

I nya Slussen ar den nya Katarinaparken den del som planeras for lek. Fran
Malarterrassen nas parken via kajen utan att behdva korsa biltrafik.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv har funnits med tidigt i planeringen i syfte att synliggdra
och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och méan, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa sma skillnader mellan kénen och att stadsdelen
generellt upplevs som trygg. | S6dermalm ar andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 3 % kvinnor och 4 % man. Andel som mycket
ofta ar oroliga for att kvalls- eller nattetid ga hem ifran den
tunnelbanestation/pendeltagsstation/tvarbanestation som ligger narmast dar de bor,
for att de skulle kunna utséattas for brott av nagot slag eller gor ej detta av oro for att
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utsattas for brott ar lagst av alla stadsdelar, 5% for kvinnor och 4% for mén. Andel
som i stor utstrackning upplever att det finns problem med moérka omraden och dalig
belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r 18 % kvinnor och 10 %
man.

Utformningen av Slussen syftar till att skapa trygga platser dygnet runt.
Malarterrassen ar ett tydligt exempel pa detta. Det publika straket genom
Malarterrassen praglas 6ppenhet och av insyn fran restauranglokaler med glasfasader
och sena Oppettider. Detta till skillnad fran foregangaren Gula gangen som kunde
upplevas som mer instdngd och avskild.

Konstnéarlig utsmyckning

For projekt Slussen finns i samrad med Stockholm Konst ett speciellt konstprojekt,
som for de offentliga ytorna vid Mélarterrassen har inriktning mot att ta om hand
gammalt byggmaterial och arkeologiska fynd.

Genomforandefragor

Stadens bygg- och anldggningsdelar

Overenskommelsen klargor att staden star for rivning, markundersokningar inklusive
arkeologi och eventuell behandling av fororeningar. Vidare utfor staden
grundlaggning och uppfor konstruktiv betong, stomme (bjalklag, pelare, bérande
delar), fasader med kléattervaxter, tak med vegetation, glaspartier, dorrar,
markbeléggning, trappor och utrymmen for att ansluta media samt fettavskiljare och
oljeavskiljare med placering i kallarplanet. | enlighet med avsnittet R&ttigheter ovan
kommer dessa att antingen inga i gemensamhetsanlaggning eller utgora tillbehor till
Sodre Torn 1 eller stadens gatumarksfastigheter. Exempel pa anordningar som hor till
stadens fastighet med stdd av servitut eller bestammelse i tomtrattsavtalet &r
rulltrappor och hissar med tillnérande apparatskap etc, markvérme,
utomhusbelysning, racken och ledstanger samt anordningar for hantering av
dagvatten utomhus.

Gréanssnitt och ansvarsfordelning fortydligas och regleras i storre detalj i
grénsdragningslista som bildggs avtalet.

Bolagets bygg- och anldggningsdelar

Overgripande galler att bolaget star for stomkomplettering och inredning. Bolaget
utfor bergvarmeanlaggning och har redan utfort borrhal till denna. Bolaget utfor dven
vissa installationer inom gemensamhetsanlaggningen Véstra inlastningen at staden.

Byagagnadsskyldighet

Bolaget ska fardigstélla byggnaden enligt parternas gemensamma tidplan, som
bilaggs dverenskommelsen, dock senast 2026-12-31. Tva lokaler ska 6ppna senast
2026-06-30 och bolaget ska arbeta med aktivering av platsen fran sommaren 2025
fram till att den forsta lokalen dppnar. Staden ska verka for fardigstallande av stadens
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arbeten enligt parternas gemensamma tidplan. Forskjuts tiderna for stadens arbeten
inom och i anslutning till Malarterrassen jamfort med parternas gemensamma tidplan
ska tidpunkten for bolagets fardigstallande av byggnaden anpassas efter andringarna.

Tilltrade, besiktning och garantier for bygg- och markanlaggningar inom fastigheten

Innan bolaget tilltrader tomtrétten ska parterna tillsammans med stadens entreprenor
genomfora en forbesiktning av entreprenaden och ibruktagandebesiktning av de delar
av stadens entreprenad SN81 som bolaget ska tilltrdda. Fastighetségaren, d.v.s.
staden, kallar till besiktning. Efter fardigstallandet av hela entreprenaden SN81, som
omfattar mer an de bygg- och anlaggningsdelar som 6verlats till bolaget, ska
slutbesiktning &ga rum. | samband med detta ska dokumentation samt drift- och
skotselinstruktioner éverlamnas till bolaget. Fram till dess att garantibesiktning utfors
atar sig bolaget att bevaka uppkomna garantiarenden och anmala dessa till staden for
reglering med stadens entreprendr. For vissa i verenskommelsen specificerade
garantidrenden, avseende bland annat glaspartier, ska bolaget anmala och reglera
garantidrenden direkt med ansvarig totalentreprendr.

Drift och underhdll

Huvudprincipen &r att staden och bolaget ansvarar for drift och underhall av
respektive parts bygg- och anlaggningsdelar och att man gemensamt, sdsom delagare
i de bildade gemensamhetsanlaggningarna, ansvarar for drift och underhall av dessa.
Ansvar for drift och underhall regleras i detalj i gransdragningslista som utgér bilaga
till verenskommelsen och regleras i tomtréttsavtalet. Se aven avsnittet Rattigheter
ovan.

Till 6verenskommelsen bilaggs éverenskommelse om samverkan avseende drift och
underhall vilken beskriver parternas gemensamma ambitioner géllande drift och
underhall av Mélarterrassen.

Ledningar

De ledningsdragande verken anlagger nya ledningar pa kvartersmark, se avsnittet
Rattigheter ovan.

Produktion

Produktionsfragor sdsom last- och lossningsplatser, etableringsytor och
arbetsomraden beskrivs i bilagor till dverenskommelsen.

Sakerhet

Atrium Ljungberg AB ldmnar proprieborgen, som utgor bilaga till
dverenskommelsen, och atar sig darmed att svara solidariskt med Atrium Ljungberg
Mélarterrassen AB gentemot Staden for ratta fullgdrandet av samtliga de forpliktelser
och ataganden som aligger bolaget enligt denna dverenskommelse om exploatering
samt de avtal som staden och bolaget ingar som en f6ljd

av densamma.
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Vite

Bolaget forbinder sig vid vite av 35 160 000 kronor, i penningvérde 2023-05-01, att
senast fem ar efter tiltradet, dvs 2029-10-01, ha uppfyllt samtliga ataganden enligt
overenskommelse om exploatering. | samband med tecknandet av tomtréattsavtalet
évergar en del av vitet till tomtrattsavtalet. Nybyggnadsvitet om 23 440 000 kr &r en
del av det totala vitet och ar kopplat till datumen i avsnittet Byggnadsskyldighet ovan.

Om bolaget inte haller tidsfristen &r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar férseningens omfattning.

Expertradet tar upp arendet for godkannande 2023-08-17
(dnr 2017-03088).

Tidplan

Staden paborjade byggnationen av Mélarterrassen under sommaren 2022. Vid
tidpunkten for bolagets tilltrade till fastigheten under hosten 2024 ska staden ha
fardigstallt grundlaggning, stomme och klimatskal. Stadens arbeten med fasaderna
kommer att fortlopa efter bolagets tilltrade. Bolaget utfor stomkomplettering och
hyresgastanpassning. Inflyttning fér verksamheterna bedéms kunna &ga rum under
borjan av 2026 och bolaget har forbundit sig att 6ppna minst en lokal provisoriskt
eller permanent under 2025. Stadens arbete med finplanering av terrasser,
Sodermalmstorg och kaj kommer att paga parallellt med bolagets arbeten och ska
samordnas med dessa.

Risker och osakerheter

Tidplanen for Malarterrassen bygger pa att stadens entreprenad fardigstalls enligt
plan. De tekniska forutsattningarna i form av grundlaggning éar hanterade.
Marknadsriskerna beddms som hanterbara, men det finns alltid en risk att
kommersiella lokaler star tomma av en eller annan anledning. Laget vid nya Slussen
bedéms dock som extremt attraktivt dven i en lagkonjuktur.

Tidplanen for handelsplatsen och kvarteret Ryssbodarna &r kopplad till
genomforandet av entreprenad SN82 i Slussen.

For handelsplatsen &r det av stor vikt att kbparen tilltrader platsen enligt projektets
tidplan eftersom dess fardigstallande &r en forutsattning for att kopplingen mellan
kajplan och torgplan med rulltrappor och hissar ska fardigstallas och entrén till
Saltsjcbanan ska kunna éppnas. En forlangning av markanvisningen till ett ar innan
planerat tilltrdde kopplat till framdrift av entreprenad SN82 bidrar till att minska
riskerna i projektet sa att Saltsjobanan och kopplingen kan dppna

enligt tidplan.

For kv Ryssbodarna har anpassningar gjorts i bygghandlingen for entreprenad SN82.
En forlangning av den markanvisningen till ett ar innan planerat tilltrade kopplat till
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framdrift av entreprenad SN82 bidrar till att minska riskerna for kostsam
omprojektering eller &ndringar av stadens konstruktioner i ett sent skede.

Kommunikation

Samrad har agt rum med trafikkontoret. Samrad med stadsledningskontoret &dger rum
senast fem veckor innan ndmndsammantradet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontorets beddmning &r att det ar av stor vikt for uppnaendet av malen for Slussen
som en attraktiv motesplats att Malarterrassen fortsatter att genomféras i enlighet med
projektets tidplan. Markanvisningen till Atrium Ljungberg har fyllt sitt syfte,
namligen att tillsammans med en lamplig aktor optimera utformningen och
genomfdrandet av anlaggningen utifran forhallandena pa platsen, naraliggande
fastighetsinnehav samt bolagets affarsidé, erfarenhet av och arbetssatt i liknande
projekt och forutséattningar i ovrigt.

I och med forlangning av de géllande markanvisningarna for handelsplatsen Bla
Bodarna och kontor i kvarteret Ryssbodarna far saval bolaget som staden tydliga
forutsattningar for att fullfolja intentionerna for Slussen vilket bidrar till att minska
riskerna i projektet.

De ekonomiska konsekvenserna for projekt Slussen ryms inom befintligt
genomfdérandebeslut. Staden star for kostnaderna for sina egna funktioner och far
skalig ersattning for de byggnads- och anlaggningsdelar som 6verlats till bolaget i
samband med tomtrattsupplatelsen.

Saval detaljutformningen som den framtida anvandningen av byggnaden ar av stor
vikt for att Malarterrassen ska fungera som en attraktiv motesplats i framtiden.
Forslaget till verenskommelse innebér en ansvarsfordelning dar staden projekterar
och genomfor de delar av anldggningen som &r viktiga for stadens funktioner.
Tomtrattsupplatelsen innebar en vardefull mojlighet for staden att styra anvandningen
av byggnaden.

Remissammanstallining

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 14 september 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar exploateringsnamndens bedémning att det ar av stor vikt
for att uppna malen for Slussen som en attraktiv métesplats att Malarterrassen

25 (27)



genomfors i enlighet med projektets tidplan. Tomtrattsupplatelsen innebér en
vardefull mojlighet for staden att styra anvandningen av byggnaden.

Forslaget till verenskommelse innebér en ansvarsfordelning dar staden projekterar
och genomfor de delar av anldggningen som &r viktiga for stadens funktioner. Staden
star for kostnaderna for egna funktioner och far skélig ersattning for de byggnads-
och anlaggningsdelar som overlats till bolaget i samband med tomtrattsupplatelsen.
Stadsledningskontoret konstaterar att de ekonomiska konsekvenserna for projekt
Slussen ryms inom befintligt genomférandebeslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige
godkanner 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Sodre
Torn 1 med Atrium Ljungberg Malarterrassen AB. Stadsledningskontoret foreslar
vidare att forlangning av markanvisning avseende ett markomrade for
centrumandamal och handel inom fastigheterna Sédermalm 6:36, blivande Bla
Bodarna 1, och 7:87 vid Slussen pa Sodermalm med Atrium Ljungberg AB till 2025-
05-30 med majlighet till ytterligare forlangning till ett ar innan planerat tilltrade om
den tidpunkten forskjuts efter 2026-06-01 godkanns. Stadsledningskontoret foreslar
aven att forlangning av markanvisning avseende ett markomrade for kontor inom
fastigheten Sodermalm 7:87 i kvarteret Ryssbodarna till Tranbodarne 11 KB till
2026-12-31 med mojlighet till ytterligare forlangning till ett ar innan planerat tilltrade
om den tidpunkten forskjuts efter 2027-12-31 godkanns, samt att
exploateringsnamnden far i uppdrag att traffa erforderliga avtal.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)
Att namnden beslutar att avsla kontorets forslag samt att darutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna ar det enda parti som konsekvent motsatt sig nya Slussen.
Projektet praglades fran borjan av dalig insyn, tvivelaktiga kostnadskalkyler och
bristfalliga modellskisser. Tyvarr har det genom aren fortsatt pa samma bana.
Sverigedemokraterna drev en annan linje om att bevara, rusta upp och modernisera
den gamla Slussen, med en betydligt lagre nota.

Forslaget for nya Slussen innebér en gigantisk och iégonfallande betong- och

asfaltskloss mitt i ett av Stockholms mest besokta lagen — kallt, ratt och omanskligt.

Raddningen for denna i grunden vackra plats hade varit att bérja om fran ruta ett.

Detta arende &r en konsekvens av den bristande planeringen och naiva bild som ratt
om kostnadslaget. |1 och med att Sverigedemokraterna drivit en fundamentalt
annorlunda riktning fran projektets bérjan anser vi att drendet bor avslas.
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