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Mellan & ena sidan
- Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,

och & andra sidan
- Bk Nordvast AB (org.nr. 556753-3822, nedan kallat Bolag A),
- Hh Akervickern 3 AB (org.nr. 556760-3682, nedan kallat Bolag B),
- Hh Akersyran 1 AB (org.nr. 556760-3831, nedan kallat Bolag C),
- Hh Vitsenapen 2 AB (org.nr. 556760-3898, nedan kallat Bolag D)
- Hh Vitsenapen 3 AB (org.nr. 556760-3906, nedan kallat Bolag E),
- Hh Vitsenapen 4 AB (org.nr. 556760-3849, nedan kallat Bolag F),
- Hh Vitsenapen 5 AB (org.nr. 556760-3880, nedan kallat Bolag G),

nedan gemensamt kallade Bolagen,

har under de forutsattningar som anges i 8 4.4 nedan traffats foljande

Exploateringsavtal med dverlatelse av mark
inom Smedshagen i Hasselby Villastad

81

MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markagande och markanvisning

Bolag A &r agare till fastigheterna Akervapplingen 2, Akervadden 1 och Vitsenapen 1.
Bolag B ar 4gare till fastigheten Akervickern 3, Bolag C &r 4gare till fastigheten
Akersyran 1, Bolag D &r &gare till fastigheten Vitsenapen 2, Bolag E &r agare till
fastigheten Vitsenapen 3, Bolag F &r &gare till fastigheten Vitsenapen 4 och Bolag G ar
agare till fastigheten Vitsenapen 5 i Hasselby Villastad. Bolagen avser att uppfora ny
bostadsbebyggelse, inom det omrade, nedan kallat Fastigheterna, som ar markerat med
streckad begransningslinje pé bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Staden &r agare till fastigheterna Akervépplingen 1, Hasselby Villastad 10:13, 14:33,
14:34, 27:3 och 31:1 i Stockholms kommun.

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2022-08-25 Iamnat markanvisning till Bolagen
for att uppfora bostader inom delar av fastigheterna Hasselby Villastad 31:1, 14:33 och
27:3 i stadsdelen Hasselby Villastad, med adress Vaxthusvagen, Carl Bondes vég och
Smedshagsvégen. Parterna har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal
2022-10-19. Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersétter detta markanvisningsavtal.



2(21)

1.2 Foravtal

Parterna har 2022-10-19 tecknat ett foravtal till planerad exploatering inom Smedshagen
I Hasselby Villastad. Foravtalet anger principer for 6verforing av mark och
anlaggningar mellan parterna samt principer for ataganden framst vad galler kostnader
for framtagande av handlingar samt utférande avseende anlaggningar, sdsom parker,
gator etc. pa allman platsmark.

Detta exploateringsavtal fullfoljer och ersatter féravtalet. Bolagen ar dock skyldiga att
betala Stadens upparbetade kostnader enligt foravtalet.

1.3 Detaljplan

Bolagen forbinder sig att verka for att detaljplan for Smedshagen antas och vinner laga
kraft i huvudsaklig dverensstammelse med detaljplaneforslag for Vitsenapen 1 m fl Dp
2016-15666-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan Planomradet.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING MED MERA

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska snarast efter att samtliga villkor i punkten 4.4 ar uppfyllda anséka om sadana
fastighetshildningsatgarder som erfordras for markoverlatelsen enligt § 2.2 och § 2.3
nedan.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrdder Bolagen anstkan om fastighetsbildning.

Bolagen ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som krévs for
gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter. Bolagen ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Fastighetsbildning av blivande allmén platsmark
Bolagen ska utan ersattning genom fastighetsreglering 6verlamna mark som i
Detaljplanen ska bli allman platsmark till Staden.

Parterna &r Gverens om att de delar av Akervédden 1, som enligt Detaljplanen ska bli
allman plats, genom fastighetsbildning ska tillforas Stadens fastigheter Hasselby
Villastad 14:33 respektive Hasselby Villastad 31:1.



3(21)

Parterna &r vidare 6verens om att de delar av Akervépplingen 2, som enligt Detaljplanen
ska bli allman plats, genom fastighetsbildning ska tillféras Stadens fastighet Hasselby
Villastad 14:33.

Parterna ar ocksa dverens om att de delar av Vitsenapen 3, 4 och 5, som enligt
Detaljplanen ska bli allman plats, genom fastighetsbildning ska tillféras Stadens
fastighet Hasselby Villastad 14:33.

Ansokan om fastighetsbildning ska vara inskickad till lantméaterimyndigheten snarast
efter att samtliga villkor i punkten 4.4 ar uppfyllda.

Staden tilltrader marken nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft, nedan kallad
Tilltradesdagen.

Bolagen garanterar att den mark som ska 6verforas till Staden pa Tilltradesdagen inte
besvdras av inteckningar, servitut, inskrivningar, eller andra réttigheter som utan
inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrattning granserna for de markomraden som
ska Overforas till Staden, &ndras i mindre utstrackning ska éverenskommelse om
fastighetsreglering enligt denna paragraf avse de vid forrattningen bestamda omradena.

Det &r parternas gemensamma avsikt att vad som anges ovan angaende ersattning ska
anses vara ett sddant samtycke som avses i 5 kap 18 § fastighetsbildningslagen och
darfor ska tillampas vid berakningen av erséttningens storlek vid kommande
forrattning/-ar om fastighetsreglering. Det noteras att parterna ar inforstddda med att
overforingen av allméan platsmark kan komma att ske langt fram i tiden; for narvarande
beraknat till ca ett ar fram i tiden. Parterna anser att vad som har avtalats betraffande
overforingen av allméan platsmark och berékning av erséttningens storlek ska vara
bindande &ven da samt att endera parten har ratt att aberopa denna dverenskommelse
vid framtida lantméteriforrattning. Skulle Staden, trots vad som hdrom angetts
betraffande ersattningen, behova utge ersattning foér marken ar Bolagen skyldiga att till
Staden erlagga belopp motsvarande Stadens kostnader i form av exploateringsbidrag.

2.3 Fastighetsbildning av blivande kvartersmark

Overlatelse av mark for flerbostadshus

Fastigheten 1, Akervadden 1

Staden Gverlater med dganderatt till Bolag A flera mindre omraden preliminéart ca 759,8
kvadratmeter av Stadens fastigheter Hasselby Villastad 31:1, 27:3 och 14:33, nedan
gemensamt kallade Markomrade 1, inom Stockholms kommun, for en
Overenskommen prelimindr kdpeskilling om
artonmiljonersjuhundranittiotusenfyrahundrafemtio (18 790 450:-) kronor. Markomrade
1 ska genom fastighetsreglering inforlivas i fastigheten Akervadden 1 och bilda
Fastigheten 1, se Bilaga 2. Fastigheten 1:s tomtarea beréknas preliminart bli ca

4 457 kvm.
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Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2022-02-01
(Vardetidpunkten) om 7 500 kr per m? ljus BTA (B i nedanstaende formel) och en
berdknad total area om 14 698 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 3.

Pa Dag for betalning skall slutlig erséttning betalas med ett belopp som motsvarar den
totala vardegrundande bruttoarean i m? ljus BTA, som medges for Fastigheten 1 enligt
lagakraftvunnen detaljplan, multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende
berdkningar indexjusterat pris i kr/kvm. Detta belopp multipliceras sedan med kvoten
mellan Markomrade 1:s totala tomtarea i kvm och Fastigheten 1:s totala tomtarea i kvm.

Fastigheten 2, Akervépplingen 2

Staden dverlater vidare med &ganderétt till Bolag A flera mindre omraden preliminart ca
100 kvadratmeter av Stadens fastighet Hasselby Villastad 14:33, nedan gemensamt
kallade Markomrade 2, inom Stockholms kommun, fér en éverenskommen preliminar
kopeskilling om tvamiljonerattatusensjuhundratva (2 008 702:-) kronor. Markomrade 2
ska genom fastighetsreglering inforlivas i fastigheten Akervapplingen 2 och bilda
Fastigheten 2, se Bilaga 2.

Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2022-02-01
(Vardetidpunkten) om 7 500 kr per m? ljus BTA (B i nedanstaende formel) och en
berdknad total area om 11 889 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 3.

Pa Dag for betalning skall slutlig ersattning betalas med ett belopp som motsvarar den
totala vardegrundande bruttoarean i m? ljus BTA, som medges for Fastigheten 2 enligt
lagakraftvunnen detaljplan, multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende
berdkningar indexjusterat pris i kr/kvm. Detta belopp multipliceras sedan med kvoten
mellan Markomrade 2:s totala tomtarea i kvm och Fastigheten 2:s totala tomtarea i kvm
inklusive ett mindre omréde i kvm som ska tillféras Akervickern 3 (=Markomréde 3, se
nedan) for parkeringsplatser.

Fastigheten 3, Akervickern 3

Planforslaget visar att ca 98 m? tomtarea av stadens fastighet Hasselby Villastad 14:33
soder om fastigheten Akervickern 3 och i direkt anslutning till kvartersgatan behover
anvandas for parkering. Denna mark avses anvéndas for markparkeringsplatser. Dessa
parkeringsplatser &r foranledda av exploateringen i kvarteret Akervépplingen 2 utmed
Véxthusvagen.

Staden Gverlater med dganderatt till Bolag B ett mindre omrade preliminart ca 98
kvadratmeter av Stadens fastighet Hasselby Villastad 14:33, nedan kallat Markomrade
3, inom Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminar kdpeskilling om
enmiljonniohundrasextiosextusenfemhundrasextioen (1 966 561:-) kronor. Markomrade
3 ska genom fastighetsreglering inforlivas i fastigheten Akervickern 3 och bilda
Fastigheten 3, se Bilaga 2.

Pa Dag for betalning skall slutlig ersattning betalas med ett belopp som motsvarar den
totala vardegrundande bruttoarean i m? ljus BTA, som medges for Fastigheten 2 enligt
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lagakraftvunnen detaljplan, multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende
berdkningar indexjusterat pris i kr/kvm. Detta belopp multipliceras sedan med kvoten
mellan Markomrade 3:s totala tomtarea i kvm och Fastigheten 2:s totala tomtarea i kvm
inklusive Markomrade 3 i kvm.

Fastigheten 4, Akersyran 1

Staden Overlater ocksa med &ganderatt till Bolag C ett omrade preliminart ca 248
kvadratmeter av Stadens fastighet Hasselby Villastad 10:13, nedan kallat Markomrade
4, inom Stockholms kommun, for en 6verenskommen prelimindr kopeskilling om
fyramiljonerattahundrafemtiotretusenetthundrafyrtionio (4 853 149:-) kronor.
Markomrade 4 ska genom fastighetsbildning inforlivas i fastigheten Akersyran 1 och
bilda Fastigheten 4, se Bilaga 2. Fastigheten 4:s tomtarea beraknas preliminéart bli ca

4 729 kvm.

Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2022-02-01
(Vardetidpunkten) om 7 500 kr per m? ljus BTA (B i nedanstaende formel) och en
berdknad total area om 12 339 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA

aterfinns i Bilaga 3.

Pa Dag for betalning skall slutlig ersattning betalas med ett belopp som motsvarar den
totala vardegrundande bruttoarean i m? ljus BTA, som medges for Fastigheten 4 enligt
lagakraftvunnen detaljplan, multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende
berékningar indexjusterat pris i kr/lkvm. Detta belopp multipliceras sedan med kvoten
mellan Markomrade 4:s totala tomtarea i kvm och Fastigheten 4:s totala tomtarea i kvm.

Vid forsaljningen av Markomrade 1-4 ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt
blivande detaljplan. Priset for mark till flerbostadshus ar 7 500 kronor per m? ljus BTA
och ar bestamt i prislage 2022-02-01 (vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller
nedat — fram till Dag for betalning i relation till forandringar i priset pa forsaljningar av
bostadsratter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende
formel:

Indexjustering av pris for Markomrade 1-4

A=B+20%* (C - D)

A = pris pa Dag for betalning, kr/m? ljus BTA

B = pris vid vardetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste tillgangliga ménatliga genomsnittspris® pa bostadsratter uttryckt i
kr/m? lagenhetsarea inom Héasselby-Vallingby som pé& Dag for betalning kan
avlasas ur prisuppgifter fran Svensk Maklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris® pa bostadsratter inom Hasselby-Vallingby enligt
Svensk Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vérdetidpunkten

! Den manatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvérde.
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Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphérande
av Svensk Maklarstatistiks redovisningsmetoder eller kallor, ska reglering ske utifran
den vid betalningstidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med
stod av ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/forandras.

Overlatelse av mark fér smahus/radhus

Fastigheten 5

Staden dverlater ocksa med dganderétt till Bolag C ett omrade preliminart ca 15
kvadratmeter av Stadens fastighet Hasselby Villastad 10:13, nedan kallat Markomrade
5, inom Stockholms kommun, for en éverenskommen preliminar kopeskilling om
nittiotretusenetthundrafemton (93 115:-) kronor. Markomrade 5 ska genom
fastighetsbildning inforlivas i fastigheten Akersyran 1 och bilda Fastigheten 5, se
Bilaga 2. Fastigheten 5:s tomtarea berdknas preliminért bli ca 2 803 kvm.

Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2022-02-01
(Vardetidpunkten) om 11 000 kr/m? ljus BTA for bostader samt en berdknad total
vardegrundande area om 1 582 m? ljus BTA bostader.

Pa Dag for betalning ska slutlig kopeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
totala vardegrundande bruttoarean i m? ljus BTA, som medges for Fastigheten 5 enligt
lagakraftvunnen detaljplan, multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende
berdkningar indexjusterat pris i kr/kvm. Detta belopp multipliceras sedan med kvoten
mellan Markomrade 5:s totala tomtarea i kvm och Fastigheten 5:s totala tomtarea i kvm.

Vid forsaljningen av Markomrade 5 ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt
blivande detaljplan. Priset for mark till radhus ar 11 000 kronor per m? ljus BTA och ar
bestamt i prislage 2022-02-01 (vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat —
fram till Dag for betalning i relation till férandringar i priset pa forséljningar av
bostadsratter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende
formel:

A=B+20%*(C- D)

A = pris pa Dag for betalning, kr/m? ljus BTA

B = pris vid vérdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste tillgangliga manatliga genomsnittspris® pa bostadsratter uttryckt i
kr/m? lagenhetsarea inom Hasselby-Vallingby som pé& Dag for betalning kan
avlasas ur prisuppgifter fran Svensk Maklarstatistik

D = méanatligt genomsnittspris® p& bostadsratter inom Hasselby-Vallingby enligt
Svensk Méklarstatistik uttryckt i kr/m? ldgenhetsarea vid vérdetidpunkten

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphérande
av Svensk Maklarstatistiks redovisningsmetoder eller kallor, ska reglering ske utifran
den vid betalningstidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med
stod av ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/férandras.
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2.4 Tilltrade

Bolagen tilltrader respektive markomrade nér fastighetshildning enligt § 2.3 ovan vunnit
laga kraft, nedan kallade Tilltradesdag omrade.

2.5 Betalning m.m.

Bolagen ska senast pa dag for beslut om fastighetsbildning ("Dag for betalning™) betala
slutlig kopeskilling for respektive markomrade i enlighet med § 2.3 ovan mot att Staden
utfardar kvitterade kdpebrev.

Staden ska pa Tilltradesdag omrade 6verlamna till Bolagen de handlingar rérande

markomradena som &r i Stadens &go och som bor tillkomma Bolagen i egenskap av
agare till markomradena.

2.6 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for markomradena som belGper pa tiden fore
tilltradet ska betalas av Staden och for tiden darefter av Bolagen.

Motsvarande ska galla for intakterna av markomradena.

2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att samtliga markomraden pa Tilltradesdag omrade inte besvéras av
andra inskrivningar och avtal &n de som anges i bifogat utdrag ur
fastighetsdatasystemet, Bilaga 4.

2.8 Markomradenas skick m.m.

Bolagen, som har besiktigat markomradena, forklarar sig harmed godta markomradenas
skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och
brister i markomradena. Betraffande markféroreningar se § 2.9.

Bolagen ar medvetna om att markomradena kan innehalla lamningar fran tidigare

verksamheter, exempelvis stodmurar, ledningar m.m. Bolagen tar pa sig ansvaret for att
utan ersattning avlagsna dessa anléaggningar.

2.9 Markfororeningar

Inom de befintliga fastigheterna galler foljande:

Bolagen utfor och bekostar erforderliga markundersokningar och hantering av
eventuella markféroreningar inom de befintliga fastigheterna i den omfattning som
krévs for att marken ska kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestammelser.
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Inom de markomraden som ska Gverlatas fran Bolagen och bli allmén platsmark galler
foljande:

Bolagen utfor och bekostar erforderliga markundersékningar och hantering av
eventuella markféroreningar inom de markomraden som ska 6verlatas fran Bolagen och
bli allmén platsmark i den omfattning som kravs fér att marken ska kunna anvandas i
enlighet med Detaljplanens bestammelser. Innan markundersokningsarbetet paborjas
och i samband med att Bolagen kontaktar Stadens tillsynsmyndighet
(miljoforvaltningen) sa ska aven exploateringskontorets miljéenhet kontaktas.
Slutredovisning av en eventuell sanering ska godkannas av tillsynsmyndigheten och
exploateringskontoret. Tillforda eller ateranvanda massor ska uppfylla kraven for
planerad markanvéandning, redovisning ska pa anmodan ske till staden.

Inom de markomraden som ska Gverlatas till Bolagen och bli kvartersmark galler
foljande:

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestéllda av Bolagen om Staden i forvag
inte godkant detta. Vid bedomning av markfororeningar bor parterna i forsta hand utga
fran Storstadsspecifika riktvarden for jord i Stockholm. Om dessa riktvarden inte ar
tillampliga kan platsspecifika riktvarden utifran Naturvardsverkets berdkningsmodell tas
fram.

Bolagen ska omgaende informera Staden om jord med halter 6ver Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) patréaffas. Hantering
av fororenade massor ska ske i samband med nédvandig schakt inom Fastigheterna. Om
halterna 6verskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréttad
handlingsplan. Eventuell anméalan om efterbehandling, enligt 28 § férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram
av Bolagen. Stadens handlingsplan ska bifogas anmaélan.

Bolagen svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av massor
med halter upp till och med MKM.

Staden svarar for merkostnader for transport och deponi for massor med halter Gver
MKM som det inte finns nagon avsattning for. Staden svarar dven for merkostnad for
schakt av dessa massor och eventuell aterfyllnad, savida det inte handlar om kostnader
kopplat till planerad anlaggningsschakt som anda ska ske oaktat fororeningsgrad.

For att Bolagen ska fa ersattning kravs verifikat. Bolagen ska till Staden bland annat
redovisa uppgifter om totalt schaktad méngd jord, mangden jord som har
omhéandertagits pa mottagningsanlaggning i halter éver MKM, andel ateranvéanda
massor samt tillférda fyllnadsmassors ursprung.

Staden ersatter inte Bolagen for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med
en eventuell efterbehandlingsatgéard.
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Stadens atagande avser endast markféroreningar som patraffas i samband med den av

detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana fororeningar som
uppkommit fére Bolagens Overtagande av marken.

2.10 Servitut och ledningsréatter

Bolagen medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas i Fastigheterna som
avtalsservitut, upplatas med ledningsrétt eller inrattas som officialservitut i samband
med fastighetsbildningen, till forman for fastighet d4gd av Staden eller den Staden sétter
i sitt stalle.

Gang- och cykelvag

Bolagen medger Staden ratt att inom Fastigheterna, utan ersattning, for all framtid
anlagga, nyttja, underhalla och ombygga allman gang- och cykelvag med dartill hérande
anordningar inom det omrade, som angivits med x pa bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1.

Gatubelysning och ledningar med mera
Bolagen medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle, att inom Fastigheterna
utan ersattning for all framtid anlégga, nyttja, underhalla och ombygga foljande:

- Allmanna ledningar med dértill hérande anordningar inom de omraden, som
angivits med u pa bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1.

- Gatubelysning med tillhérande ledningar och dartill hérande anordningar samt
skyltar for allméanna gator och vagar. Placering bestams efter samrad med Bolagen.

2.11 Gemensamhetsanldggningar

Bolagen forbinder sig att soka, bekosta och medverka till genomférandet av erforderliga
forrattningar enligt anlaggningslagen for Detaljplanens genomfdérande.

Bolagen forbinder sig dven att med 6vriga fastighetsagare till de fastigheter som ska
anslutas till nedan angivna anlaggningar snarast traffa dverenskommelse angaende
dessa.

- In- och utfart till angransande fastigheter Vitsenapen 2, 3, 4 och 5.

| dverenskommelserna ska regleras anldggningarnas lage och utformning, utrymmen
som ska upplatas for anldaggningarna, ersattningar och grunder for ersattningar som ska
betalas med anledning av anldggningarna samt formerna fér anlaggningarnas
forvaltning.

2.12 Gatukostnader och anldggningsavaqifter

Efter genomforande av detta avtal ar Bolagen sasom agare till Fastigheterna befriat ifran
ansvar for gatukostnadserséttning enligt Detaljplanen. Detta galler inte kostnader for
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framtida forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande
anordningar.

Bolagen svarar for alla 6vriga kostnader kopplade till Fastigheterna sa som kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme med mera.
§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomfdrande, samordning och tidplan

Bolagen forbinder sig att genomfora exploatering pa Fastigheterna och intilliggande
allmén plats i enlighet med Detaljplanen och detta avtal.

Bolagen forbinder sig vidare att vid exploateringen tillampa vad som anges gallande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen.

Bolagen ska, i samrad med Staden, uppratta en huvudtidplan for exploateringen.

Bolagen &r skyldiga att samordna sina entreprenader med Staden och 6vriga
byggaktorer inom Planomradet samt med de ledningsdragande bolagen.

Bolagen ansvarar for och bekostar projektering och genomforande av aterstallande- och
anslutningsarbeten, som maste goras pa allman platsmark invid Fastigheterna och som
ar en foljd av Bolagens bygg- och anléggningsarbeten pa Fastigheterna. Projektering
och utférande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrad med
Staden och enligt stadens standard. Bolagen ska efter projektets fardigstallande kalla
Staden till besiktning av aterstéallande- och anslutningsarbetena.

Bolagen ska innan inflyttning, i samrad med Staden, majliggora for Staden att gora
finplanering av allmén platsmark dar Staden sa dnskar. Bolagen ska vid inflyttningen ha
fardigstallt den yttre miljon, sa att de boende far en acceptabel kontakt med gator och
parker.

Bolagen atar sig att inom fastigheten Akervickern 3 bygga och iordningstélla skyfallsyta
inom det omrade som markerats med skyfallsyta pa detaljplanekartan i Bilaga 1.
Bolagen sédkerstaller att skyfallsytan fungerar Over tid genom att se till att nédvéandig
drift och underhall utfors. Skyfallsytan ar ingen kommunal anlaggning.

Genomforandet av detaljplanen fér Smedshagen kommer att innebéra en intensiv
byggperiod dar byggherrar och entreprenorer skall verka inom ett begransat omrade.
Detta kommer att stalla stora krav pa samordning inom omradet. | syfte att identifiera
behov av samordning och minimera konflikter har staden upprittat ett dokument ”PM
produktionsforutséattningar” daterat 2025-10-20, Bilaga 5. Promemorian skall vara en
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forutsattning i de entreprenadupphandlingar som parterna gor. Bolagen forbinder sig att
vidta skaliga atgarder for att god samordning skall uppnas. Vikten av god
kommunikation och samverkan forordas mellan parterna. Parterna ska bidra till ett
transparent och dppet arbetssétt.

3.2 Erséattning for Stadens kostnader

Bolagen ska genom exploateringsbidrag ersétta Staden for 93 % av alla kostnader som
Staden har i samband med framtagandet och genomférandet av Detaljplanen sasom
utredningar gallande anlaggningar pa allman plats samt projektledning, samordning,
granskning och besiktning med mera. Bolagen ersétter Staden for 93 % av den faktiska
kostnaden. Staden ska sta for resterande 7 % av den faktiska kostnaden. Nar Staden
utfor arbetet med egen personal ersétter Bolagen Staden enligt géallande interna
debiteringsnivaer inom staden vilka uppdateras varje ar alternativt i forekommande fall
faktisk konsultkostnad. Prislistan nedan visar stadens interna debiteringsnivaer for ar
2025. Staden debiterar Bolagen enligt 16pande rakning.

Bemanning Kr/timme
Projektledare 1400
Byggprojektledare 1400
Landskapsarkitekt 1400
Trafikplanerare 1400
Trafikplanerare, TK 1400
Miljoingenjor 1400
Varderare 1600
Kommunikator 1500

3.3 Allménna anlaggningar

Staden ombesdrjer och Bolagen ska ersétta Staden genom exploateringsbidrag for 93 %
av de kostnader for projektering och byggande av alla anlaggningar pa allman platsmark
samt x-omraden inom Fastigheterna till standard som beslutas av Staden. Detta géller
aven andringar som maste goras i omgivande allman platsmark utanfor Fastigheterna till
foljd av exploateringen. Bolagen ska dven bekosta drift av anlaggningarna intill dess
trafikndmnden alternativt stadsdelsndmnden 6vertar ansvaret for dessa samt bekosta
underhall fram till godkéand garantibesiktning. Bolagen ersatter Staden med 93 % av de
faktiska kostnaderna. Staden ska sta for resterande 7 % av de faktiska kostnaderna.

Till foljd av Bolagens byggnation inom Fastigheterna behéver nedanstaende
anldaggningar utanfor Fastigheterna byggas eller byggas om. Kostnaderna for detta ska
Bolagen sta for genom erlaggande av exploateringsbidrag till Staden. Bolagen ersétter
Staden med 93 % av de faktiska kostnaderna. Staden ska sta for resterande 7 % av de
faktiska kostnaderna. Staden debiterar Bolagen enligt I16pande rakning. Sadana arbeten
ar till exempel:



12 (21)

- Ledningsarbeten i Véaxthusvagen samt i gang- och cykelvagen norr om
varmecentralen vid Paronparken.

- Forlangning av trottoaren utmed Vaxthusvagen upp till busshallplatsen norr om
Smedshagen.

- Naturlekplatsen.

- Dagvattenanlaggning norr om scoutstugan pa Carl Bondes véag 90 pa fastigheten
Hésselby Villastad 31:1.

- Skyfalls-/dagvattenyta pa vastra sidan om Vaxthusvéagen pa fastigheten Hasselby
Villastad 31:1.

- Trottoar samt ledningsarbeten utmed Smedshagsvagen inklusive 6vergangsstallen.

- Trottoar samt ledningsarbeten vid Master Karls vag samt dagvatten-/skyfallslésning
vid gangvagen i forlangningen av Master Karls vag sydost om Smedshagen.

3.4 Fordelning av kostnader mellan Bolagen

Bolagen erséatter Staden med 93 % av de faktiska kostnaderna for projektering och
byggande av alla anlaggningar pa allman platsmark samt x-omraden inom
Fastigheterna. Detta galler d&ven andringar som maste goras i omgivande allméan
platsmark utanfor Fastigheterna till foljd av exploateringen. Vid Stadens debitering av
kostnader for allmén platsmark ska foljande fordelning av kostnaderna mellan de olika
Bolagen ske:

Bolag A, Bk Nordvast AB, ska betala 27,95 % + 22,61 % + 6,01 % = 56,57 %.
Bolag B, Hh Akervickern 3 AB, ska betala 0 %.

Bolag C, Hh Akersyran 1 AB, ska betala 26,47 %.

Bolag E, Hh Vitsenapen 3 AB, ska betala 2,46 %.

Bolag F, Hh Vitsenapen 4 AB, ska betala 7,28 %.

Bolag G, Hh Vitsenapen 5 AB, ska betala 7,23 %.

3.5 Bostader/kommersiella lokaler

Bolagen avser att inom Fastigheterna i enlighet med Detaljplanen uppféra
bostadsbebyggelse innehallande cirka 500 lagenheter och minst 60 kvm BTA
kommersiella lokaler.

Bostaderna avses upplatas med hyresratt, bostadsratt och aganderétt.

3.6 Bostader med sarskild service

Utover ovan namnda lagenheter och lokaler ska Bolagen efter 6verenskommelse med
berord namnd projektera, bygga och upplata féljande bostader med sarskild service:
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Bostader med sarskild service

- en gruppbostad med totalt 6 stycken bostadsldgenheter enligt LSS (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade) samt en lagenhet som innehaller
gemensamhetsytor samt personalutrymmen (totalt cirka 400 m? BTA)

Bolagen ansvarar for att ovanstaende éverenskommelse traffas med berérd namnd

géllande bostader med sarskild service eller att parterna kommer 6verens om att inte
traffa en sadan 6verenskommelse.

3.7 Befintlig vegetation och markskikt pd allmén platsmark

Allman platsmark

Bolagen ansvarar for att trad och annan vegetation pa park- och naturmark intill
Fastigheterna inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Bolagen ska skydda
vegetationen pa ett betryggande satt genom att avgransa Fastigheterna med ett stabilt
monterat tva meter hogt staket. Staketet ska placeras i gransen till Fastigheterna eller
enligt dverenskommelse vid den gemensamma synen. Staketet far inte forankras i
befintlig vegetation och skall vara uppstéllt under hela byggtiden. Ingen trafik,
upplaggning av material, schakt eller annan verksamhet far forekomma utanfor staketet.
Om Bolagen, eller nagot av Bolagen anlitat foretag, nyttjar park- och naturmark utan
skriftligt tillstand fran Staden, kan Staden komma att krava skadestand for olovlig
markanvandning i enlighet med 8§ 3.10 ”"Byggetablering”, nedan.

Gemensam syn

Parterna ska utféra en gemensam syn av den angransande park- och naturmarken for att
faststélla vegetationens status och vilka skyddsatgarder som Bolagen ska utféra. Det
aligger Bolagen att senast 6 veckor innan kalla stadens representant till den
gemensamma synen fore etablering och byggstart. Stadens representant ska
protokollféra samt dokumentera med fotografier. Protokollet ska justeras och delges
bagge parter.

Vid synen ska fastighetsgransen, kommande byggnader samt forslag pa placering av
skyddsstaket vara utmarkt av Bolagen. Overenskommen placering av skyddsstaket ska
dokumenteras och vid behov ska Bolagen utféra inméatning. Status for trad och 6vrig
vegetation i naturmarken ska inventeras och dokumenteras. Tradens kronutbredning ska
kartlaggas for bedomning av atgarder for att undvika skador i kronorna.

Omfattningen av skyddsatgérder enligt nedan eller andra tillkommande atgérder ska
faststéllas.

Verkstallandet av samtliga 6verenskomna skyddsatgarder ska lopande dokumenteras av
Bolagen med fotografering, dagboksanteckningar mm samt stdmmas av med Stadens
representant. Dokumentationen ska hallas tillgangliga for Stadens representant vid
platsbesok.

Vid markarbetenas fardigstallande ska Bolagen kalla till gemensam syn av park- och
naturmarken som angransar till Fastigheterna och éverlamna dokumentationen pa
utforda skyddsatgarder.
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Viten

Om trad eller annan vegetation pa park- och naturmark pa grund av Bolagen eller nagot
foretag som Bolagen anlitar, skadas, avlagsnas eller dor ska Bolagen till Staden utge
vite. For dott eller skadat trad utgar vite enligt Bilaga 6. For skador som medfor att
tradet maste tas bort utgar maximalt vitesbelopp. For skadad markvegetation utgar vite
om 25 000 kr per kvadratmeter, for kompakterad mark 25 000 kr per kvadratmeter samt
for skadat berg 50 000 kr per kvadratmeter.

For de trad som parterna vid den gemensamma synen &r éverens om att falla utgar inget
vite. For omraden dar parterna ar éverens om att Bolagen istéllet ska aterstélla
eventuella skador utgar inget vite. Om Bolagen kan visa pa noggrann dokumentation av
de skyddsatgarder som utforts utgar inget vite.

3.8 Krav pa tillgangliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Bolagen ska sakerstalla tillganglighet och tekniska anslutningar under hela
utbyggnadstiden for andra fastigheter utanfor Fastigheterna som behdver nyttja
anlaggningar som ligger inom Fastigheterna. Samrad med Staden ska ske.

3.9 Informationsansvar till allméanheten

Bolagen forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allméanheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad for Staden. Darutover forbinder sig Bolagen att
informera berdrd allmanhet om sin del i projektet till exempel vid sarskilt strande
arbeten eller avstangningar.

3.10 Byqggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheterna. Skulle Staden och Bolagen
bedoma att befintlig allman plats trots detta behover tas i ansprak for byggetablering,
ska Bolagen tillse att Bolagen, eller av Bolagen anlitad entreprenér, i god tid fore
byggstart samrader med trafikkontoret och exploateringskontoret om vilka ytterligare
ytor som behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allman plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméktige. Bolagen ska ans6ka om polistillstdnd for den
med trafikkontoret Gverenskomna etableringsytan.

Bolagen ska tillse att Bolagen, eller av Bolagen anlitad entreprenor, haller sig inom
Fastigheterna och godkand byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan om Bolagen eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allman platsmark utanfér Fastigheterna och den
godkanda byggetableringsytan. Staden kan dven komma att krava Bolagen pa
skadestand.
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Fastigheterna och den godkanda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst tva
meter hogt stangsel.

3.11 Dagvatten

| enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgardsniva vid ny- och
storre ombyggnation (EN 2016-11-10) forbinder sig Bolagen att hantera dagvattnet pa
ett hallbart satt. Detta innefattar primart att minimera uppkomsten av dagvatten till
ledning och att genom byggnadsmaterialval inte férorena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och fordrojas lokalt i
enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheterna. Placering av
byggnader och hojdséttning inom Fastigheterna respektive mot omgivande ytor, ska
goras pa ett satt som minimerar skada vid extrem nederbord.

Bolagen ansvarar for och bekostar omhéandertagande av dagvatten fran omgivande
natur-/parkmark.

3.12 Tillganglighet i utemiljd

Bolagen ska strava efter att vid projektering och byggande inom Fastigheterna folja
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgéanglig for ménniskor med
funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer innebar bl.a. foljande:

e Allaentréer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e Enangoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for roérelsehindrade
ska kunna ordnas inom tio meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

o Boverkets foreskrifter och allméanna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor daven tillampas
pa kvartersmark.

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

3.13 Gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Fastigheterna med utformningen av
allmén plats har ett dokument om gestaltningsprinciper uppréttats, daterat 2023-05-31,
dnr 2016-15666.

Detta dokument ska utgora ett for Bolagen och Staden gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och férvaltning av bebyggelse inom
Fastigheterna. Bolagen ska, vid projektering, upphandling och uppférande av
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bebyggelse inom Fastigheterna och vid anldggande av allmén plats, verka for att detta
dokument f6ljs och ha kostnadsansvaret for dess genomférande.

3.14 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolagen ska dverfora resultatet av samtliga geotekniska félt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hojdsystem RH 2000.
Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-varde for
matpunktens installationsniva.

3.15 Avfallshantering

Bolagen har tagit del av Stockholm Vatten och Avfalls AB:s riktlinjer ”Projektera och
bygg for god avfallshantering”.

3.16 Bygdgande i anslutning till allmén platsmark med mera

Bolagen forbinder sig att f6lja dokumentet Planeringsstod for byggnation i anslutning
till allmén platsmark™, som finns pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar riktlinjer
som bor och krav som ska vara uppfyllda for att sékerstélla funktionaliteten for stadens
allmanna platsmark. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer behéver ett godkannande
fran staden och bedoms utifran varje enskild plats forutsattningar.

Stockholms stad ar mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlaggningar nedldggs i allman plats. Om detta dnda skulle vara nédvandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utforandet ska godkannas av staden, genom dess trafikkontor och
exploateringskontor. Bolagen atar sig att sa snart som mojligt kontakta trafikkontoret
for att fa mojlighet att teckna ett avtal for nedlaggning, drift, underhall med mera.

3.17 Mervérdesskatt

| avtalet forekommande belopp redovisas exklusive moms. | det fall ersattningar avser
momspliktiga tjanster tillkommer lagstadgad moms. For narvarande faktureras
exploateringsbidrag i detta avtal, som tas ut enligt 6 kap 40 § PBL, utan moms. For det
fall det av lag eller annan forfattning, eller beslut av myndighet, foljer att moms ska
erlaggas pa hela eller del av bidraget sa tillkommer detta med vid varje tidpunkt
gallande skattesats och Bolagen &r da skyldiga att erlagga sddan moms.
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84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sékerhet

Wallfast AB, org.nr 556399-8474, Borgensman, har atagit sig, se Bilaga 7, att sasom for
egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolagen gentemot Staden for ratta
fullgorandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger Bolagen enligt detta
exploateringsavtal samt de avtal som Staden och Bolagen ingar som en féljd av
detsamma.

For det fall fastigheterna Akervapplingen 2, Akervadden 1, Vitsenapen 1, Akervickern
3, Akersyran 1, Vitsenapen 2, Vitsenapen 3, Vitsenapen 4 och Vitsenapen 5 eller del
darav, ska 6verlatas pa annan kan denna sakerhet komma att ersattas av en annan
borgensférbindelse, sjalvstandig bankgaranti eller annan motsvarande sakerhet som
Staden skaligen kan godta. Det aligger Bolagen att tillse att de nya dgarna staller sadan
sakerhet for att Wallfast AB, org.nr 556399-8474, Borgensman, ska kunna frias fran
hela eller delar av sitt atagande enligt borgen. Wallfast AB, org.nr 556399-8474,
Borgensman, svarar saledes solidariskt &ven med de nya dgarna gentemot Staden for
ratta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt detta exploateringsavtal, samt de avtal
som Staden och Bolagen ingar som en foljd av detsamma, intill dess Staden genom
skriftligt samtycke harom befriat Wallfast AB, org.nr 556399-8474, Borgensman, fran
sitt atagande.

4.2 Viten

Staden har alltid rétt att erhalla ersattning for faktisk skada som Staden lider pa grund av
Bolagens avtalsbrott. Utgivande av vite paverkar inte Stadens mojlighet att gora
gallande andra paféljder i anledning av Bolagens avtalsbrott.

4.3 Overlételse av exploateringsavtalet och/eller Fastigheterna

Bolagen far inte utan Stadens godkannande Gverlata exploateringsavtalet pa annan part.

For det fall Bolagen 6verlater fastighet eller del av fastighet inom Fastigheterna till
annan kvarstar Bolagens ataganden enligt detta avtal om inte Staden skriftligen har
samtyckt till att Bolagen ska befrias fran dessa, jamfor § 4.1 ovan.

Bolagen forbinder sig vid vite av 88 miljoner kronor i penningvérde 2025-10-01 att vid
overlatelse av dganderétten till Fastigheterna tillse att de nya agarna 6vertager samtliga
forpliktelser enligt detta avtal genom att i respektive avtal angaende dverlatelse infora
foljande bestdammelse:
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”Koparen forbinder sig vid ett vite av 88 miljoner kronor i penningvarde 2025-10-01, i
av Stockholms stad péafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolagen
traffat exploateringsavtal med overlatelse av mark rérande Smedshagen i Hasselby
Villastad daterat ................ Kopia pa exploateringsavtalet bifogas avtalet. Koparen
ska vid Overlatelse av dganderétten tillse att varje efterféljande agare binds vid
exploateringsavtalet, vilket ska fullgéras genom att denna bestdammelse, med i sak
ofdrandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till
Stockholms stad med 88 miljoner kronor i penningvérde 2025-10-01. Motsvarande
ansvar ska avila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”

Om Fastigheterna delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till
den totala byggratten inom Fastigheterna. Vid 6verlatelse av sadan fastighet dger
Bolagen ratt att i ovanstaende bestammelse i avtalet angaende overlatelsen ange detta
lagre vitesbelopp. Bolagen ska samrada med Staden om férdelning av vitesbelopp enligt
ovan.

Om Bolagen ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omréknas till penningvérdet

vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.

4.4 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal ar till alla delar forfallet utan erséttningsratt for nagondera
parten om inte

dels exploateringsndmnden senast 2026-06-30 godk&nner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

els stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.3
senast 2026-12-31, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige senast 2026-12-31 godkanner forslag till genomférandebeslut
for Smedshagen, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolagen dr medvetna om

att  stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgarder. Bolagen ar aven medvetet om att sakéagare
har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sarskild ordning,
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att  detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* % k% * %

Detta avtal har upprattats i atta likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den den
For Stockholms kommun For Bk Nordvéast AB

genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
Bevittnas: For Hh Akervickern 3 AB
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For Hh Vitsenapen 2 AB
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