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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Sveafastigheter Bostad Hagsatra Junior AB (org.nr. 559235-4996), nedan kallat
Bolaget, har under de forutsattningar som anges i 8§ 4.4 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark
inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 samt
Hagsatra 1:2

81

BAKGRUND OCH DETALJPLAN
1.1 Bakgrund

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2018-11-15 Iamnat markanvisning efter
jamfdérelseforfarande till Sveafastigheter Development AB for att uppfora bostader och
kommersiella lokaler inom del av fastigheten Alvsjo 1:1 i Hagséatra, med adress
Kvarntorpsgrand. Forslag till ny detaljplan uppréttades och antogs av
kommunfullmaktige den 2023-12-11. Detaljplanen upphévdes dérefter genom dom i
mark- och miljodomstolen (mal nr P 294-24). Efter att detaljplanen upphévdes har
fortsatt planarbete bedrivits och ett justerat detaljplanefdrslag tagits fram

Infor antagandet av den tidigare detaljplanen hade Staden och Bolaget enats om férslag
till dverenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse. Med anledning av att
detaljplanen upphdvdes foll &ven 6verenskommelsen. Denna dverenskommelse ersatter
samtliga tidigare dverenskommelser och avtal mellan parterna i arendet.

| samband med att verenskommelse om exploatering ska tecknas har Sveafastigheter
Development AB 6nskat att Bolaget, som dr ett helagt dotterbolag till Sveafastigheter
Development AB, ska bli part i 6verenskommelsen istallet for Sveafastigheter
Development AB. Staden har godtagit detta onskemal under forutsattning att
Sveafastigheter AB stéller sékerhet i form av borgensforbindelse, se § 4.1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for VVastra Hagséatra antas
och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstdimmelse med detaljplaneférslag Dp 2018-
06778-54, nedan kallad Detaljplanen. Utkast pa detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan Planomradet.
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§2
MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden 6verlater med dganderatt till Bolaget fastigheten Hagsétra 1:2 samt ett omrade
om cirka 3381 kvadratmeter av fastigheten Alvsjo 1:1, nedan kallad Fastigheten, inom
Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminér kopeskilling om
FEMTIOATTASJUHUNDRASEXTIOSEXMILJONER (58 766 000) kronor.
Fastigheten ar markerad med streckad begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta,

Bilaga 1.

Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2018-11-01
(Vardetidpunkten) om 7000 kr per m? ljus BTA (B i nedanstdende formel) och en
berdknad total area om 8363 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 2.

Vid forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande
detaljplan. Priset for bostader ar 7000 kronor per m? ljus BTA och &r bestamt i
prislage 2018-11-01 (vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till
tilltradesdagen i relation till forandringar i priset pa forsaljningar av bostadsratter pa den
oppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende formel:

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

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

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

C = senaste tillgangliga manatliga genomsnittspris® pa bostadsratter uttryckt i
kr/m? lagenhetsarea inom Farsta-Vantor som pé tilltradesdagen kan avlasas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris® pa bostadsratter inom Farsta-Vantor enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vardetidpunkten

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphdérande
av Maklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifran den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/férandras.

Den preliminara kopeskillingen for kommersiella lokaler (som inte far anvandas for
bostadsandamal enligt detaljplan) ar baserad pa ett pris i prislage 2018-11-01 om 3000
kr per m? BTA och en berédknad total vardegrundande area om 75 m? BTA.

Kopeskillingen for lokaler, &r bestdmd till 3 000 kr/m? ljus BTA i prislage 2018-11-01
och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrdédesdagen med 100 % av féréandringen
av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeforandring, butiker hela Stor-Stockholm,
framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeférandring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastféljande
ar.

! Den manatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvarde.
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Per 2017-12-31 (indextal for ar 2017) &r indextalet 446,9 enheter (1983-12-31=100).
Per 2018-12-31 (indextal for ar 2018) &r indextalet 467,8. Indextalet per 2018-11-01 har
beréknats till 464,3 genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for
2017 och 2018. Det pa detta satt berdknade indextalet benamns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSClI:s indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet.

Kdpeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2018-11-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

Vid berékning av kdpeskilling anvénds Sveriges Kommuners och Regioners standard
for ljus BTA. Tillamplig version &r den som géller vid tidpunkten for tecknande av detta
avtal. Nedanstaende avsteg och tillagg till standarden tillampas av Staden vid
uppmatning av ljus BTA.

Ljus BTA omfattar normalt alla areor undantaget teknikutrymmen pa vind, exempelvis
utrymmen for flakt, el, tele varme och kyla.

Utrymmen for bostadskomplement sasom forrad, soprum och garage i fristaende
byggnader raknas ej som ljus BTA, undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler
som alltid ska medréknas.

Ljus BTA som medges enligt Detaljplanen men som inte utnyttjas ska medréknas,
exempelvis oinredda vindar och bjalklagsoppning till férman for dubbla rumshojder.

For ytor dar rumshéjden ar markant hogre an normalt, hogre an 3,25 meter, berdknas
ljus BTA utifran faktisk ljus BTA multiplicerat med en faktor dar faktorns storlek
bestams av rumshojdens avvikelse fran 3,25 meter. Exempelvis ger 4,0 meters rumshéjd
faktorn 1,23 (4,00/3,25). Overstiger rumshojden 5,10 meter tillimpas omrakningsfaktor
2,0 eftersom ljus BTA da anses kunna beréknas i tva plan, dubbla rumshojder. Detta
géller oavsett om loft/entresolplan byggs eller gj.

2.2 Tilldggskopeskilling
Bolaget ska tillsénda Staden bygglovshandlingar, jamte redovisning av ljus BTA, senast
fyra veckor efter beslut om bygglov.

Om Bolaget, eller annan som forvarvar Fastigheten eller del darav, erhaller bygglov for
byggnad eller byggnader med area eller areor 6verstigande det antal m2 ljus BTA
bostéader respektive lokaler varpa kopeskillingen beraknats, ska Bolaget utéver
kopeskillingen erlagga tillaggskopeskilling till Staden enligt nedan.
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For den area eller de areor ljus BTA bostader respektive lokaler som dverstiger det antal
m2 ljus BTA varpa kopeskillingen berdknats ska tillaggskopeskilling utga beraknat pa
det pris i kr/m2 varpa kdpeskillingen for bostader respektive lokaler beraknats, dvs.
overstigande m2 ljus BTA multiplicerat med pris i kr/m2 for aktuell typ av anvandning.
Detta galler &ven om den totala arean ljus BTA inte har ¢kat. For det fall ett &ndamals
area utokats pa bekostnad av arean for ett annat andamal ska tillaggskopeskillingen
emellertid minskas med ett belopp beréknat pa area och pris for det andamal vars area
minskat.

Endast for Staden nettopositiva tillaggskopeskillingar tillampas. Bolaget har saledes inte
ratt till aterbetalning av del av kopeskillingen.

Tillaggskopeskilling ska regleras med konsumentprisindex fran tilltradesdagen till dag
da betalningsansvar intrader enligt nastfoljande stycke.

Tillaggskopeskilling ska utan anmaning fran Staden erléaggas senast fyra veckor efter
lamnat startbesked enligt bygglov som medger byggratt som grundar rétt till
tillaggskopeskilling enligt ovan.

Vid dréjsmal med betalning utgar dréjsmalsranta pa forfallet belopp till dess betalning
sker, enligt vad darom i lag stadgas.

Om byggnation genomférs och de ingaende ytorna motsvarar eller underskrider de m2
ljus BTA varpa kopeskillingen beraknats upphor detta villkor om tillaggskopeskilling
att galla 1 ar efter det att slutbesked lamnats for densamma.

Villkoret om tillaggskopeskilling ska inte utgéra hinder for kdparens erhallande av
lagfart och utgor inte ett sddant villkor som avses i jordabalken 4 kap. 4 8.

Detta villkor om tillaggskdpeskilling ska upprepas i det kbépebrev som ska upprattas.

2.3 Fastighetsbildning

Staden ska ans6ka om sadana fastighetsbildningsatgarder som erfordras for
markoverlatelsen enligt § 2.1. Ansokan om fastighetsbildning sker senast da Stadens
arbeten inom och intill Fastigheten slutforts, men kan i samrad med Bolaget lamnas in
tidigare.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrader Bolaget ansokan om fastighetsbildning.
Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som krévs for

gemensamhetsanlaggningar och ledningsrétter. Bolaget ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.4 Fornyelse av 6verenskommelse

Ansokan om fastighetsbildning ska ske enligt JB 4:7 inges till lantmé&terimyndigheten
inom sex manader fran kopeavtalets undertecknande. Det &r emellertid parternas 6nskan
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att fastighetsbildningen ska genomforas forst nér Stadens arbete inom och intill
fastigheten ar slutforda.

Staden och Bolaget &r darfor 6verens om att 6verenskommelsen om exploatering pa
ofdrandrade villkor ska fornyas var femte manad for att den i Gverenskommelsen
ingaende Overlatelsen alltjamt ska aga giltighet. Detta ska mojliggora for Staden att inge
ansokan om fastighetsbildning senare an sex manader fran det att 6verenskommelsen
ursprungligen undertecknades.

Om fornyelse av 6verenskommelsen inte kommer till stdnd senast inom fem manader
fran dverenskommelsens undertecknande respektive inom fem manader fran det datum
da éverenskommelsen senast fornyades ager Staden ratten att genast inge ansokan om
fastighetshildning oaktat att Stadens arbeten inte ar slutforda. Parterna ar inforstadda
med att Fastigheten da kan komma att bildas tidigare an avsett samt att kostnader
darmed uppkommer i form av fastighetsskatt.

Fornyelse av 6verenskommelse ska ske genom tecknande av tillaggsavtal om fornyelse
hos Stadens exploateringskontor. Stadens ska kalla Bolaget till mote per e-post.
Bolagets foretradare ska vid varje tillfalle styrka sin behdrighet att foretrdda Bolaget
genom overlamnande av behodrighetshandlingar. Fornyelse av 6verenskommelsen anses
for Bolaget inte vara en I6pande forvaltningsatgard.

2.5 Tilltrade

Bolaget tilltrader Fastigheten nar fastighetsbildning enligt § 2.3 ovan vunnit laga kraft
och Stadens arbeten inom och intill Fastigheten ar slutforda, i Overenskommelsen
kallad Tilltradesdagen. Staden ska meddela Bolaget om exakt tidpunkt for tilltrade en
manad innan Tilltradesdag.

2.6 Betalning med mera

Bolaget ska senast pa Tilltradesdagen betala slutlig kopeskilling i enlighet med § 2.1
ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

Staden ska pa Tilltradesdagen dverlamna till Bolaget de handlingar rérande Fastigheten

som ar i Stadens dgo och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av agare till
Fastigheten.

2.7 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheten som belGper pa tiden fore
Tilltradesdagen ska betalas av Staden och for tiden darefter av Bolaget.

Motsvarande ska gélla for intdkterna av Fastigheten.

Med undantag fran forsta stycket ovan ska Bolaget, parterna emellan, betala
fastighetsskatt som beloper pa Fastigheten fran det arsskifte som infaller narmast efter
dag da fastighetsbildningen vunnit laga kraft for det fall Staden latit genomfora
fastighetsbildning tidigare &n avtalad tilltradesdag enligt villkor om férnyelse av
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éverenskommelse och detta beror pa att Bolaget inte medverkat till fornyelse av

overenskommelse samt for de fall fastighetsbildningen pa Bolagets begaran genomfors
fore Tilltradesdagen.

2.8 Forfogande dver Fastigheten till tilltrade

I den man det enligt gallande réatt anses tillkomma Bolaget i egenskap av tilltradande
kopare att vidta nedan angivna atgarder ger Bolaget Staden ratt att vidta dessa. Ratten
géller till dess Bolaget erlagt kopeskilling och tilltratt fastigheten.

o Tillfalligt upplata Fastigheten eller del darav.

e Genomfora uppséagning av nyttjanderatt eller annan rattighet som belastar
Fastigheten.

e Vidta andra atgarder for forvaltning av nyttjanderétt.

e | Ovrigt rattsligt forfoga dver Fastigheten i forhallande till nyttjanderattshavare.

Ovanstaende forandrar inte Stadens ansvar gallande pa tilltradesdagen befintliga
belastningar enligt punkten 2.9 Inskrivningar.

2.9 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheten pa tilltradesdagen inte besvaras av andra
inskrivningar och avtal &n de som anges i bifogat utdrag ur fastighetsdatasystemet,
Bilaga 3 samt servitutsavtal som tecknats mellan Staden och Region Stockholm enligt

Bilaga 4.

2.10 Fastighetens skick med mera

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig harmed godta Fastighetens skick
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister
I Fastigheten. Betraffande markfororeningar se § 2.11.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheten kan innehalla lamningar fran tidigare

verksamheter, exempelvis stodmurar, ledningar med mera. Bolaget tar pa sig ansvaret
for att utan erséttning avlagsna dessa anlaggningar.

2.11 Fororeningar

Bolaget ska utféra och bekosta erforderliga markmiljéundersokningar i syfte att
sékerstalla den blivande kvartersmarkens lamplighet samt vid behov provtagningar och
utredningar for att bedoma behovet av efterbehandlingsatgarder. Med
efterbehandlingsétgard avses en atgard som syftar till att eliminera eller minska den
nuvarande och framtida paverkan pa manniskors halsa, miljon eller naturresurser fran
fororeningar i mark, grundvatten, sediment, deponier, byggnader och anldggningar.

Bolaget ansvarar for att ansoka om erforderliga tillstand.
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Om Bolaget patraffar fororeningar eller har anledning att misstanka fororeningar ska
Bolaget omgaende informera Staden. Om féroreningshalter &r 6ver Naturvardsverkets
generella riktvéarden for fororenad mark for mindre k&nslig markanvéndning (MKM)
ska fortsatt hantering ske enligt en av Staden uppréttad handlingsplan.

Vid genomférande av exploatering fordelas kostnader for hantering av férorenade
massor enligt foljande.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering av jordmassor med halter
upp till och med MKM samt 6vrig hantering av féroreningar med undantag for de
merkostnader som Staden star for vid hantering av jordmassor enligt nedan.

Vid utforande av teknisk schakt svarar Staden for de merkostnader som uppstar for
transport och avlamning till mottagningsanldggning av jordmassor med anledning av att
jordmassorna har halter 6ver MKM om inte Bolaget har avsattning for dessa
jordmassor. Vid saneringsschakt star Staden aven for vissa merkostnader som uppstar
vid utférande av schakt och aterfyllning med anledning av att jordmassorna har halter
over MKM. Med avsiattning avses bolagets ateranvandning, atervinning pa annan plats
eller forséljning av berdrda jordmassor. Med teknisk schakt avses jordschakt som utfors
oavsett fororeningsniva i marken och som utfors som en del av byggprojektet. Med
saneringsschakt avses jordschakt, utdver teknisk schakt, som utfors i syfte att uppna
acceptabla risker och beslutat atgardsmal med avseende pa markfororeningar.

Villkoren avseende Bolagets ratt till ersattning for merkostnader utvecklas i av Staden
upprattad handlingsplan, Bilaga 5. Bolaget forbinder sig att f6lja handlingsplanen. Av
handlingsplanen foljer bl.a. att det for Bolagets rétt till ersattning kravs att klassificering
av jordmassor dr valgrundad utifran representativa halter inom berért markomrade

Staden bekostar inga atgarder bestallda av Bolaget om Staden i forvag inte godkant
detta.

Staden ersatter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader eller dylikt i samband
med en eventuell efterbehandlingsatgard.

Stadens atagande enligt ovan avser endast markféroreningar som patraffas i samband

med den i denna 6verenskommelse 6verenskomna exploateringen och avser enbart
sadana fororeningar som uppkommit fére Bolagets 6vertagande av marken.

2.12 Lagfartskostnader

Bolaget ska ansdka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.13 Servitut och ledningsrétter

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas i Fastigheten som
avtalsservitut, upplatas med ledningsrétt eller inréttas som officialservitut i samband
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med fastighetsbildningen till férman for fastighet 4gd av Staden eller den Staden satter i
sitt stalle.

Gatubelysning och ledningar med mera
Bolaget medger Staden eller den Staden séatter i sitt stélle ratt att inom Fastigheten utan
ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga féljande:

- Allménna ledningar med dartill hérande anordningar inom det omrade, som angivits
med u pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1,

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

Linspand belysning och annan fasadmonterad belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden satter i sitt stélle rétt att utan ersattning
nyttja husfasader inom Fastigheten for infastning av belysningsarmatur samt barlinor
och kraftkablar till linspand gatubelysningsanlaggning, liksom erforderlig atkomst vid
underhall och fornyelse.

2.14 Gatukostnader och anldggningsavaqifter

Efter genomférande av detta avtal ar Bolaget sdsom agare till Fastigheten befriat fran
gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allmanna platser med dartill hérande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheten sa som kostnader for anslutning
av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme med mera.

83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomfdérande, samordning och tidplan

Bolaget forbinder sig att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och allman plats i enlighet med Detaljplanen
och denna dverenskommelse,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprenorer, ovriga byggaktérer inom Planomradet och med de ledningsdragande
bolagen.

Bolaget ska:
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- Vid projektering, bygglovsanstkan och byggnation inom Fastigheterna anpassa sina
entréer, dorrar och garageinfarter till Stadens projekterade hojder for intilliggande
allmén platsmark.

- Vid projektering, bygglovsanstkan och byggnation inom Fastigheterna anpassa sig
till projekterade servispunkter for teknisk forsorjning.

Bolaget forbinder sig vidare att vid exploateringen tillampa vad som anges géllande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen eller p-tal enligt Stadens, vid tidpunkt for
ansbkan om bygglov, gallande parkeringsnorm.

Staden och Bolaget ska gemensamt uppratta en huvudtidplan for exploateringen.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sa att de boende far en
acceptabel kontakt med allmén plats.

3.2 Bostader/kommersiella lokaler

Bolaget ska inom Fastigheten uppfdra bostadsbebyggelse innehallande cirka 105
lagenheter, kommersiella lokaler etc.

Bolaget ska upplata bostaderna med bostadsrétt pa sikt enligt Bilaga 6.

3.3 Bygalov
For att underlatta bygglovsprocessen ska Bolaget, innan bygglovsansokan ges in till

Stadsbhyggnadsnamnden (Bygglov), samrada med Staden och stamma av relevanta
bygglovshandlingar. Om Bolaget 6nskar sa kan Staden granska bygglovshandlingarna
och ld&mna synpunkter innan dessa skickas in till Stadsbyggnadsnamnden (Bygglov).

I samband med att Bolaget skickar in bygglovsansdkan till Stadsbyggnadsnamnden
(Bygglov), ska en kopia av ans6kan skickas till Staden.

Parterna ar medvetna om att det &r Stadsbyggnadsndmnden (Bygglov) som slutligen
avgor fragan om bygglov. Inom bygglovsprocessen kommer &ven andra forvaltningar
inom staden, exempelvis trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen, att fa
bygglovshandlingar pa remiss.

3.4 Byqgd- och anldggningskostnader med mera

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och
genomforande av aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allman
platsmark invid Fastigheten och som &r en foljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheten, se § 3.8 nedan.

Projektering och utférande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten ska utféras i
samrad med Staden och enligt Stadens standard. Bolaget ska efter projektets
fardigstallande kalla Staden till besiktning av aterstallande- och anslutningsarbetena.
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| bifogad ritning/beskrivning, Bilaga 7, framgar minsta omfattning av aterstallande- och
anslutningsarbeten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av évriga anlaggningar
inom allman platsmark enligt Detaljplanen.

3.5 Ledningar

Inom Fastigheten finns idag en elnatsstation med tillhdrande ledningar. Staden,
tillsammans med ledningségare, ansvarar for och bekostar flytta av elnétsstation i
enlighet med Detaljplanen. Bolaget ar inforstatt med att flytten innebar att
ledningar/ledningsrester tagna ur drift kan ligga kvar inom Fastigheten. Bolaget tar pa
sig ansvaret for att om sa kravs for genomforandet av exploateringen, utan ersattning
avlagsna dessa ledningar/ledningsrester.

Bolaget ar inforstatt med att Staden alt. ledningsagare/-na maste omlagga ovannamnda
ledningar innan Bolaget kan paborija sin byggnation. Detta paborjas forst da
Detaljplanen vunnit laga kraft. Hansyn till denna foérutséttning ska tas i huvudtidplanen
enligt § 3.1.

Befintliga ledningar invid fastighetsgréns ska beaktas vid Bolagets byggverksamhet.
Bolaget maste iaktta forsiktighet vid genomfdérande av byggnation och schaktarbeten i
narheten av ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.

Anlaggningar for dagvatten och infiltration som Bolaget ansvarar for ska planeras och

utforas med hansyn till befintliga ledningar vid fastighetsgrans och u-omrade. Bolaget
ska ta kontakt med ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

3.6 Befintlig vegetation och mark

Allmén platsmark

Bolaget ansvarar for att trad, annan vegetation och berg pa allman platsmark intill
Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomférs. Bolaget ska skydda
trad och vegetation pa ett betryggande satt genom att avgransa Fastigheten med ett
stabilt tva meter hogt stangsel. Bolaget ar skyldigt att ata forsiktighetsatgarder vid
schakt i narheten av tréd och ska folja riktlinjer Vaxtbaddar i Stockholms stad — en
handbok 2017. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller foretag som Bolaget anlitar, inte
pa nagot satt nyttjar denna mark utan tillstand fran staden.

Staketet ska placeras i grénsen till Fastigheten eller enligt 6verenskommelse 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 Bolaget, eller nagot av Bolaget anlitat
foretag, nyttjar park- och naturmark utan skriftligt tillstind fran Staden, kan Staden
komma att krdava skadestand for olovlig markanvéandning i enlighet med § 3.8
”Byggytor och byggetablering”, nedan.
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Gemensam syn

Parterna ska utféra en gemensam syn av den angransande park- och naturmarken for att
faststélla vegetationens status och vilka skyddsatgarder som Bolaget ska utféra. Det
aligger Bolaget att i god tid (minst 15 arbetsdagar) kalla stadens representant till den
gemensamma synen fore etablering och byggstart. Stadens representant ska
protokollféra samt dokumentera med fotografier. Protokollet ska justeras och delges
bégge parter. Landskapsarkitekt fran MLT savél som representant fran
stadsdelsforvaltningen ska delta vid inspektion.

Vid synen ska fastighetsgransen, kommande byggnad samt forslag pa placering av
skyddsstaket vara utmarkt av Bolaget. Overenskommen placering av skyddsstaket ska
dokumenteras och vid behov ska Bolaget utfora inmatning.

Status for trad och dvrig vegetation i naturmarken ska inventeras och dokumenteras.

Omfattningen av skyddsatgérder eller andra tillkommande atgarder ska faststallas. Det
alaggs Bolaget att redovisa vilka skyddsatgarder de planerat pa platsen och sakkunnig
fran Bolagets sida ska narvara vid den gemensamma synen.

Verkstallandet av samtliga 6verenskomna skyddsatgarder ska lépande dokumenteras av
Bolaget med fotografering, dagboksanteckningar mm samt stdimmas av med Stadens
representant. Dokumentationen ska hallas tillgangliga for Stadens representant vid
platsbesok.

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

Viten

Om trad eller annan vegetation pa park- och naturmark pa grund av Bolaget eller nagot
foretag som Bolaget anlitar, skadas, avlagsnas eller dor tidigare &n fem ar efter
avslutade arbeten ska Bolagen till Staden utge vite. For dott eller skadat trad utgar vite
enligt Bilaga 8. (”Vite vid triddskada pa allmén platsmark™). 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 eller pa annat satt skadad mark utgar
vite om 25 000 kronor per kvadratmeter. Bolaget ska darutover pa egen bekostnad
aterplantera doda eller borttagna trad samt aterstélla marken enligt stadens anvisning.

For de trad som parterna vid den gemensamma synen ar dverens om att falla utgar inget
vite. Om trad dor trots att dokumentation kan uppvisas som visar att foreskrivna
atgarder foljts, utgar inget vite om trad dor.

Vid Bergschakt:

Bolaget ansvarar for att skador pa allman platsmark eller ledningsdragning inte kommer
att orsakas av Bolagets exploateringsarbeten.

Innan arbeten med bergschaktning paborjas ska en riskanalys med avseende pa
vibrationsalstrande arbeten uppréttas av Bolaget och bolaget &r skyldigt att mata
vibrationerna och visa att gallande gransvarden innehalls.
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Innan sprangningsarbeten pabdrjas ska Staden och Bolaget vara éverens om metod och
omfattning av sprangningarna. Bolaget ansvarar for att erforderlig skyddsanordning,
sasom staket m.m., finns vid bergsskarningskanten.

Bolaget &r skyldig att uppratta en arbetsberedning for sitt arbete for att visa hur satta
krav planeras att innehallas. Arbetsberedningar ska granskas av Staden innan arbetet far
paborjas. Om Bolaget paborjar sprangningsarbete innan Staden godkant utférandet av
dessa enligt denna paragraf ska Bolaget utge ett vite till Staden om 2 miljoner kronor.

Om Bolagets schakt medfor skador pa berg pa allman plats ska Bolaget till Staden utge
vite med 50 000 kr/kvm paverkad allméan platsmark. Bolaget ska darutover aterstélla
marken enligt Stadens anvisningar. Viktigt att de pa planen markerade ytorna med
bestammelsen n3 méter allman platsmark i niva enligt bestammelsen.

Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens

reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar allman platsmark intill Exploateringsomradet
utan tillstand, se & 3.8 nedan.

3.7 Information till allménheten

Bolaget forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allmanheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad fér Staden. Skylt, fundament och montage betalas
av Bolaget. Skyltning ska ange Stadens medverkan i projektet med logotyp och
webbadress till projektet (https://vaxer.stockholm/projekt/).

Utformning av och innehall pa byggskylt ska utformas efter Stadens anvisningar i
Varumarkesmanualen (http://varumarkesmanual.stockholm.se) — se Byggaktorstavlor
under >Skyltar och kartor >Byggen och anlaggningsarbeten >Byggskyltar.

Framtaget forslag pa skylt ska godkannas av Stadens kommunikator innan bestallning.
Skyltning ska finnas pa plats senast i samband med byggaktorens etablering.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berérd allmanhet om sin del
i projektet till exempel vid sarskilt storande arbeten eller avstangningar.

3.8 Ytor for byggnation och byqggetablering

Byggnation inklusive schakt och byggetablering ska ske inom Fastigheten. Skulle
Staden och Bolaget bedéma att befintlig allman plats behover tas i ansprak, ska Bolaget
tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore byggstart samrader
med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behévs och under hur lang tid dessa
ytor behdvs.

Bolaget ska inhdmta och bekosta alla erforderliga tillstand till exempel schakttillstand
for gravning och schaktning i offentlig platsmark, trafikanordningsplan och
polistillstand enligt ordningslagen for anvandning av offentlig plats, som behdvs for i
stycket ovan namnda atgarder samt for genomférande av aterstallande- och


http://varumarkesmanual.stockholm.se/
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anslutningsarbeten i allman platsmark. Fér anvandning av offentlig plats utgar avgift
enligt taxa faststalld av kommunfullméktige.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheten och ytor enligt ovan namnda tillstand. Trafikkontoret kan komma att gora
en polisanmalan om Bolaget eller dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén
platsmark. Staden kan dven komma att krdva Bolaget pa skadestand.

Fastigheten ska avgransas med ett stabilt minst tva meter hogt stangsel. Godkanda ytor
for genomférandet av byggnationen inklusive schakter och byggetablering inom allman
plats ska avgransas i enlighet med de tillstand som lamnats for dessa.

Projektering och utférande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten i allméan
platsmark ska utforas i samrad med Staden (exploateringskontoret) och godkannas av
trafikkontoret och /eller ber6rd stadsdelsforvaltning. Projektering och utférande ska ske
enligt stadens standard. Projekteringshandlingar ska av Bolaget bifogas till ansékan om
schakttillstand hos trafikkontoret for att bland annat utgéra underlag for den
syn/besiktning som gors nér arbetena ar fardigstallda. Bolaget ska &ven meddela Staden
(exploateringskontoret) att ansokan ar inskickad till trafikkontoret och delge de
inskickade handlingarna.

| bifogad beskrivning, Bilaga 6, framgar minsta omfattning av den allmanna platsmark
som berdrs av aterstallande- och anslutningsarbeten.

Bolaget ska utéver syner och besiktningar enligt ovan namnda tillstand efter projektets
fardigstallande kalla Staden (exploateringskontoret) till besiktning enligt § 3.6 ovan.

3.9 Byaalogistik

Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistiklosning om en sadan anordnas och
teckna avtal avseende denna nar Staden meddelar att sa ska ske. Bygglogistiken kan
komma att omfatta bland annat:

Bygglogistikcenter
Checkpoint
Masshantering
Byggavfall
Bodetablering

Container for mindre bud
Kransamordning
TA-planer
Vintervaghallning

Bolaget ska ansvara for sin del av kostnaden for bygglogistiklosningen. Bolaget
accepterar Stadens styrning av de ingaende delarna i bygglogistiklosningen. Staden
bestdammer hur kostnaderna ska fordelas.
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3.10 Ataganden gallande hallbarhet

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm", i Bilaga 9.

| samband med markanvisning atog sig Bolaget att arbeta aktivt med socialt
vardeskapande enligt intentionen for Fokus Hagsatra Ragsved och att ta fram konkreta
atgarder i form av projektmal Bolaget ska folja sina ataganden i Bilaga 10 avseende
socialt vardeskapande stadsutveckling.

Bolaget forbinder sig att redovisa efterfragade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppféljning. Bolaget godkanner att
Staden far tillgang till redovisade uppgifter samt att Staden far publicera resultatet fran
uppféljningen.

3.11 Dagvatten

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

Bolaget ansvarar for och bekostar omhandertagande inom Fastigheten av vatten fran
omgivande natur-/parkmark.

3.12 Tillganglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
riktlinjer fOr att gora utemiljon tillganglig for manniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebar bland annat féljande:

e Allaentreéer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e Enangoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rérelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en tillganglig och anvéandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

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

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

Bolagets ska skriftligen anméla och motivera eventuella dnskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kréaver ett skriftligt godkannande av Staden.
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Riktlinjerna om utformning av ute- och inomhusmiljén finns i handboken “’Stockholm —
en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.13 Fiberanslutning

Bolaget atar sig att installera ett fiberfastighetsnat i bebyggelsen. Vidare ska en
operatdrsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till
bebyggelsen.

3.14 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ansvarar for att 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

Bolaget 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

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt Planeringsstdd 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 sdkerstélla funktionaliteten
for stadens allméanna platsmark.

Bolaget forbinder sig att folja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer
behdver ett godkannande fran staden och bedéms utifran varje enskild plats
forutsattningar.

Stockholms stad ar mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlaggningar nedlaggs i allman plats. Om detta &nda skulle vara nédvéandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligoa till grund for utférandet ska godké&nnas av staden, genom dess trafikkontor.
Bolaget atar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mojlighet att teckna ett avtal for
nedlaggning, underhall och drift samt dartill utge ersattning for nyttjande av allméan
platsmark.
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84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

Sveafastigheter AB (org.nr. 559449-4329) har atagit sig, se Bilaga 11, att sasom for
egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget gentemot Staden for rétta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger Bolaget enligt
denna dverenskommelse om exploatering samt de avtal som Staden och Bolaget ingar
som en foljd av densamma.

For de fall Fastigheten eller del darav, ska 6verlatas pa annan kan denna sakerhet
komma att erséttas av en annan borgensforbindelse, sjalvstandig bankgaranti eller annan
motsvarande sakerhet som Staden skaligen kan godta. Det aligger Bolaget att tillse att
de nya agarna stéller sadan sakerhet for att Sveafastigheter AB (org.nr. 559449-4329)
ska kunna frias fran hela eller delar av sitt atagande enligt borgen. Sveafastigheter AB
(org.nr. 559449-4329) svarar saledes solidariskt d&ven med de nya dgarna gentemot
Staden for ratta fullgorandet av samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse
om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en foljd av
densamma, intill dess Staden genom skriftligt samtycke hdrom befriat Sveafastigheter
AB (org.nr. 559449-43209) fran sitt atagande.

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 3 338 300 kronor, i penningvarde 2018-11-01, att
senast 5 ar efter Tilltradesdagen ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna
Overenskommelse.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar férseningens omfattning. Férseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.

Vitet ska jamkas om det &r uppenbart oskéligt med héansyn till overtradelsens
omfattning och karaktar i forhallande till de ataganden som Bolaget har fullgjort samt
med beaktande av andra omstandigheter.

Oaktat om rétt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av bolagets avtalsbrott. | sadant fall ska redan erlagt
vite avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite pa verkar inte heller Stadens
mojlighet att géra gallande andra paféljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.
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4.3 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 4 744 400 kronor i penningvarde 2018-11-01, att vid
overlatelse av dganderatten till Fastigheten tillse att de nya dgarna Gvertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angaende
overlatelse infora foljande bestammelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom Fastigheten. Vid
dverlatelse av sadan fastighet d4ger Bolaget ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet
angaende overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Kd&paren forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och [Foretagsnamn] traffad dverenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom [omrade] daterad [4433-mm-dd]. Overenskommelsen bifogas i
avskrift. Koparen ska vid Gverlatelse av aganderatten tillse att varje kopare som foljer
darefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna
bestammelse, med i sak oférandrad text intages i Gverlatelsehandlingen. Sker inte detta
ska kOparen utge vite till Stockholms stad med [vitesbelopp] kronor i penningvarde

000

[43aa-mm-dd]. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

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

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

Om Overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens qgiltighet

Denna 6verenskommelse &r till alla delar forfallen utan ersattningsratt for ndgondera
parten om inte

dels exploateringsndmnden senast 2026-12-31 godkénner dverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmaktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2027-06-30, genom beslut som senare vinner laga kraft,

Bolaget ar medvetet om

att  stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som ber6rs av
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planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ar d&ven medvetet om att sakdgare
har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av

detaljplan kan provas i sarskild ordning,

att  detta avtal inte &r bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

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

Stockholm den

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsnamnd

Stockholm den
Bevittnas:

Nacka den

For Sveafastigheter Bostad Hagsatra
Junior AB
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BILAGOR
Utkast detaljplanekarta med Fastigheten markerad

Definition av ljus BTA

Utdrag ur fastighetsdatasystemet

Servitutsavtal trafikférvaltningen

Handlingsplan

Plan for 6vergang till bostadsratter

Beskrivning av aterstallande- och anslutningsarbeten

Vite vid tradskada pa allman platsmark

. Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm
10. Projektmal

11. Borgensforbindelse
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