Bilaga nummer /

Till tjéinste}gltll)./mem

av den go/5-17-0¢
Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnéimnd, nedan kaﬁ%taéﬁnﬁzﬂb 7514094
och Veidekke Bostad AB (org.nr.556550-7307), nedan kallat Bolaget samt Mdlner Ost
Ekonomisk Férening (org, nr 769617-0740 och Gallinula Vst Ekonomisk Férening
(org, nr 769617-9196, nedan kallad Foreningarna har under de forutsittningar som
anges i § 4.4 nedan tréiffats féljande

Overenskommelse om exploatering
med 6verlidtelse av mark inom
del av Orby 4:1 samt del av Bastuhagen 1
inom stadsdelen Stureby

§1
MARKANVISNING OCH DETALJPLAN
1.1 Markanvisning

Exploateringsni#mnden har enligt beslut 2007-06-14 limnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora bostider inom del av fastigheten Orby 4:1 invid kv Tummaren m m.
Parterna har med anledning av detta triffat markanvisningsavtal 2007-07-10. Bolaget
och Staden &r §verens om att det markomride som avses med markanvisningen skall
&verlatas till Féreningarna. Denna Sverenskommelse fullfljer och erssiter detta
markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna férbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for del av fastigheten Orby
4:1 samt del av Bastuhagen 1 antages och vinner laga kraft i huvudsaklig
gverensstdimmelse med detaljplaneforslag Dp 2008-14804-54, nedan kallad
Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omride som omfattas
av Detaljplanen benfimns nedan Planomradet.

1.3 Exploat8r

Bolaget samt Moner Ost Ekonomisk Férening och Gallinula Vist Ekonomisk Fétening,
fortsattningsvis gemensamt kallade Exploatren, &r var och en solidariskt ansvarig for
att genomfra detta exploateringsavtal.
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§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta de dtgirder som ankommer pd Staden i egenskap av fastighetstigare
for bildandet av tvé fastigheter, nedan kallad Fastigheten, med i huvudsak det lHge och
de grinser som anges med streckade begrinsningslinjer pé bilagd detaljplanekarta,

Bilaga 1. (

Exploattren skall bekosta fastighetsbildningen samt de fSrréitiningar som krivs for
gemensamhetsanldggningar och ledningsrétter. Exploattien ansvarar fér och bekostar
bestillning av nybyggnadskarta. (

2.2 Overltelse

Staden Gverliter med dganderitt till Exploatéren Fastigheten dvs, ca 6 300 kvadratmeter
av fastigheten Orby 4:1 samt del av Bastuhagen 1 inom Stockholms kommun, for en
dverenskommen preliminéir kopeskilling om fyrtioenmiljonertvdhundraéttiotusen

(41 280 000) kronor. Fastigheten &r markerad med streckad begrénsningslinje pa bilagd

detaljplanekarta, Bilaga 1.

Den preliminira kispeskillingen #r baserad pé ett pris i prisltige 2007-05-01
(vérdetidpunkten) om 4 300 kr per kv ljus BTA (B i nedanstiende formel) och en
beriiknad total virdegrundande area om 9 600 kvm ljus BTA.

(
Ovanstaende pris 1 ke/kvm skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltridesdagen i
relation till prisféréindringarna vid forséljning av bostadsrétter pd den 6ppna marknaden.
P4 tilltradesdagen skall slutlig kdpeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den {

totala vérdegrundande bruttoarean, kvim ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen
Detaljplan multiplicerad med eft i enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris 1

ke/kvm (A).
A=B+20%* (C-D)

A = pris p tilliriidesdagen, ke/kvm ljus BTA

B =pris vid virdetidpunkten, kr/kvm ljus BTA

C = senaste méanatliga genomsnittspris pd bostadsritter uttryckt i kevkvm Itigenhetsarea inom
Stderort som pé tillriidesdagen kan avlisas ur prisuppgifier frdn Mildarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pi bostadsriitter Stderort enligt Méklarstatistik uttryckt i ki/kvin

ldgenhetsarea vid virdetidpunkien
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Om ovanstéende formel enligt Stadens uppfattning inte &r anviindbar pa grund av
forandring av eller upphtrande av Miklarstatistiks redovisningsmetoder eller killor,
skall justering av képeskillingen ske med sttd av konsumentprisindex (KPI) eller det
index som kan komma att ersétta detta. Kpeskillingen skall dock justeras med st6d av
ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken forindras/upphdr och med KPI for

tiden dérefter till och med tilltridesdagen.

2.3 Tilitrade
Exploattren tilltrAder Fastigheten nér fastighetsbildningen vannit laga kraft.

2.4 Betalnine mm

Exploattren skall betala den i § 2.2 ovan angivna kopeskillingen senast pa
tilltrddesdagen mot att Staden utfirdar kvitterat képebrev,

Staden skall p4 tilltrddesdagen Sverlémna till Exploatdren de handlingar rérande
Fastigheten som #r i Stadens dgo och som bér tillkomima Exploatéren i egenskap av
#gare till Fastigheten.

2.5 Kostnader och infiikter

Alla skatter, rintor och andra kostnader f6r Fastigheten som belSper pé tiden fore
tilltrédet skall betalas av Staden och for tiden dérefter av Exploatéren.

Motsvarande skall gilla for intdkterna av Fastigheten.

2.6 Inskrivningar
Staden garanterar att Fastigheten pd tilltrAdesdagen inte besvéras av andra
inskrivningar cller avtal. '

2.7 I'astighetens skick m m

Exploattren, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig htirmed godta Fastighetens
skick och avstér med bindande verkan frén alla ansprék mot Staden pé grund av fel och
brister 1 Fastigheten. Betréffande markfororeningar se pkt 2.8.

2.8 Markféroreningar

Staden bestiller, utfor och bekostar erforderliga provtagningar och ufredningar f6r att
klarldgga och bedtma behovet av efterbehandlingsatgérder inom Fastigheten. Vid
behov tar Staden fram en handlingsplan f6r den fortsatta hanteringen och de
efterbehandlingsétgérder som kréivs for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med
Detaljplanens bestdmmelser. Staden bekostar inga atgérder enligt férsta meningen
bestéllda av Exploattren.
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Exploatdren genomfor eveniuella cfterbehandlingsétgérder i enlighet med Stadens
handlingsplan. Samtliga dtgérder skall i forvig vara godkénda av Staden.
Efterbehandling skall ske i samband med nddvéndig schakt inom Fastigheten,

Exploatoren svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av de
massor som har en sidan kvalitet att de kan anvéindas utan att medftra skada eller
olagenhet for manniskors hilsa eller miljon. I forsta hand skall sddana massor
ateranviindas inom fastigheten. Efter samrad med miljsforvaltningen kan massorna dven

steranvindas inom andra omraden.

Fér massor som har sadan kvalitet att de kan medfdra skada eller olégenhet for
ménniskoss hilsa eller miljén ansvarar staden for de merkostnader for schakt, transport
och deponi som uppkommer pé grund av efterbehandlingsatgérder. For det fall
platsspecifika riktviirden utarbetas for omrédet ersétter Staden merkostnaderna for
hantering av massor med halter som Sverstiger sidana riktvérden. I annat fall ersétter
Staden merkostnaderna for hantering av massor med halter §verstigande ,
Naturvardsverkets riktviirden for mindre kénslig markanvindning (MKM). (

Staden ersitter inte Exploatoren for eventuella stillestindskostnader eller dylikt i
samband med en eventuell efterbehandlingsatgérd.

2.9 Servitut och ledningsrétter

Belysning, ledningar mm
Exploattren medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle, att pé Fastigheten
utan erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhdlla och ombygga

- allm#inna ledningar med déstill hérande anordningar inom det omréde, som angivits
med u pé bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1, samt (

- belysning och skyltar for allm#nna gator och vigar.
Exploatéren medger att ovan angivna rittigheter far inskrivas som servitut eller upplétas (

med ledningsrétt.

2.10 Gatukostnader och anliggningsavgifter

Efier genomfSrande av detta avtal dr Exploatdren sasom dgare iill Fastigheten befriade
frdn gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for framtida
forbétiringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande anordningar.

Exploat6ren svatar for alla Svriga kostnader for Fastigheten s& som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjdrrvérme m m.
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§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Exploatéren forbinder sig dmsesidigt att

- genomfobra exploatering pd Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet med
Detaljplanen och denna Sverenskommelse, enligt en av Bolaget, i samrad med
Staden, upprittad huvudtidplan.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsitgéirder savél i tid som i utformning och
kvalitet. Exploatoren #r skyldig att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer och med de ledningsdragande bolagen.

Exploatsren skall vid inflyttningen ha firdigstéllt den yttre miljén, s att de boende fér
en acceptabel kontakt med gator och parker

3.2 Bostéder

Exploatiren ska inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka ca 96
ligenheter.

3.3 Bygg- och anliggningskostnader

Exploatéren ansvarar f6r och bekostar projektering samt bygg- och anléggningsarbeten
inom Fastigheten. Exploatoren ansvarar for och bekostar ddrvid dven projektering och
genomfdrande av aterstillande- och anstutningsarbeten, som méste goras i allmén
platsmark invid Fastigheten och som #r en 8ljd av Exploatérens bygg- och
anliggningsarbeten pé Fastigheten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker enligt
detaljplanen, med undantag av vad som anges i § 3.6 nedan.

3.4 Gemensamhetsanliggningar

Exploattren forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forrittningar enligt anlggningslagen for nedan angivna anldggningar,

Gemensamhetsanliggning for garageindamél med hénsyn till att tvé fastigheter bildas
och bada fastigheterna gemensamt ska nytija parkeringarna.

Exploatéren forbinder sig &ven att med Svriga fastighetsiigare till de fastigheter som

skall anslutas fill anliggningarna snarast triffa dverenskommelse angéende dessa. I

sverenskommelserna skall regleras anliggningarnas lige och utformning, utrymmen

som skall upplatas fér anléggningarna, erstittningar och grunder foir ersittningar som

skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for anldggningarnas

férvaltning. S
St

7

7
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3.5 Flvtining av ledningar

Exploattren #r medveten om att Fortums befintliga el-ledningar i planomrédets s6dra
del méste flyttas innan byggstart. Staden ansvarar for och bekostar ledningsflytten.

Staden ansvarar f6r rivning och borttagande av belysningsanliggningar samt urkoppling
av clen utmed berdrda parkviigar inom den blivande kvartersmarken. ExploatSren

ansvarar for borttagande av ledningar under matk,

3.6 Befintlis vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar (
Exploatbren ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrid samt annan vegetation p&

allmén platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomfors.

Exploatéren skall skydda tréd och vegetation pé ett betryggande sétt genom att avgrénsa

Fastigheten med ett stabilt tvA meter hogt staket. Exploatdren ansvarar for att (
Exploatoren, eller nagot foretag som Exploatdren anlitar, inte p4 nigot sétt nyttjar denna '
mark utan skriftligt tillstind fran Staden.

Vid dvertriidelse skall Exploatéren utge vite med 50 000 kronor per skadat tréd, (géller
nir stammens diameter > 10 cm mitt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar
Exploattren for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan.
Om Exploattren nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten
utan tillstind skall Exploatéren utge vite i enlighet med § 3.8 nedan.

Tnnan byggstart skall parterna gemensamt inspektera tréd och annan vegetation som
omfattas av denna punkt 3.6. Vid denna inspektion skall status och eventuella
skyddsatgarder for berdrda trid och annan vegetation siikerstéllas.

—

3.7. Byee- och informationsskyltar

Exploatéren forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar p4 plats kontinuerligt

informera allmiinheten om projektet och byggnadsaibetena och dérvid ange Stadens {
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angiende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar frén Staden.

3.8 Byegytor och byggetablering

Exploatoren skall tillse att Exploatoren, eller av Exploatéren anlitad entreprendr, i god
{id fore byggstart samrader med Staden om vilka ytor som behdvs for byggetablering
och under hur Iing tid dessa behovs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméktige. Ansvarig forvalining for upplételse av allmén
plats &r for nérvarande Trafikkontoret.

A
(/{?4(‘
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Exploatéren skall tillse att Exploatoren, eller av Exploatoren anlitad entreprendr, héller
sig inom Fastigheten och godkénd byggetableringsyta uppliten med polistillstand enligt
ordningslagen. Om s ¢j sker och detta har papekats av staden skall vite utga med

100 kronor per paborjad vecka och kvadratmeter mark som Exploatdren eller dess
entreprendrer nyttjar utanfor Fastigheten och godkind byggetableringsyta. Fastigheten
och den godkénda ctableringsylan skall avgrénsas med ett stabilt tvd meter hogt

stingsel.

3.9 Program f6r miljdanpassat byggande

Exploatéren har tagit def av Stockholms stads Program f6r miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmiistareforening 2005, Anvindning av programmet &r frivilligt. Programmet och
dess bilagor finns p& Stadens webbsidor.

3.10 Dagvatien

1 enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Exploattren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte férorena Fastighetens dagvaiten med
tungmetaller eller andra miljégifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom
Fastigheten genom exempelvis infiltration i marken, Ar det enligt Stockholm Vaften
AB:s bedtmning inte mojligt eller lampligt att infiltrera dagvatinet, far detta efter
fordisjning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas frén Fastigheten.

3.11 Tillginelighet i utemilio

Exploatiren forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheten folja
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgéinglig for ménniskor med funktionshinder.
Stadens riktlinjer verensstimmer med gillande byggregler, med undantag for
nedanstiende punkter dér Staden har féljande hogre ambitionsniva:

e Allaentréer till en byggnad skall goras tillgéngliga.

e Lnramp bor luta hogst 1:20.

e En angdringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats for
térelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters géngavstdnd frdn en
tillgsnglig och anvindbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus,

e Boverkets foreskrifter och allméinna 1ad for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsforméga pa allmédnna platser och inom omrdden for andra '
anliggningar &n byggnader (BFS 2004:15) bér dven (illdmpas pa kvartersmark.

Exploatéren skall dérvid utse en person som ansvarar {or att riktlinjerna f6ljs frén
projektering till fardigt bygge.

Exploatsren skall skrifiligen anméla och motivera eventuella Snskemal om avvikelser
fran riktlinjerna. Eventuella avvikelser krdver eft skriftligt godkénnande av Staden.

Yiterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljén finns 1 handboken
»Stockholm — en stad for alla”, som finns pé Stadens hemsida.

N
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3.12 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gérdar, med utformningen av gator och parker
inom Planomridet har ett gestaliningsprogram att upprittas. Gestaltningsprogrammet
skall utgdra ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag f6r projektering,
bygalovhantering, byggande och fdrvaltning av bebyggelse inom Planomrédet.

Exploatoren forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering,
upphandling och uppférande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret
for dess genomfvrande.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Exploatiren skall séinda in resultatet av alla geotekniska undersdkningar som genom{trs
inom Planomzradet till Stadens geoarkiv.

3.14 Avfallshantering

Exploatéren har tagit del av Stockholms stads riktlinjer *Projektera och bygg for god
avfallshantering”.

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upnplatelse av bostéder

Exploattiren far uppléta bostiderna med bostadsréit.

4.2 Viten

Exploattren forbinder sig vid vite av 5 731 000 kronor, i penningvéirde 2010-07-01, att
senast 2016-01-01 ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna dverenskommelse,

Om Exploattren inte haller tidsfristerna r vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
farsening uppstar och detta e beror p& Exploatdren forskjuts tidpunkten d& vite ska utgd
med tid som motsvarar forseningens omfatining. Férseningen ska dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet skall omritknas till penningvirdet vid den tidpunkt dé vitet foxfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta

det.

4.3 Overlatelse av Sverenskommelse

Exploatdren forbinder sig, vid vite av 7 640 000 kronor i penningvirde 2010-07-01, att
vid verlatelse av dganderditen till Fastigheten de nya #garna Overfager samtliga
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forpliktelser enligt denna verenskommelse genom att i respekiive avtal angéende
dverlatelse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter
far vitesheloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom Fastigheten. Vid
sverlatelse av sadan fastighet dger Exploattren rétt att i nedanstiende bestdmmelse i
avtalet angéende dverlitelsen ange detta ligre vitesbelopp. Exploatéren skall samréada
med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan,

K paren forbinder sig att i av Stockholms stad pifordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Veidekke bostad AB samt MoIner Ost Ekonomisk Férening och
Gallinula Vst Ekonomisk Forening triffad verenskommelse om exploatering med
Gverltelse av mark inom del av Orby 4:1 i Stureby daterad ...........ccuvnee.
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen skall vid Sverlatelse av 4ganderitten
tillse att varje kopare som foljer direfter binds vid dverenskommelsen, vitket skall
fullgtras genom att denna bestimmelse, med i sak ofréndrad text intages i
verlatelsehandlingen. Sker ej detta skall képaren uige vite till Stockholms stad med
7 640 000 kronor i penningvirde 2010-07-01. Motsvarande ansvar skall dvila vatje ny

képare.

Vitet skall omrdknas till penningvirdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta

de »»

Om Exploatoren skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omriknas till
penningvirdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning genom anviindning av
konsumentprisindex cller det index som kan komma att ersétta det.

Exploatéren skall i god tid innan Sverldtelse sker underrétta Stockholms

exploateringskontor om den planerade Sverlatelsen samt, sedan Sverlételse skett, snarast
dversinda en bestyrkt avskrift av &verlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens giltighet

Denna Sverenskommelse 4r till alla delar forfallen utan ersétiningsrétt for nigondera
parten om inte

dels stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige antar ny detaljplan enligt §1.2
senast 2011-04-01, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsnimnden senast 2011-04-01 godkénner fGrslag till
genomforandebestut for del av Orby 4:1 vid kvarteret Tummaren, genom beslut

som senare vinner laga kraft.

Exploattren ir medvetet om

att  stadsbyggnadsnsmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregés av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgérder. Exploatdren ar &ven medvetet om att Cg‘k

s
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sakiigare har riitt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beshut
om antagande av detaljplan kan provas av lénsstyrelsen och regeringen samt bli
foremdl for réttsprovaing,

att  detta avtal inte 4r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Stockholm den

For Stockholms kommun For Veidekke Bostad AB
genom dess exploateringsnimnd

------------------------------------------------------------

------------------------------------------------------------

Méarten Othérus

Molner Ost Ekonomisk Férening

( telzna Adorsso )

Gallinula Vst Ekonomisk Forening
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Tummaren

Tomtrattsavgélder

Driftskostnader TRN+SDN
Underhallskostnader trafiknamnden
Investeringsutgift kvartersmark
Investeringsutgift allman platsmark
Investeringsinkomster kvartersmark
Investeringsinkomster allmén platsmark
Forsaliningsinkomster

Ovriga intéakter

Markirvary

POS.POSTER positiva poster
NEG.POSTER negativa poster
netto

T

TID.IN
tgifter

TID.UTGIFTER tidig

—




Prisniva
2011

FORUTSATTNINGAR
Antal lagenheter 96
Antal kvm BTA bostéder 9600
Antal kvin BTA kommersieHt 0
Antat kvin BTA tomfritt 0
Antal kvin BTA forstlining 9600
Antal kvin BTA, privat 0
Summa kvin BTA 9 600
Totalt antal kvin inom detaljplanen {(exklusive parkmark, gator och vatten) 8 300
Andel tomiriit av totala antalet kvm BTA 0%
Andel forsilining av totala antalet kvin BTA 100%
Andel privat av totala antalet kvin BTA 0%
Summa ekvivalenta lgenheter 96
UTGIEFTER (tkr) Fast
Kvartersmark
- Mark{Grvary 0
- Jordningstillande av mark 2185
Swmma kvartersmark 2185
Allmiin plats 10 473
Summa alimiin plats 10 473
SUMMA UTGIFTER 12 668
INKOMSTER (thk)
Markfrsélining 41 280
Tordningstillande av kvartersmark 0
Allmén platsmark 0
SUMMA INKOMSTER 41 280
Nettoexpleateringsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 132
Markuigift per ekvivalent ligenhet (tke) 23
Markanligeningsutgifit per ekvivalent lagenhet {tkr) 108
Exploateringsgrad 1,52
Nettonuviirde (tkr) 19 750
Nettonuvirde per ekvivalent Igh (tkr} 206

Expl-Nyckeltal

Nuvirdeskalkyl.xIsx






