Bilaga 2

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimind, nedan kallad Staden,
och Einar Mattsson Projekt AB (org.nr. 556789-4877) och Nordstation I Fastighets AB
(org.nr. 556769-9599), nedan kallat Bolaget, har under de fSrutséttningar som anges i
§ 4.5 nedan triiffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med Gverliatelse av mark
inom Hagastaden
(kvarter Cellen)

§1
MARKANVISNING, DETALJPLAN OCH FORUTSATTNINGAR

1.1 Markanvisning

Exploateringsnéimmnden har enligt beslut 2007-08-23 limnat markanvisning till Bolaget
f6r att uppftra bostéider inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen
Vasastaden, Hagastaden. Parterna har med anledning av detta triffat
markanvisningsavtal i maj 2011. Denna &verenskommelse fullfsljer och ersitter detta
markanvisningsavtal.

1.2 Exploatiren

Einar Mattsson Projekt AB och Bolaget, fortséttningsvis gemensamt kallade
Exploatbren, itar sig solidariskt gentemot Staden att ansvara for att genomfora detta
exploateringsavtal.

1.3 Detaljplan

Som grund f6r denna Sverenskommelse ligger detaljplan for del av Vasastaden1:16
m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft 2011-04-07, nedan kallad
Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det geograﬁska omrade som omfattas
av detaljplanen benfimns nedan Planomridet.

1.4 Forutséttningar

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren lings Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmirksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebér stora risker vad géller samordning, ekonomi
och firdigstillandetider. Problematiken bottnar i héjning av mark med stora
uppiyllnader. Med anledning dédrav har parterna kommit Gverens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sikerstills en effektiv
anléiggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.
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Med byggstart avses dag dé byggnation av killarviningarna inom fastigheterna
pébdrjas. Med tilltriidesdag avses dag dd Staden utfsrt lednings- och gatuarbeten till
nivi di gatorna runt kvarteret #r tillgéngliga for byggtrafik och dé byggnation av
resterande husstomme inom fastigheterna kan paborjas. (For vistra delen av kvarteret
Cellen #r tilltridesdagen dock bestdmd till annan tidpunkt enligt nedan.)

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska vidta de dtgéirder som ankommer pé Staden i egenskap av fastighetséigare for
bildandet av fyra fastigheter (1-4), nedan kallad Fastigheterna, med i huvudsak det lige
och de grinser som anges med streckade begriinsningslinjer pa bilagd detaljplanekarta,
Bilaga 2. Exploattren bitriider anstkan om fastighetsbildning (avstyckning) genom
undertecknande av detta exploateringsavtal samt férbinder sig att leverera erforderliga
handlingar till lantméterimyndigheten si att fastighetsbildningsforrittningen kan
genomfdras i god tid fore byggstart. Fastighetsbildningsbeslut avses meddelas som
prelimindrfraga.

Exploattren ska bekosta fastighetsbildningen samt de fSrrittningar som krivs for
gemensamhetsanliggningar och ledningsriitter. Exploatren ansvarar f6r och bekostar
bestillning av nybyggnadskarta.

I samband med fastighetsbildningen enligt ovan urholkas bostadsfastigheten (Fastighet
1) av de delar (trapphus m.m.) som ska ingd i den framtida garagefastigheten, Norra
Stationsgaraget, Dessa delar ska, tills fastighetsbildningen for garagefastigheten
genomfors, fortsatt ingd i fastigheten Vasastaden 1:16. I Bilaga 3 redovisas trapphusets
ungefirliga lige. Fastighetsbildningsatgiirder rérande trapphuset tillhSrande Norra
Stationsgaraget bekostas inte av Exploattren. Norra Stationsgaraget ska Agas av
Stockholms Stads Parkerings AB. I samband med forréttningen kan Exploatren,
Staden och Stockholms Stads Parkerings AB §verenskomma att utrymmet istillet ska
utgdra en gemensambhetsanldggning.

2.2 Overlatelse

Staden ska &verlata med dganderitt till Bolaget Fastigheterna, dvs. de omriden av
fastigheten Vasastaden 1:16 inom Stockholms kommun som markerats pa bifogad
plankarta, Bilaga 2, for en 6verenskommen preliminér total képeskilling om 444 593
000 kr (prelimindr total kdpeskilling for Fastigheterna 1 och 2 utgdr 236 943 000 kr och
prelimindr total kopeskilling for Fastigheterna 3 och 4 utgsr 207 650 000 kr). Omradena
ir i detaljplanen utlagda som kvartersmark for bostadséindamal med lokaler i
bottenvéningarmna. Overlitelserna ska ske genom att kispeavtal uppriitias for respektive
Fastighet i samband med att Staden meddelar Exploattren dag for tilltride och
undertecknas i god tid fore tilitriidesdagen, senast tvd ménader fore tilliridesdagen.
Kopeavtalen ska utformas i enlighet med Bilaga 4. Det $verlitna omradet innefattar inte
det fastighetsutrymme tillhérande fastigheten Vasastaden 1:16 som avses bildas for
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trapphus for garagedindamal (Norra Stationsgaraget) i delar av garage- och
bottenvaningen i det kommande bostadshuset.

Den preliminéra kdpeskillingen &r baserad pé ett prislige 2013-10-01 (virdetidpunkten)
om 19 500 kr per m” ljus BTA for bostéder, 7 000 kr per m? ljus BTA for lokaler och 6
000 kr per m” ljus BTA for forskolelokaler.

De prelimindra vérdegrundande areorna #r for Fastigheterna 1 och 2 totalt 11 876 m?
ljus BTA bostider, 225 m” ljus BTA lokaler och 631 m? ljus BTA forskola. De
preliminéra virdegrundande areorna &r f5r Fastigheterna 3 och 4 totalt 10 330 m? ljus
BTA bostider, 317 m” ljus BTA lokaler och 666 m* Hus BTA forskola.

For byggritt for bostider ska ovanstiende pris i ke/m? regleras — uppét eller nedat —
fram till tilltr&desdagen i relation till prisfSréndringar vid forsdliningar av bostadsritter
pé den &ppna marknaden. P4 tilltrddesdagen ska slutlig kopeskilling for bostidder betalas
med ett belopp som motsvarar den totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA,
som medges enligt bygglov multiplicerad med ett i enlighet med nedanstiende formel
indexjusterat pris i kr per m* (A i nedanstiende formel).

A=B+35%*(C-D)

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m® ljus BTA

B = pris vid viirdetidpunkten, kr/m” ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i ke/m? ligenhetsarea
inom Norrmalm/Vasastaden som pé tilltridesdagen kan avldsas ur prisuppgifter frén
Miklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Norrmalm/Vasastaden enligt
Miklarstatistik uttryckt i ke/m” ligenhetsarea vid virdetidpunkten.

Om ovanstdende formel enligt Stadens uppfattning inte dr anviindbar pa grund av
forindringar av eller upphorande av Miklarstatistiks redovisningsmetoder eller killor,
ska reglering ske med stid av konsumentprisindex (KPI} eller det index som kan
komma att ersttta detta. KSpeskillingen ska dock justeras med stdd av ovanstdende
formel fram till den tidpunkt statistiken forindras/upphdr och med KPI for tiden
darefter till och med tilltridesdagen. ‘

For byggritt for butiker/lokaler/forskolelokaler ska k&peskillingen regleras — upp eller
ner — fram till tilltréidestidpunkten med 100% av {fordndringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, VirdefSrindring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD
Norden AB (IPD). Detta index visar virdeforindring for bebyggda fastigheter under
kalenderér och tas fram under april ménad néstfSljande ar. Per 2012-12-31 (indextal {5r
ar 2012) #r indextalet 354 enheter (1983-12-31=100).

Nir indextalet for 4r 2013 har publicerats berdknas indextalet per 2013-10-01 genom
linjér interpolering med utghngspunkt fran indextalen fr 2012 och 2013. Det pa detta
sétt beriknade indextalet bendmns nedan startindex. P4 tilltridesdagen ska slutlig
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kopeskilling for lokaler betalas med ett belopp som motsvarar den totala
virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA, som medges enligt bygglov.

Vid tilltrdde beriiknas kopeskillingen enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex beriknas som det vid tilltriidestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omriknat med foriindringen av statistiska centralbyréns
konsumentprisindex (KPI) for december manad det r detta IPDs indextal avser
och KPI for den ménad som infaller tvd ménader fore tilltridet. K&peskillingen vid
tilliridet berdknas som kopeskillingen i prislige 2013-10-01 multiplicerad med
forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kopeskillingen vid tilltriide berdknas som k&peskillingen i prislige 2013-10-01
multiplicerad med férhéllandet mellan KPI for den manad som infaller tva
ménader fore tilltridet och KPI fr oktober manad 2013.

I ovan ndmnd kopeskilling ingér gatukostnadsersiittning enligt § 2.11.

2.3 Tilltrdde

Bolaget tilltriider Fastigheterna I och 2 2016-04-01. Bolaget tilltrider Fastigheterna 3
och 4 pa dag da Staden utfort lednings- och gatuarbeten till nivd d4 gatorna runt
kvarteret &r tillgingliga for byggtrafik, prelimindrt och tidigast 2016-11-01, se § 3.1.
Képeavtal ska upprittas och undertecknas senast tvd ménader fore respektive
tilltridesdag.

2.4 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa respektive tilltréidesdag betala slutlig képeskilling for respektive
Fastighet i enlighet med § 2.2 ovan mot att Staden utfirdar kvitterat késpebrev.

Staden ska pé tilltridesdagen Gverldmna till Bolaget de handlingar rérande
Fastigheterna som &r i Stadens dgo och som bér tillkomma Bolaget i egenskap av dgare

till Fastigheterna. '

2.5 Lagfartskostnader

Bolaget ska anska om och bekosta erforderlig lagfart.

2.6 Kostnader och intikter

Alla skatter, rédntor och andra kostnader for Fastigheterna som beléper pé tiden fore
tilltréidet ska betalas av Staden och for tiden ddrefter av Bolaget.

Motsvarande ska gilla for intdkterna av Fastigheterna.
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2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltridesdagen inte besviiras av andra
inskrivningar och avtal &n de som anges i det till kdpeavtalet bifogade utdrag ur
fastighetsdatasystemet.

2.8 Fastighetens skick m.m.

Exploattren kommer att beredas mdjlighet att besiktiga Fastigheterna infor byggstart.
Vid byggstart ska Staden upplata Fastigheterna i befintligt skick.

Exploattren dr medveten om att del av Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att den
dérmed kan innehélla ldmningar frédn tidigare verksambeter, exempelvis stédmurar,
ledningar m.m. Exploatren tar pé sig ansvaret for och bekostar att avligsna eventuella
lamningar under mark. Staden ansvarar for och bekostar erforderliga evakueringar och
rivningar av befintliga byggnader ovan mark med tillhrande killarvaningar under mark
sdsom betongplatta. Betrdffande markfororeningar se § 2.9.

P4 tilltriidesdagen har ExploatSren varit nyttjanderdttshavare pd Fastigheterna.
Exploattren har pé tilltriidesdagen uppfort killarvaningar inom Fastigheterna. Staden
har inte nagot ansvar gentemot ExploatSren avseende killaranliggningarnas skick.

2.9 MarkfSroreningar

Staden bestiller, utfor och bekostar nddvindiga provtagningar och utredningar avseende
markfbroreningar for att bedéma behovet av efterbehandlingsatgirder inom
Fastigheterna. Staden tar ocksa fram en handlingsplan for de eventuella
efterbehandlingsétgérder som kréivs for att marken ska kunna anvéndas enligt
detaljplanens bestdmmelser. Efterbehandling ska ske i samband med nédvindig schakt
inom Fastigheterna och enligt den av Staden upprittade handlingsplanen. Staden
bekostar inga 4tgérder bestillda av Exploatéren. I de fall anmilan om efterbehandiing
erfordras ombesdrjes detta av Exploatdren som hinvisar till och bifogar
handlingsplanen till anmé#lan.

Exploatdren svarar for alla kostnader {rknippade med hantering och avsitining av
massor som har sddan kvalitet att de kan anviindas utan att medftra skada for
ménniskors hélsa eller miljén. For massor med halter 6verstigande Naturvardsverkets
riktvirden for mindre kinslig markanviindning (MKM) ansvarar Staden for
merkostnader som uppkommer pé grund av efterbehandlingséatgérder (transport, deponi
m.m.) Exploattren ska redovisa andelen teranviinda massor till Staden.

Staden ersitter inte Exploattren for stillestindskostnader eller hinder i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgéird,

Stadens 4tagande avser endast markfSroreningar som pétriffas i samband med den av
detta avtal Gverenskomna exploateringen och avser enbart sidana fSroreningar som
uppkommit fére Exploatdrens nyttjande och Svertagande av marken.
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Om ExploatSren i samband med exploateringen av Fastighetema utfor palningsarbeten,
schaktar for rérledningar, hisschakt och dylika mindre konstruktioner och Exploatéren i
samband med detta patriffar markfSroreningar ska Staden omgéende kontaktas.
Parterna ska snarast Sverenskomma om vilka dtgirder som ska vidtas. Exploatdren
forbinder sig att vidta erforderliga atgiirder for att minimera Stadens merkostnader for
en eventuel! yiterligare markrening,

2.10 Servitut och ledningsritter
Bolaget medger att:

- Staden ges ritt att pd Fastigheten 2, utan erséittning, for all framtid f6r allméin
géngtrafik anldgga ytskikt, nyttja, underhélla och ombygga géngvig med dirtill
h&rande anordningar inom det omréde som angivits med x3 pé bilagda
detaljplanekarta, Bilaga 1. Exploatéren ansvarar f5r omridets konstruktion och
tatskikt. Staden ska ha insynsrétt under arbetets géng.

- Staden eller den som Staden sitter i sitt stéille ges riitt att pd Fastigheterna utan
ersiittning fr all framtid anligga, nyttja, underhilla och ombygga belysning och
skyltar for allménna gator och vigar. Avseende linspiind belysning se § 3.11,

Bolaget medger att ovan angivna rittigheter far inskrivas som servitut med bista riitt i
Fastigheterna till formén for Vasastaden 1:16. Servitutsavtal avseende ovan angivna
rittigheter ska undertecknas av parterna i samband med dverlatelsen av Fastigheterna.

Exploat6ren ansvarar for erforderliga gemensamhetsanldggningar inom kvarteret sisom
gemensam garageanlidggning, grundliggning och innergdrd samt eventuella
gemensamma ledningar.

I samband med fastighetsbildningen for trapphus for Norra Stationsgaraget ska
erforderliga servitut bildas, bl.a. avseende ventilationsledningar mellan Fastigheten 1
och Norra Stationsgaraget, se vidare § 3.3. Eftersom Norra Stationsgaraget kommer att
fardigstillas vid tidpunkt efter inflyttning av Fastigheten kan vissa
fastighetsbildningsatgérder kriivas i efterhand for att erhélla en fungerande funktion.
Exploatdren fSrbinder sig medverka till detta. Exploatoren ska tillse att blivande
bostadsréttsforening Gvertar Exploatérens dtaganden i detta stycke.

2.11 Gatukostnader och anliiggningsavgifier

Efter genomfdrande av detta avtal ir Bolaget sisom #gare till Fastigheterna befriat frin
gatukostnadsersitining enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for framtida
forbittringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande anordningar.

Exploatoren svarar for alla dvriga kostnader for Fastigheterna s som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjirrvirme m.m. Stockholm Vatten AB avser ta
fram en stirtaxa for Hagastaden.
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§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Exploatdren och Staden forbinder sig dmsesidigt att

- genomfdra exploatering pd Fastigheterna och intilliggande aliméin plats i
enlighet med Detaljplanen och denna Sverenskommelse, enligt en av
parterna gemensamt uppréttad tidplan och utbyggnadsordning 2014-01-20,
Bilaga 5.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsétgirder savil i tid som i
utformning och kvalitet. Exploatren 4r skyldig att samordna sina
enfreprenader med Stadens olika entreprendrer, Stockholms Stads Parkerings
ABs entreprendr, vriga byggherrar inom Planomradet och med de
ledningsdragande bolagen.

Produktionsforutsdtmingar

I syfie att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden upprittat
fyra PM rirande produktionsfSrutséitningar

- Mall for miljokrav for entreprenader inom Stockholms stad, Bilaga 6

- Generella omridesfOrutsitiningar, Bilaga 7

- Overgripande arbetsmiljdplan, Bilaga 8

- Kranregler, Bilaga 9
Promemoriorna ska vara fSrutsétiningar i de upphandlingar som parterna gor.
Exploatéren forbinder sig att vidta skiliga atgirder for att god samordning ska uppnis i
enlighet med de regler som géller for Stockholms stad inom samma arbetsomride.
Promemoriorna uppdateras kontinuerligt. Exploatdren ansvarar for att informera sig om
vilken PM som géller vid tidpunkt for byggstart respektive tilltride.

Byggstart och produktionstid

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmirksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebir stora risker vad géller samordning, ekonomi
och firdigstdllandetider. Problematiken bottnar i hisjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit Sverens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sikerstills en effektiv
anléggnings- och byggproduktion {or alla parter utan alltfér stora kostnader for
provisorier och sponter.

Planerad byggstart for Exploatrens utférande av killarvaningarna inom Fastigheterna
dr 2015-05-01. Exploatdrens byggstart &r beroende av Stadens grundlidggningsarbeten
pé Hagaesplanaden och lokalgatan (Sonja Kovalevskys gata) samt den brokonstruktion
som Hagaesplanaden bestdr av och som anléggs av Stockholms Stads Parkerings AB.
Vissa parallella arbeten kan dock tillitas ske under denna fas efter skriftlig
dverenskommelse mellan parterna.
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Nio méanader fore ovan angiven planerad tid for byggstart ska Staden skriftligen
informera Exploattren om tidplanen #ir gillande eller om tidplanen maste revideras
vilket medfor ny planerad byggstart. Senast tre ménader fre den planerade byggstarten
ska Staden skriftligen meddela definitivt datum for Exploattrens starttid for utforandet.

Senast nio ménader efter att ExploatSrens arbeten pébérjats ska Exploatdren ha
fardigstillt bottenplatta, killarviiggar och erforderliga konstruktioner mot blivande
allmén platsmark som kriivs for att motfyllning av Staden ska kunna ske.
Killarviggarna ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklast.

Staden utfor ddrefter uppfylinad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten
upp till niva for byggvig utanfor Fastigheterna 3 och 4 (Sonja Kovalevskys gata och
Hagaesplanaden).

Fastigheterna 1 och 2 #r tillgéngliga for byggnation frdn Givlegatan varfor tilltridesdag
fér Fastigheterna 1 och 2 &r 2016-04-01. D4 ska Exploatdrens resterande exploatering
(husstomme) pabdrjas. Stadens lednings- och uppfyllnadsarbeten kommer att paga pa
Hagaesplanaden pé tilltridesdagen varfor den inte dr tillginglig for Exploatdren f5rriin
Stadens arbeten #r avslutade. Samordning ska ske i denna del for att underlstta fér bada
parters arbeten.

Stadens uppfylinad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp till niva for
byggvig for lokalgatan (Sonja Kovalevskys gata) utanfor Fastigheterna 3 och 4
berdknas vara klara 2016-10-31 och tilltréide till Fastigheterna 3 och 4 kan da ske av
Bolaget. Planerad byggstart f6r Exploattrens utférande av resterande exploatering
(husstomme) pé Fastigheterna 3 och 4 beriknas saledes till 2016-11-01. Staden ska
skriftligen meddela Exploatdren definitivt datum senast tre manader innan
tilltridestidpunkterna.

Finplanering

Senast sex ménader efter byggstart av husstomme (tilltriidesdagen) ska Exploatéren till
Staden meddela prelimindira inflyttningsdatum fér olika etapper inom Fastigheterna.
Exploattren ska meddela definitiva inflytiningstider fyra manader innan inflyttning,
Staden kommer att verka for att en samordnad tidplan for finplanering av gator
upprittas. '

Exploattren firbinder sig att senast tre ménader fore faststillt inflyttningsdatum for
respektive etapp eller den tid som Sverenskommits i den samordnade tidplanen,
avetablera sig fran gatumarken. Detta f5r att Staden ska ha mdjlighet att utfora
finplaneringen. '

Exploatdren ska vid inflyttning ha fardigstillt den yttre miljon si att de boende fir en
acceptabel kontakt med gator och parker.
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3.2 Nyttianderstt

Frén byggstart av killarviiggar till och med tilltridet for respektive Fastighet medger
Staden Exploattren ritt att nyttja Fastigheterna for byggnation av kéllarviningar i
enlighet med detta avtal. Parterna &r Sverens om att arrendeavtal ska tecknas i enlighet
med Bilagor 10 och 11 i god tid fore byggstart.

3.3 Trapphus Norra Stationsgaraget

Exploattren ska projektera och anldgga trapphus for Norra Stationsgaraget inom
Fastigheten 1 i samordning med Stockholms Stads Parkerings AB. Separat
entreprenadavtal har triffats mellan Exploatdren och Stockholms Stads Parkerings AB,
Bilaga 12. Stockholms Stads Parkerings AB ska #ga trapphuset varfor utrymmet ska
regleras frén Vasastaden 1:16 till fastigheten for Norra Stationsgaraget da garaget &r
uppfort. Se vidare § 2.10.

Ett samverkansavtal inklusive avtal om servitut avseende Norra Stationsgaraget har
tréiffats mellan Exploattren, Stockholms Stads Parkerings AB och Staden, Bilaga 13.

3.4 Bostiider

Exploatbren ska inom Fastigheterna uppfora bostadsbebyggelse innehillande cirka 336
lagenheter.

3.5 Elnitstation

Exploattren ska genom avtal med Fortum Distribution AB upplita utrymme inom
Fastigheten 3 for ventilationskanal (tilluft inklusive galler pa fasad) och kanalisation for
ledningar fran nitstationen som &r placerad i lokalgatan mellan kvarteren Cellen och
Enzymet (Sonja Kovalevskys gata). Ventilationsschaktens tinkta Iige framgér av Bilaga
14.

3.6 Specialldgenheter och lokaler

Utdver ovan nimnda ldgenheter ska Exploattren efter Sverenskommelse med
Stockholms fastighetskontor, eller den som fastighetskontoret siitter i sitt stille, i samrad
med denna projektera, bygga och upplata féljande specialldgenheter och lokaler:

- tvé permanenta forskolor med vardera tvd avdelningar.
- 12 serviceligenheter med tillhrande lokal for personal och gemensamma
aktiviteter (nod).

Fastighetskontoret och Exploattren har tréiffat avsiktsforklaringar for hur kpet av
specialldgenheter och lokaler enligt ovan ska genomfGras, Bilagor 15 och 16, och
Exploattren forbinder sig f8lja dessa. Parterna dr Gverens om att max tvé
bostadsrattsforeningar far bildas per forskola.




10(19)

3.7 Bygg- och anliggningskostnader

Exploatéren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anliiggningsarbeten
inom Fastigheterna. Exploatdren ansvarar for och bekostar diirvid dven projektering och
genomfdrande av terstéllande- och anslutningsarbeten som méste goras i allmén
platsmark invid Fastigheterna och som 4r en f61jd av Exploatdrens bygg- och
anliggningsarbeten pd Fastigheterna.

Exploatdren ansvarar for att inhdmta samtliga etforderliga tillstind som krivs for
byggnation inom Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker enligt
Detaljplanen och dértill hdrande systemhandling.

Kostnader for omprojektering av Stadens bygghandlingar och #ndringar av Stadens (
utforande foranledda av Exploatdrens dnskeméal bekostas av Exploatdren.

Exploattren ansvarar for och bekostar att kiillarviggarna ska vara dimensionerade for
Jordtryck, packning och trafiklast,

3.8 Sirskilda restriktioner/férutsiitningar

Exploattren och Staden ska informera varandra om val av grundfSrstirkningsmetoder
och samordna dessa.

Exploatdren dr medveten om att en viigslint kommer att anliggas av Staden frin Notra
Stationsgatan in pd Fastigheterna innan byggstart (lutning 1:3 frén 0,5 m utanfor
fastighetsgréins). Exploattiren ansvarar for att erforderlig spontning sker samt dr
ansvarig fr de massor som finns inom Fastigheterna.

Exploatdren &r medveten om att Staden anlagt en VA-kammare i Norra Stationsgatan
som grinsar mot Fastigheten 2 1 dess sydvistra hdm.

Exploatiren dr medveten om att de hdjder som anges i Stadens systemhandling, daterad ( |
2011-09-15, ska foljas och inte de som anges i Detaljplanen.

Vissa delar inom Hagastaden &r utbyggda enligt #ldre hdjdsystem. Staden och
Exploattren ska anvinda héjdsystem RH2000. (Hojderna i systemhandlingen anges i
RHO00.)

Strax norr om Fastigheterna striicker sig det temporira sparet f5r Virtabanan.
Exploattren dr medveten om detta och dtar sig att utfora sin exploatering i samrad med
Trafikverket och teckna separat avtal med Trafikverket for eventuella atgirder intill spar
i drift.

En vattentiit fog ska utforas, figas och bekostas av Exploatéren vid garageentréer/ddrrar
mellan Fastigheterna I och 3 och Norra Stationsgaraget och samordnas med Stockholms
Stads Parkerings AB.
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Exploatiiren ansvarar for, bekostar och dger erforderliga titningsplatar &ver fogar
mellan Fastigheterna och intilliggande konstruktioner.

Exploatbren &r medveten om att byggnation ska ske mot befintliga konstruktioner
sdsom t.ex. mot Hagaesplanaden och Fraktalen 1/Gévlegatan.

Inom Fastigheterna finns ett antal grundvattenrtr tillhdrande Trafikverket. Staden tillser
att Trafikverket flyttar dessa innan byggstart.

Genomforandetiden for Detaljplanen #r 10 &r, d.v.s. till och med 2021-04-07. Vissa
byggprojekt inom Planomradet kommer dock, enligt nu géllande tidplan, att paga till ar
2025. Exploatdren &r medveten om att all allmén platsmark inom Planomréidet inte
kommer att vara iordningstélld innan genomftrandetidens utging och att ndgon ritt till
ersittning inte foreligger for detta.

ExploatSren dr medveten om att ovan angivna sirskilda forutsittningar dr de som &r
kiinda vid avtalets undertecknande och av stSrre vikt. D& det aterstr lang tid till

byggstart kan vissa forutsdttningar dndras eller tillkomma,

3.9 Flvtining av ledningar

Eventuella ledningar som behover flyttas till f6ljd av exploateringen flyttas av
Exploattren pi Stadens bekostnad.

3.10 Gemensamhetsanligeningar

Exploattren forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forrittningar enligt anliggningslagen fr nedan angivna anléiggningar.

Exploatéren forbinder sig &ven att med vriga fastighetsiigare till de fastigheter som ska
anslutas till anliggningarna snarast triffa Sverenskommelse angéende dessa. |
&verenskommelserna ska regleras anliggningarnas ldge och utformning, utrymmen som
ska upplétas for anliggningarna, ersdttningar och grunder for ersittningar som ska
betalas med anledning av anldggningarna samt formema for anldggningarnas
{6rvaltning. Exploattren ska medverka till f5ljande gemensamhetsanldggning:

Avfallsanldgegning

Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanliggning med tre avfallsfraktioner.
Huvudmannaskapet &r i form av en samfillighetsforening for en
gemensamhetsanliiggning med alla fastigheter i utbyggnadsomridet (exklusive kv 1 och
35). Sopsugsanldggningen bestir av huvudledningar fram till en anslutningspunkt i
fastighetsgrins och en gemensam terminal. Anslutning av kvartersnit till
sopsugsanliggningens huvudledning ska ske fran bostider och verksamheter enligt de
av staden upprittade anvisningarna och forutsittningarna. En provisorisk terminal for
anldggningen ska anlédggas inom fastigheten Fraktalen 2 och kommer att vara i drift frin
det att forsta inflytt i Planomrédet sker, prelimindrt 2017, till dess att den permanenta
sopsugsterminalen for hela Hagastaden byggs och tas i drift, prelimindrt ar 2019. En
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gemensamhetsanliggning ska bildas for sopsugsanliggningen enligt anliggningsiagen i
vilken Fastigheterna ska ha en andel (preliminért andelstal tills dess slutligt
anldggningsbeslut meddelas). Staden ska forskottera utfSrandekostnaderna for
sopsugsanliggningen och Exploatdren ska erliigga ersittning till Staden for dess andel i
samband med frsta inflyttningen inom respektive Fastighet. Den totala kostnaden for
sopsugsanliggningens slutliga utfSrande, inklusive provisorier, bedéms preliminirt till
230 kr per m® ljus BTA 1 2012-4rs prisnivé, exklusive moms. Parterna ir 6verens om att
kostnaden inte ska Gverstiga 250 kr per m” ljus BTA 1 2012-8rs prisniva.
Overenskommelse avseende intriide i gemensamhetsanliggning aterfinns som Bilaga
17, och ska undertecknas av ExploatSren infor anlidggningsfrrittningen.

3.11 Kommunala anldggningar

Stadens linspénda belysning &ver lokalgatorna ska fistas i fasad pé Fastigheterna.
Exploatdren atar sig att forstiirka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for
infistningen av belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anliggas av Exploatéren
innanftr fasad inom Fastigheterna och erfoderligt kopplingsskdp. Projekteringen ska
utfGras i samrdd med Staden och enligt Stadens standard. De handlingar som ska ligga
till grund for utférandet ska godkiinnas av Staden. Exploattrens &taganden betriffande
utfrande av arbetet ska anses vara fullgjort di Staden efter dvertagandebesiktning
godkénner och Svertar anliggningen. Fran och med denna dag garanterar Exploatéren
att utiorda anliggningar dr fria frn fel 1 frdga om material och arbetenas utfsrande
under tva &r. Staden ska ersétta Exploatdren for verifierade kostnader niir
anldggningarna besiktigats och godkiints av Staden.

3.12 Bygg- och informationsskyltar

Exploatren forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar p4 plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan i
projektet ska anges pd byggskylten. Text angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden vilket bl.a. inkluderar stadens logotype. Innan
Exploatdren anstker om bygglov for byggskylt ska handlingar delges
exploateringskontoret i syfte att samordna placeringar och innehall.

Exploatoren ska ekonomiskt bidra till en f5r omridet gemensam byggskylt (stortavia)
som informerar allmiinheten om projektet och byggnadsarbetena om beslut tas att sddan
ska uppforas. Skylten ska f5lja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla
medverkande aktdrers logotyper.

ExploatSren ska samverka med omradets Svriga byggherrar och Staden kring
marknadsforing och information om projektet Hagastaden och st for skilig kostnad
dérav.

3.13 Byggytor och bygoetablering m.m.

Exploatdren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrida med Staden om vilka ytor
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa beh&vs.

TN
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Staden kommer i samrad med byggherrarna att uppritta skedes- och samordningsplan
som bl.a. utvisar etableringsytor inklusive tider for dessa och transportvigar.

Upplételse av allmin plats for byggetablering kréver polistillstind och debiteras enligt
taxa faststélld av kommunfullmaktige. Ansvarig forvaltning for upplételse av allmin
plats dr for nérvarande trafikkontoret. Avstdmning ska dock forst ske med
exploateringskontoret. I det fall aktuell etableringsyta dgd av Staden utgdr kvartersmark
eller dnnu ej dr Sverlimnad sdsom allmén plats till trafikkontorets forvalining utgér
istallet en ersiitining for nyttjande med 200 kr per m” och &r. Arrendeavtal for detta
nyttjande ska tecknas mellan Exploattren och Staden, exploateringskontoret.

ExploatSren ska med ett stabilt tvd meter hogt staket avgrinsa Fastigheterna och av
Staden anvisad byggetableringsyta. Staketets utformning ska ske i samrid med Staden.
Exploatren ska tillse att Exploattren, eller av Exploatoren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om s§ ej sker
kommer viten att utga enligt § 4:33.

3.14 Gemensamma kostnader

Om Staden dtar sig utfora "gemensamma arbeten” inom arbetsplatsomradet under
utbyggnadstiden s& som

tillfalliga anordningar och drift
byggsamordning

lots och logistikcenter
byggavfallshantering

e & 2 @

ska Exploattren ersétta Staden for sin del av gemensamma kostnader. Arbetet sker i
samverkan och dialog mellan Exploatéren och Staden.

3.15 Milibprogram

I samband med markanvisningen har Exploattren tagit del av Stockholms stads
miljdprogram 2008-2011. Detta program utgdr ett grunddokument fér Exploatdrens
miliostrategiska inrikining p& miljéanpassad byggnation. Stockholms stad har dérefter
tagit beslut om Stockholms miljsprogram 2012-2015 som giller frin och med 2012.
Programmet finns under www.stockholm.se. Med utgdngspunkt frin miljéprogram
2012~2015 har relevanta mal for Hagastaden tagits fram. Dessa framgar av Bilaga 18.1
Stadens miljdprogram 2012-2015 anges att “andelen miljoklassade byggnader ska tka”.
Exploatdren ska ha en hdg ambition vad giller byggnadens kvalitet och certifiera de
byggnader som uppfors inom Fastigheterna inom valfritt miljscertifieringssystem.

3.16 Dag- och grundvatten

Dagvaiten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Exploatdren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte fSrorena Fastigheternas dagvatten med
tungmetaller eller andra miljogifter, samt att omhinderta detta dagvatten inom
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Fastigheterna genom exempelvis infiltration i marken och fordréjning i sedumtak. Ar
det enligt Stadens eller Stockholm Vatten AB:s beddmning inte méjligt eller limpligt
att infiltrera och fordréja dagvattnet, fér dverskottsvattnet efter fordrdjning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, aviedas frin Fastigheterna.

3.17 Vatten- och avloppssystem

Provisorisk tryckstegringsanligoning

Om Stockholm Vatten ABs permanenta tryckstegringsanliggning inte #ir driftsatt senast
mars 2017, d.v.s. tvd ménader fore prelimindr frsta inflyttning i Fastigheterna bekostar
Staden en provisorisk tryckstegringsanldggning inom Fastigheterna. Exploattren
fSrutsiitts ordna intern tryckstegring for byggnader med fler &n tio vningar.

Sprinkleranldggning

Om sprinkling ska utforas inom Fastigheterna fir denna inte anslutas pd vattenledning
da den utgdrs av hogtrycksledning. En separat mellanliggande anliggning utfors och
bekostas av Exploatéren.

Pumpning

ExploatSren &r medveten om att Exploattren kan behva ombesdrja och bekosta
pumpning av Fastigheternas avlopp.

3.18 Tillgdnglighet i utemiljd

Exploattren forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna flja
Stadens riktlinjer {6r att gbra utemiljon tillginglig for minniskor med
funktionsnedsittning. Stadens riktlinjer Sverensstimmer med gillande byggregler, med
undantag for nedanstiende punkter déir Staden har fSljande h6gre ambitionsniva:

- Alla entréer till en byggnad ska goras tillgingliga.

- Enramp bor luta htgst 1:20,

- Boverkets foreskrifter och allméinna rdd f6r personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmiga pé allménna platser och inom omréden for andra
anldggningar 4n byggnader (BFS 2011:5) bér dven tillimpas pa
kvartersmark.

Om géngbanans lutning Sverstiger 1:20 ska plant vilplan utanfor entréer, enligt kraven i
PBL, anordnas inom Fastigheterna, se principskiss entré infilld i fasad, Bilaga 19.
Staden kommer inte anordna parkeringsplatser for rérelsehindrade pa lokalgatorna p.g.a.
gatornas luthing.

Exploattren ska utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs frin projektering
till fardigstilld byggnation. Exploattren ska skriftligen anmaila och motivera eventuella
dnskemal om avvikelser frén riktlinjerna. Avvikelser kriver ett skriftligt godkéinnande
av Staden.
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Yiterligare information om utformning av ute- och inomhusmilj6 finns i handboken
”Stockholm en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida

www.stockholm.se/tillganglig

3.19 Parkeringstal for bil och cvkel

F6r Detaljplanen anges parkeringstal 0,7 p-platser for bil per ligenhet. Exploattren har
mojlighet att ta fram forslag pé alternativa parkeringsldsningar sdsom t.ex. bilpooler och
diskutera detta med stadsbyggnadskontoret vid anstkan av bygglov f6r eventuell
justering av angivet p-tal.

Exploattren har som ambition att inrymma utrymme fr cyklar motsvarande 2,5 platser
per ligenhet inom Fastigheterna, men minst folja anvisningar i Svensk Standard, for
nérvarande Svenska Standard SS 91 42 21:2006. ExploatSren har mdjlighet att ta fram
forslag pé alternativa parkeringslosningar och diskutera detta med exploateringskontoret
infdr anstkan av bygglov.

3.20 Kvalitetsprogram for gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av Fastigheternas gardar med utformningen av gator och parker
inom Planomradet har Staden upprittat ett gestaltningsprogram.
Gestaltningsprogrammet ska utgdra ett for Staden och byggherrarna gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och fSrvaltning av bebyggelse
inom planomrédet.

Exploattren har medverkat i arbetet med att uppritta programmet, har tagit fram
erforderligt underlag samt bekostat sin del i arbetet. Gestaltningsprogrammet har
utarbetats av stadsbyggnadskontoret, i samrad med exploateringskontoret och
byggherrarna inom Planomradet.

Exploatren forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering,
upphandling och uppfirande av bebyggelse pd Fastigheterna samt att ha
kostnadsansvaret for dess genomftrande. 1 samrad med Staden ska fastsl4s hur de
kvalitetskrav som anges i gestaltningsprogrammet ska uppfyllas. En uppfoljnings- och
processbeskrivning avseende gestaltning och kvalitet, daterad 2014-01-17, finns
framtagen for projektet. Innan Exploatdren anstker om bygglov ska bygglovhandlingar
delges exploateringskontoret som ska ge sitt skriftliga godkéinnande av handlingarna
som mark#gande avtalspart.

3.21 Inrapportering av geotekniska utredningar
Exploatéren ska sénda in resultatet av alla geotekniska undersSkningar som genomfors

inom Planomradet till Stadens geoarkiv.,

3.22 Avfallshantering

Exploattren har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg f6r god
avfallshantering”.




16 (19)

Exploattren forbinder sig att ansluta bostdderna till sopsug samt dértill hdrande
gemensamhetsanldggning, enligt § 3.10 ovan.

Miljérum for atervinning ska anordnas inom Fastigheterna. Exploattren #r medveten

om att miljérum inte kan placeras ldngs lokalgatorna i viister och ster d4 Iutningen inte
medger att fordon for avfallstransporter kan lossa och lasta dér.

§ 4 -

OVRIGA VILLKOR

4.1 Uopplatelse av bostider

Exploattren fér sélja bostiderna med dganderiitt eller upplita dem med hyresriitt eller
bostadsritt.

4.2 Anvisning av bostider

Vid upplételse med bostadsriitt dger Exploattren sjilv att formedla ligenheterna med
undantag av de i § 3.6 ovan angivna specialldgenheterna vilka ska formedlas av Staden
eller den som Staden siitter i sitt stille.

Vid upplatelse med hyresritt ska bostadslidgenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfillet gillande avtalet mellan Fastighetsdgarna Stockholm AB och
Stockholms Stads Bostadsformedling AB, eller den som Staden siitter i dess stiille.
Exploattren dr inforstddd med att, enligt detta avtal, ska minst 50 % av liigenheterna
formedlas av Stockholm Stads Bostadsformedling AB, om inte dverenskommelse
tréiffas om annat med Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

4.3 Viten

4.31 Motfvllning kéllarvining

Exploattren forbinder sig att, vid 16pande vite av etthundratusen (100 000) kr per
péborjad vecka, senast inom nio méanader efter Exploattrens mojliga byggstart enligt §
3.1 ha firdigstillt bottenplatta och kiillarvigg s att motfyllning kan ske. Om fSrsening
uppstdr och detta ej beror pa Exploatren forskjuts tidpunkten da vite ska botja utgé
med tid som motsvarar firseningens omfattning. Férseningen ska dirvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Om Exploatdren orsakar frsening som innebir att Staden behover utfora atgiirder inom
Fastigheterna sisom t.ex. spontning i syfte att hélla tidplan och utbyggnadsordning
forbinder sig Exploatren ersiitta Staden de merkostnader som uppkommer for Stadens
anléggningsarbete under fSrutséttning att dessa kostnader inte ticks av vitet om 100 000
kr per vecka.
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4.32 Finplanering

Staden méste {4 tillgéng till gatumarken for att kunna finplanera marken fore
inflyttning. Dérfor ska Exploatbren senast fyra manader fore forsta inflyttning till
Staden ldmna besked om inflyttningsdatum f5r olika etapper. Exploatéren forbinder sig
att, vid 16pande vite av tjugofemtusen (25 000) kr per pabdrjad vecka, senast tre
ménader fore inflyttningsdatum, eller annat Sverenskommet datum, limna Staden
tilltrdde till gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden fatt tilltrade till
gatumarken eller att ny uppgorelse triffats,

4.33 Etableringsvtor

Exploattren ska tillse att Exploatiren, eller av Exploatren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta, Om s4 ej sker och
detta har papekats skriftligen av Staden ska vite utgd omgéende med 200 kr per
péborjad vecka och kvadratmeter mark som Exploatéren eller dess entreprentrer nyttjar
utanfor Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta.

4.34 Fullgérande av Exploatdrens &taganden

Exploattren dger inte, innan dverldtelse av Fastigheterna skett, utan Stadens skriftliga
medgivande 6verlata rattigheter eller skyldigheter enligt detta avtal.

Exploattren forbinder sig vid vite av 20 000 000 kronor, i penningvirde 2013-10-01, att
senast 2019-12-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna &verenskommelse. Om
Exploattren inte haller tidsfristen #r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa Exploatiren forskjuts tidpunkten dé vite ska utgé
med tid som motsvarar férseningens omfattning. Férseningen ska dirvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

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

det.

4.4 Overlatelse av dverenskommelse

Exploattren forbinder sig, vid vite av 20 000 000 kronor i penningvirde 2013-10-01, att
vid dverlatelse av dganderétten till Fastigheterna tillse att de nya dgarna Gvertar samtliga
forpliktelser enligt denna Sverenskommelse genom att i respektive avtal angdende
Gverlitelse infora nedanstaende bestimmelse. Om Fastigheterna delats upp i flera
fastigheter fir vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom
Fastigheten. Vid &verlatelse av sadan fastighet dger Exploattren ritt att i nedanstéende
bestimmelse i avialet angdende Sverldtelsen ange detta Kigre vitesbelopp. FxploatSren
ska samréda med Staden om férdelning av vitesbelopp enligt ovan.

“Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och X tréffad Sverenskommelse om exploatering med Sverlatelse av
mark inom del av Hagastaden daterad ................... Overenskommelsen bifogas i

avskrift. Koparen ska vid 6verlételse av dganderitten tillse att varje kopare som foljer
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ddrefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna
bestdimmelse, med i sak ofréndrad text intages i Sverlitelsehandlingen. Sker ej detta
ska koparen utge vite till Stockholms stad med X kronor i penningvirde 2013-10-01.
Motsvarande ansvar ska &vila varje ny kopare. Vitet ska omriiknas till penningvirdet vid
den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning genom anviindning av konsumentprisindex
eller det index som kan komma att erséitta det.”

Om Exploattren ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvirdet
vid den tidpunkt d& vitet forfaller till betalning genom anviindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta det.

Exploattren ska i god tid innan dverlételse sker underritta Stockholms
exploateringskontor om den planerade Svetlatelsen samt, sedan 6verlatelse skett, snarast

Gversiinda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

4.5 Avtalets giltichet

Detta avtal ér till alla delar forfallet utan erséttningsritt fr ndgondera parten om inte
Stockholms kommunfullmaktige senast 2014-10-01 godkinner exploateringsavtalet
genom beslut som senare vinner laga kraft.

* % ok % %

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

For Stockholms kommun For Einar Mattsson Projekt AB
genom dess exploateringsnimnd

........................................................................................

........................................................................................

e
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For Nordstation I Fastighets AB

............................................

( )

( )

Bevittnas:

( ) ( )
BILAGOR

1. Detaljplanekarta

2. Detaljplanekarta med Fastigheterna markerade

3. Norra Stationsgaragets trapphus, ungefiirligt lage i plan, daterad 2012-09-25
4. Kopeavtal med servitutsbilagor (utkast)
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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsridmnd, nédfan kaltad Staden;—— i
och Veidekke Bostad AB (org.nr. 556550-7307), nedan kallat Veidekke, och Aursvik *
Vist ekonomisk forening (org.nr. 769617-0641), Lansalund Syd ekonomisk fSrening
(org.nr. 769617-0666), Sornia Vist ekonomisk forening (org.nr. 769625-4973) och
Pavo Nord ekonomisk forening (org.nr. 769625-3397), nedan gemensamt kallade
Féreningarna, har under de forutsittningar som anges i § 4.5 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark
inom Hagastaden
(kvarter Enzymet)

§1
MARKANVISNING, DETALJPLAN OCH FORUTSATTNINGAR

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2007-08-23 limnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora bostdder inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen
Vasastaden, Hagastaden. Parterna har med anledning av detta triffat
markanvisningsavtal i maj 2011. Denna verenskommelse fullftljer och ersitter detta
markanvisningsavtal.

1.2 ExploatSrer

Veidekke och Foreningarna, fortsittningsvis gemensamt kallade Exploattren, atar sig
solidariskt gentemot Staden att ansvara for att genomfra detta exploateringsavtal.

1.3 Detaljplan

Som grund {6t denna Sverenskommelse ligger detaljplan for del av Vasastadenl:16
m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft 2011-04-07, nedan kallad
Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omride som omfattas
av detaljplanen benfimns nedan Planomradet.

1.4 Forutsittningar

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren lings Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmérksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebir stora risker vad giller samordning, ekonomi
och firdigstillandetider. Problematiken bottnar i hdjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit &verens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sikerstiills en effektiv
anldggnings- och byggproduktion f6r alla parter wtan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.
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Med byggstart avses dag dé byggnation av kiillarvaningarna inom fastigheterna
pébdrjas. Med tilltrddesdag avses dag da Staden utfort lednings- och gatuarbeten till
niva da gatorna runt kvarteret &r tillgdngliga for byggtrafik och byggnation av
resterande husstomme inom fastigheterna kan pabdrjas.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastichetsbildning

Staden ska vidta de dtgérder som ankommer pé Staden i egenskap av fastighetsigare for
bildandet av fyra fastigheter (1-4), nedan kallad Fastigheterna, med i huvudsak det lige
och de griinser som anges med streckade begriinsningslinjer pa bilagd detaljplanekarta,
Bilaga 2. Exploatoren bitrdder anstkan om fastighetsbildning (avstyckning) genom
undertecknande av detta exploateringsavtal samt forbinder sig att leverera erforderliga
handlingar till lantméterimyndigheten sé att fastighetsbildningsforrittningen kan
genomfdras i god tid fore byggstart. Fastighetsbildningsbeslut avses meddelas som
prelimindrfraga.

Exploatdren ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrittningar som kriivs for
gemensambetsanldggningar och ledningsriitter. Exploattren ansvarar for och bekostar
bestillning av nybyggnadskarta.

I samband med fastighetsbildningen enligt ovan urholkas bostadsfastigheten (Fastighet
1) av de delar (trapphus m.m.) som ska ingé i den framtida garagefastigheten, Norra
Stationsgaraget. Dessa delar ska, tills fastighetsbildningen for garagefastigheten
genomfbrs, fortsatt ingd i fastigheten Vasastaden 1:16. I Bilaga 3 redovisas trapphusets
ungefirliga ldge. Fastighetsbildningsétgiirder rérande trapphuset tilthdrande Norra
Stationsgaraget bekostas inte av Exploattren. Norra Stationsgaraget ska dgas av
Stockholms Stads Parkerings AB. I samband med forrittningen kan Exploattren,
Staden och Stockholms Stads Parkerings AB 6verenskomma att utrymmet istéllet ska
utgdra en gemensamhetsanldggning.

2.2 Overlatelse

Staden ska Overlita med dganderiitt Fastigheterna 1 och 2 till Aursvik Viist och till
Lansalund Syd (50 % vardera), d.v.s. delar av fastigheten Vasastaden 1:16 inom
Stockholms kommun for en dverenskommen preliminir kopeskilling om 88 350 000 kr
per fastighet. Staden ska Sverlata med dganderiitt Fastigheterna 3 och 4 till Sornia Vist
och till Pavo Nord (50 % vardera}, d.v.s. delar av fastigheten Vasastaden 1:16 inom
Stockholms kommun, for en Sverenskommen preliminir kpeskilling om 88 350 000 kr
per fastighet. Omradena har markerats pa bifogad plankarta, Bilaga 2. Omridena #r i
detaljplanen utlagda som kvartersmark for bostadsdndamal med lokaler i
bottenvéningarna. Overlitelserna ska ske genom att kispeavtal ska upprittas for
respektive fastighet i samband med att Staden meddelar Exploatren dag for tilitriide
och undertecknas i god tid fore tilltrddesdagen, senast tvd minader fore tilliridesdagen.
Kopeavtalen ska utformas i enlighet med Bilaga 4. Det 6verldtna omridet innefattar inte
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det fastighetsutrymme tillhdrande fastigheten Vasastaden 1:16 som avses bildas for
trapphus for garagefindamal (Norra Stationsgaraget) i delar av garage- och
bottenvéningen i det kommande bostadshuset.

Den preliminira kopeskillingen dr baserad pé ett prisldge 2013-10-01 (virdetidpunkten)
om 19 500 kr per m” ljus BTA f5r bostiider, 7 000 kr per m* ljus BTA for lokaler och
6 000 kr per m” ljus BTA for forskolelokaler.

De preliminéira virdegrundande areorna ir for Fastigheterna totalt 17 000 m® ljus BTA
bostider, 1 800 m” ljus BTA lokaler och 1 550 m? ljus BTA forskola.

For byggritt for bostider ska ovanstéende pris i kr/m? regleras — uppat eller nedat —
fram till tilltradesdagen i relation till prisfordndringar vid forsiljningar av bostadsriitter
pé den 6ppna marknaden. P4 tilltridesdagen ska slutlig kopeskilling for bostider betalas
med ett belopp som motsvarar den totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA,
som medges enligt bygglov multiplicerad med ett i enlighet med nedanstiende formel
indexjusterat pris i kr per m* (A i nedanstéende formel).

A=B+35%*(C-D)

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m® Jjus BTA

B = pris vid viirdetidpunkten, kr/m’ ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m” ldgenhetsarea
inom Norrmalm/Vasastaden som pa tilltrAdesdagen kan avlisas ur prisuppgifter fran
Miéklarstatistik

D = ménatligt genomsnitispris pa bostadsriitter inom Norrmalm/Vasastaden enligt
Miklarstatistik uttryckt i ke/m” ligenhetsarea vid virdetidpunkten.

Om ovanstiende formel enligt Stadens uppfattning inte #r anvindbar pé grund av
fSrindringar av eller upphorande av Méklarstatistiks redovisningsmetoder eller killor,
ska reglering ske med stod av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan
komma att ersitta detta. K6peskillingen ska dock justeras med stdd av ovanstiende
formel fram till den tidpunkt statistiken fSréndras/upphdr och med KPI for tiden
dérefter till och med tilltrédesdagen.

For byggritt for butiker/lokaler/férskolelokaler ska kdpeskillingen regleras — upp eller
ner ~ fram till tilltriidestidpunkten med 100% av férédndringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, Virdeforindring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD
Norden AB (IPD). Detta index visar virdefSrindring f6r bebyggda fastigheter under
kalenderér och tas fram under april manad nistfljande &r. Per 2012-12-31 (indextal for
ar 2012} &r indextalet 354 enheter (1983-12-31=100).

Nir indextalet for r 2013 har publicerats beriknas indextalet per 2013-10-01 genom
linjér interpolering med utgéngspunkt fran indextalen fr 2012 och 2013. Det pé detta
sitt berdknade indextalet bendmns nedan startindex. P4 tilltridesdagen ska slutlig
kpeskilling for lokaler betalas med ett belopp som motsvarar den totala
virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA, som medges enligt bygglov.
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Vid tilltriide beriknas kopeskillingen enligt f5ljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltridestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omriknat med fSréindringen av statistiska centralbyrins
konsumentprisindex (KPI) {or december ménad det &r detta IPDs indextal avser
och KPI for den manad som infaller tva ménader fore tilltridet. Kpeskillingen vid
tilltéidet berfiknas som kopeskillingen i prisldge 2013-10-01 multiplicerad med
forhéllandet mellan shutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kdopeskillingen vid tilltride berdknas som kopeskillingen i prislige 2013-10-01
multiplicerad med forhéllandet mellan KPI f5r den ménad som infaller tva
ménader fore tilltradet och KPI for oktober méanad 2013.

I ovan ndmnd k&peskilling ingér gatukostnadsersétining enligt § 2.11.

2.3 Tilltrdde

Foreningarna tilltrider respektive Fastighet pa dag dé Staden utfort lednings- och
gatuarbeten till niva dé gatorna runt respektive Fastighet r tillginglig for byggtrafik, se
§ 3.1. Aursvik Vist och Lansalund Syd tilltrider Fastigheterna 1 och 2 preliminirt och
tidigast 2016-11-01, Sornia Vist och Pavo Nord tilltrider Fastigheterna 3 och 4
prelimindrt och tidigast 2017-05-01. K&peavtal ska upprittas och undertecknas senast
tvd ménader fore respektive tilliridesdag.

2.4 Betalning m.m.

Foreningarna ska senast pé respektive tilltriidesdag betala slutlig képeskilling for
respektive Fastighet i enlighet med § 2.2 ovan mot att Staden utfiirdar kvitterat
képebrev.

Staden ska pé tilltriidesdagen Sverlimna till respektive Forening de handlingar rérande
Fastigheterna som #r 1 Stadens #go och som bir tillkomma respektlve férening i

egenskap av #gare till Fastigheterna.

2.5 Lagfartskostnader

Foreningarna ska ansSka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.6 Kostnader och intikter

Alla skatter, réntor och andra kostnader for Fastigheterna som beltper pa tiden fore
tilltriddet ska betalas av Staden och for tiden dérefter av respektive frening.

Motsvarande ska gilla for intikterna av Fastigheterna.
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2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pé tilltriidesdagen inte besviiras av andra
inskrivningar och avtal &n de som anges i det till kdpeavtalet bifogade utdrag ur
fastighetsdatasystemet.

2.8 Fastighetens skick m m.,

Exploattren kommer att beredas mojlighet att besiktiga Fastigheterna infor byggstart.
Vid byggstart ska Staden uppléta Fastigheterna i befintligt skick.

Exploatren dr medveten om att del av Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att den
dirmed kan innehélla limningar frin tidigare verksamheter, exempelvis stddmurar,
ledningar m.m. Exploattren tar pd sig ansvaret for och bekostar att avligsna eventuella
lamningar under mark. Staden ansvarar f6r och bekostar erforderliga evakueringar och
rivningar av befintliga byggnader ovan mark med tillhdrande killarviningar under mark
sdsom betongplatta. Betriffande markfSroreningar se § 2.9.

P4 tilitridesdagen har Exploatdren varit nyttjanderiitishavare pa Fastigheterna.
Exploatbren har pé tilltrddesdagen uppfort killarviningar inom Fastigheterna. Staden
har inte ndgot ansvar gentemot ExploatSren avseende killaranliggningarnas skick.

2.9 MarkfGroreningar

Staden bestiller, utfér och bekostar nddvindiga provtagningar och utredningar avseende
markfSroreningar for att beddma behovet av efterbehandlingsétgirder inom
Fastigheterna. Staden tar ocksa fram en handlingsplan {6r de eventuella
efterbehandlingsatgirder som kréivs for att marken ska kunna anvindas enligt
detaljplanens bestimmelser. Efterbehandling ska ske i samband med nddvindig schakt
inom Fastigheterna och enligt den av Staden upprittade handlingsplanen. Staden
bekostar inga dtgdrder bestillda av Exploatren. 1 de fall anmilan om efterbehandling
erfordras ombestrjes detta av ExploatSren som hénvisar till och bifogar
handlingsplanen till anmélan.

Exploattren svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av
massor som har sddan kvalitet att de kan anvéindas utan att medfora skada for
minniskors hilsa eller miljén. For massor med halter verstigande Naturvardsverkets
riktvérden for mindre kinslig markanvindning (MKM) ansvarar Staden for
metkostnader som uppkommer pa grund av efterbehandlingsatgirder (transport, deponi
m.m.) Exploatéren ska redovisa andelen ateranviinda massor till Staden.

Staden ersitter inte Exploattren for stillestindskostnader eller hinder i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgiird,

Stadens 4tagande avser endast markfSroreningar som pétriffas i samband med den av
detta avtal Sverenskomna exploateringen och avser enbatt sidana féroreningar som
uppkommit fore Exploattrens nyttjande och dvertagande av marken.
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Om Exploat&ren i samband med exploateringen av Fastigheterna utf6r palningsarbeten,
schaktar fOr rérledningar, hisschakt och dylika mindre konstruktioner och Exploatéren i
samband med detta patriffar markfSroreningar ska Staden omgéende kontaktas.
Parterna ska snarast Gverenskomma om vilka atgirder som ska vidtas. Exploatéren
forbinder sig att vidta erforderliga &tgiirder for att minimera Stadens merkostnader for
en eventuell ytterligare markrening. '

2.10 Servitut och ledningsritter

Foreningarna medger att Staden eller den som Staden sétter i sitt stille ges riitt att pd
Fastigheterna utan ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhéila och ombygga
belysning och skyltar for allméinna gator och véigar. Avseende linspiind belysning se §
3.10.

Foreningarna medger att ovan angivna réttigheter fir inskrivas som servitut med biista
rétt 1 Fastigheterna till formén for Vasastaden 1:16. Servitutsavtal avseende ovan
angivna riittigheter ska undertecknas av parterna i samband med &verlatelsen av
Fastigheterna.

Exploattren ansvarar for erforderliga gemensamhetsanliiggningar inom kvarteret sisom
gemensam garageanliggning, grundldggning och innergard samt eventuella
gemensamma ledningar.

I samband med fastighetsbildningen for trapphus f6r Norra Stationsgaraget ska
erforderliga servitut bildas, bl.a. avseende ventilationsledningar mellan Fastigheten 1
och Norra Stationsgaraget, se vidare § 3.3. Eftersom Norra Stationsgaraget kommer att
fardigstillas vid tidpunkt efter inflyttning av Fastigheterna kan vissa
fastighetsbildningsatgérder kriivas i efterhand for att erhalla en fungerande funktion.
Exploatoren forbinder sig medverka till detta. Exploatdren ska tillse att blivande
bostadsrittsférening dvertar Exploattrens dtaganden i detta stycke.

2.11 Gatukostnader och anlédggningsavgifter

Efter genomftrande av detta avtal dr ExploatSren/Féreningarna sdsom fgare till
Fastigheterna befriat frin gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte
kostnader for framtida forbittringar av gator eller andra allmiinna platser med dértill
hérande anordningar.

Exploatdren svarar for alla Svriga kostnader for Fastigheterna si som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjdrrviirme m m. Stockholm Vatten AB avser ta
fram en sértaxa for Hagastaden.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan
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Exploatren och Staden firbinder sig 6msesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheterna och intilliggande allmin plats i
enlighet med Detaljplanen och denna dverenskommelse, enligt en av
parterna gemensamt uppréttad tidplan och utbyggnadsordning 2014-01-20,
Bilaga 5.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgéirder savil i tid som i
utformning och kvalitet. Exploattren adr skyldig att samordna sina
entreprenader med Stadens olika entreprendrer, Stockholms Stads Parkerings
ABs entreprendr, Ovriga byggherrar inom Planomrédet och med de
ledningsdragande bolagen.

Produktionsforutsdtiningar

I syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden upprittat
fyra PM rérande produktionsférutséttningar

- Mall f6r miljokrav for entreprenader inom Stockholms stad, Bilaga 6

- Generella omradesfOrutsétmingar, Bilaga 7

- Overgripande arbetsmiljdplan, Bilaga 8

- Kranregler, Bilaga 9
Promemoriorna ska vara fSrutséttningar i de upphandlingar som parterna gor.
Exploattren forbinder sig att vidta skéliga atgirder for att god samordning ska uppnds i
enlighet med de regler som géller for Stockholms stad inom samma arbetsomride.
Promemoriorna uppdateras kontinuerligt. Exploatdren ansvarar for att informera sig om
vilken PM som giller vid tidpunkt f6r byggstart respektive tilltrade.

Byggstart och produktionstid

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren lings Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmiirksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebdr stora risker vad géller samordning, ekonomi
och firdigstillandetider. Problematiken bottnar i hdjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit verens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sikerstills en effektiv
anliggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.

Planerad byggstart for Exploat6rens utforande av killarviningarna inom Fastigheterna
dr 2015-05-01. Exploatérens byggstart dr beroende av Stadens grundliggningsarbeten
pé Hagaesplanaden och lokalgatorna Sonja Kovalevskys gata och Anna Steckséns gata,
samt den brokonstruktion som Hagaesplanaden bestar av och som anléggs av
Stockholms Stads Parkerings AB. Vissa parallella arbeten kan dock tillitas ske under
denna fas efter skriftlig bverenskommelse mellan parterna.

Nio ménader fre ovan angiven planerad tid for byggstart ska Staden skriftligen
informera Exploatdren om tidplanen #r gillande eller om tidplanen maste revideras
vilket medftr ny planerad byggstart. Senast tre méinader fore den planerade byggstarten
ska Staden skriftligen meddela definitivt datum fr Exploatérens starttid for utforandet.
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Senast nio ménader efter att Exploatdrens arbeten pdbérjats ska Exploatdren ha
fardigstallt bottenplatta, kéllarviiggar och erforderliga konstruktioner mot blivande
allmén platsmark som krévs for att motfyllning av Staden ska kunna ske.
Kaillarviggarna ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklast.

Staden utfr dérefier uppfylinad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten
upp till niva for byggviig. Dessa arbeten sker i olika etapper och pabdrjas med
lokalgatan utanfSr Fastigheterna 1 och 2 (Sonja Kovalevskys gata).
ExploatSren/Aursvik Vist/Lansalund Syd tilltréider Fastigheterna 1 och 2 d4 Staden
utfort lednings- och gatuarbeten till niva d& gatan vister och norr om Fastigheterna 1
och 2 dr tillgdnglig for byggtrafik, preliminért 2016-11-01. D4 ska Exploatdrens
resterande exploatering (husstomme) pabdrjas. ExploatSren dr medveten om att gatan
norr om kvarteret (Hagaesplanaden) inte #r tillgéinglig i sin helhet utan endast norr om
Fastighet 1. Stadens uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten
upp till nivd for byggvig for lokalgatan utanfSr Fastigheterna 3 och 4 (Anna Steckséns
gata) beriiknas vara klara 2017-05-01 och tilltréde till Fastigheterna 3 och 4 kan di ske
av Exploatdren/Sornia Vist/Pavo Nord. Planerad byggstart f6r Exploatrens utférande
av resterande exploatering (husstomme) pa Fastigheterna 3 och 4 beriknas siledes till
2017-05-01. Staden ska skriftligen meddela Exploatéren definitivt datum senast tre
ménader innan tilltriidestidpunktema.

Finplanering

Senast sex ménader efter byggstart av husstomme (tilltridesdagen) ska Exploatéren till
Staden meddela prelimindra inflyttningsdatum for olika etapper inom Fastigheterna.
Exploattren ska meddela definitiva inflyttningstider fyra manader innan inflyttning.
Staden kommer att verka for att en samordnad tidplan f6r finplanering av gator
uppritias.

Exploatdren forbinder sig att senast tre manader fore faststillt inflyttningsdatum for
respektive etapp eller den tid som dverenskommits i den samordnade tidplanen,
avetablera sig frdn gatumarken. Detta for att Staden ska ha méjlighet att utfora
finplaneringen.

Exploatdren ska vid inflyttning ha firdigstillt den yttre miljon sd att de boende fir en
acceptabel kontakt med gator och parker. '

3.2 Nvttianderiitt

Frén byggstart av kiillarviggar till och med tilltridet f5r respektive Fastighet medger
Staden Exploatdren riitt att nyttja Fastigheterna f5r byggnation av kéillarviningar i
enlighet med detta avtal. Parterna &r Sverens om att arrendeavtal ska tecknas i enlighet
med Bilagor 10 och 11 1 god tid fore byggstart.

3.3 Trapphus Noirra Stationsgaraget

Exploatdren ska projektera och anldgga trapphus f6r Norra Stationsgaraget inom
Fastigheten 1 i samordning med Stockholms Stads Parkerings AB. Separat
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entreprenadavtal har triffats mellan Exploatdren och Stockholms Stads Parkerings AB,
Bilaga 12. Stockholms Stads Parkerings AB ska #ga trapphuset varfor utrymmet ska
regleras fr&n Vasastaden 1:16 till fastigheten fr Norra Stationsgaraget di garaget r
uppfort. Se vidare § 2.10.

Ett samverkansavtal inklusive avtal om servitut avseende Norra Stationsgaraget har
triiffats mellan Exploattren, Stockholms Stads Parkerings AB och Staden, Bilaga 13.

3.4 Bostiider

Exploattren ska inom Fastigheterna uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 185
Idgenheter.

3.5 Speciallfigenheter och lokaler

Utdver ovan nimnda ldgenheter ska Exploatdren efter Sverenskommelse med
Stockholms fastighetskontor, eller den som fastighetskontoret sitter i sitt stille, i samrad
med denna projektera, bygga och uppléta f5ljande specialliigenheter och lokaler:

- tvd permanenta férskolor med vardera tva avdelningar.

Fastighetskontoret och Exploattren har tréiffat en avsiktsforklaring for hur kpet av
forskolelokalerna enligt ovan ska genomftras, Bilaga 14, och Exploattren forbinder sig
folja denna. Parterna dr Sverens om att max tvé bostadsrittsforeningar far bildas per
forskola.

3.6 Bygg- och anligenineskostnader

Exploattren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anliggningsarbeten
inom Fastigheterna. ExploatSren ansvarar for och bekostar dédrvid dven projektering och
genomfdrande av aterstéllande- och anslutningsarbeten som méste goras i allméin
platsmark invid Fastigheterna och som ér en {61jd av Exploatrens bygg- och
anldggningsarbeten pa Fastigheterna.

Exploatren ansvarar for att inhdimta samtliga erforderliga tillstind som kréivs for
byggnation inom Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt b}?ggande av gator och parker enligt
Detaljplanen och dartill hérande systemhandling.

Kostnader for omprojektering av Stadens bygghandlingar och &ndringar av Stadens
utférande féranledda av Exploattrens dnskemal bekostas av Exploatéren.

Exploatbren ansvarar for och bekostar att killarviiggarna ska vara dimensionerade ¢
jordtryck, packning och trafiklast.

3.7 Srskilda restriktioner/fSrutsitiningar

Exploatdren och Staden ska informera varandra om val av grundforstérkningsmetoder
och samordna dessa.
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Exploatdren dr medveten om att en vigslant komnmer att anléiggas av Staden fran Norra
Stationsgatan in pa Fastigheterna innan byggstart (lutning 1:3 frin 0,5 m utanfor
fastighetsgriins). Exploatiren ansvarar for att erforderlig spontning sker samt ir
ansvarig for de massor som finns inom Fastigheterna.

Exploatbren & medveten om att de hdjder som anges i Stadens systemhandling, daterad
2011-09-15, ska foljas och inte de som anges i Detaljplanen.

Vissa delar inom Hagastaden dr utbyggda enligt #ldre hijdsystem. Staden och
Exploatéren ska anviinda hojdsystem RH2000. (H6jderna i systemhandlingen anges i
RH00.)

Strax norr om Fastigheterna striicker sig det tempordra sparet f6r Virtabanan.
Exploatdren dr medveten om detta och &tar sig att utfSra sin exploatering i samrid med
Trafikverket och teckna separat avtal med Trafikverket f6r eventuella tgirder intill spar
i drift.

En vattentit fog ska utftras, dgas och bekostas av Exploatoren vid garageentréer/dorrar
mellan Fastigheterna 1 och 3 och Norra Stationsgaraget och samordnas med Stockholm
Stads Parkerings AB.

Exploattren ansvarar for, bekostar och dger erforderliga titningsplétar Sver fogar
mellan Fastigheterna och intilliggande konstruktioner.

Exploattren dr medveten om att byggnation ska ske mot befintliga konstruktioner
sdsom t.ex. mot Hagaesplanaden.

Inom Fastigheterna finns ett antal grundvattenrr tillhdrande Trafikverket. Staden tillser
att Trafikverket flyttar dessa innan byggstart.

Genomfdrandetiden f6r Detaljplanen 4r 10 ar, d.v.s. till och med 2021-04-07. Vissa
bygeprojekt inom Planomradet kommer dock, enligt nu gillande tidplan, att paga till ar
2025. Exploatdren 4r medveten om att all allmén platsmark inom Planomradet inte
kommer att vara jordningstilld innan genomftrandetidens utgdng och ndgon ritt till
ersiittning inte foreligger for detta. ‘ '

Exploattren &r medveten om att ovan angivna sirskilda fSrutsittningar dr det som &r
kénda vid avtalets undertecknande och av stérre vikt. Da det Aterstér lang tid till
byggstart kan vissa fSrutsittningar dndras eller tillkomma.

3.8 Flyttning av ledningar

Eventuella ledningar som beh&ver flyttas till fljd av exploateringen flyttas av
Exploatren pé Stadens bekostnad,
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3.9 Gemensambhetsanlidgoningar

Exploattren forbinder sig att sSka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga fSrréttningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anldggningar.

Exploattren forbinder sig dven att med dvriga fastighetsiigare till de fastigheter som ska
anslutas till anliggningarna snarast tréiffa Sverenskommelse angéende dessa. I
dverenskommelserna ska regleras anliggningarnas lige och utformning, utrymmen som
ska upplétas for anltiggningarna, erséttningar och grunder for ersittningar som ska
betalas med anledning av anliggningama samt formerna fSr anliggningarnas
forvaltning. ExploatSren ska medverka till foljande gemensamhetsanldggning:

Avfallsanldggning

Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanliggning med tre avfallsfraktioner.
Huvudmannaskapet &r i form av en samfillighetsférening for en
gemensamhetsanliggning med alla fastigheter i utbyggnadsomridet (exklusive kv 1 och
35). Sopsugsanliggningen bestar av huvudledningar fram till en anslutningspunkt i
fastighetsgriins och en gemensam terminal. Anslutning av kvartersnat till
sopsugsanliggningens huvudledning ska ske frdn bostider och verksamheter enligt de
av staden upprittade anvisningarna och fSrutséittningarna. En provisorisk terminal for
anliggningen ska anliggas inom fastigheten Fraktalen 2 och kommer att vara i drift fran
det att forsta inflytt i Planomrédet sker, preliminért 2017, till dess att den permanenta
sopsugsterminalen for hela Hagastaden byggs och tas i drift, preliminiirt r 2019. En
gemensamhetsanliggning ska bildas for sopsugsanléiggningen enligt anliggningslagen i
vilken Fastigheterna ska ha en andel (preliminért andelstal tills dess slutligt
anldggningsbeslut meddelas). Staden ska forskottera utférandekostnaderna for
sopsugsanliggningen och Exploatbren ska erlégga ersittning till Staden for dess andel i
samband med forsta inflytiningen inom respektive Fastighet. Den totala kostnaden for
sopsugsanléggningens slutliga utférande, inklusive provisorier, beddms preliminért till
230 kr per m* ljus BTA i 2012-rs prisniva, exklusive moms. Parterna r Gverens om att
kostnaden inte ska Sverstiga 250 kr per m” ljus BTA i 2012-ars prisniva.
Overenskommelse avseende intride i gemensamhetsanldggning aterfinns som Bilaga
15, och ska undertecknas av Exploatdren infor anlidggningsforrittningen.

3.10 Kommunala anldggningar

Stadens linspéinda belysning &ver lokalgatorna ska fiistas i fasad p4 Fastigheterna.
Exploatbren atar sig att forstirka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for
infistningen av belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anliggas av Exploattren
innanfor fasad inom Fastigheterna och erforderligt kopplingsskdp. Projekteringen ska
utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard. De handlingar som ska ligga
till grund for utforandet ska godkéinnas av Staden. Exploattrens dtaganden betriffande
utfrande av arbetet ska anses vara fullgjort d4 Staden efter Svertagandebesiktning
godkénner och Gvertar anliggningen. Frén och med denna dag garanterar Exploatren
att utforda anldggningar dr fria frdn fel i friga om material och arbetenas utférande
under tva ar. Staden ska ersitta Exploatdren {or verifierade kostnader nir
anldggningarna besiktigats och godkénts av Staden.



12(19)

3.11 Bvege- och informationsskylitar

Exploattren frbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pé plats kontinuerligt
informera allminheten om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan i
projektet ska anges pd byggskylten. Text angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar frén Staden vilket bl.a. inkluderar stadens logotype. Innan
Exploatdren anstker om bygglov for byggskylt ska handlingar delges
exploateringskontoret i syfte att samordna placeringar och innehall.

Exploattren ska ekonomiskt bidra till en f6r omridet gemensam byggskylt (stortavla)
som informerar allminheten om projektet och byggnadsarbetena om beslut tas att sidan
ska uppforas. Skylten ska folja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla
medverkande aktSrers logotyper.

Exploattren ska samverka med omradets Svriga byggherrar och Staden kring
marknadsforing och information om projektet Hagastaden och sté for skiilig kostnad
dérav.

3.12 Byggytor och byggetablering m.m.

Exploattren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrdda med Staden om vilka ytor
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa beh&vs.

Staden kommer i samrdd med byggherrarna att uppriitta skedes- och samordningsplan
som bl.a. utvisar etableringsytor inklusive tider fr dessa och transportvigar.

Upplatelse av allmin plats f6r byggetablering kriiver polistillstind och debiteras enligt
taxa faststélld av kommunfullméktige. Ansvarig forvaltning for upplitelse av allméin
plats &r for nirvarande trafikkontoret. Avstimning ska dock forst ske med
exploateringskontoret. I det fall aktuell etableringsyta dgd av Staden utgdr kvartersmark
eller &nnu ej dr Gverldmnad sésom allmén plats till trafikkontorets forvaltning utgar
istillet en ersittning for nyttjande med 200 kr per m® och &r. Arrendeavtal for detta
nyttjande ska tecknas mellan ExploatSren och Staden, exploateringskontoret.

Exploattren ska med ett stabilt tvé meter hogt staket avgréinsa Fastigheterna och av
Staden anvisad byggetableringsyta. Staketets utformning ska ske i samrid med Staden.
Exploatiren ska tillse att Exploatiren, eller av ExploatSren anlitad entreprendr, héller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om s4 ej sker
kommer viten att utgd enligt § 4:33.

3,13 Gemensamma kostnader

Om Staden &tar sig utfora "gemensamina arbeten” inom arbetsplatsomridet under
utbyggnadstiden sd som

e tilifiilliga anordningar och drift
s byggsamordning
s Jots och logistikcenter

AT,
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e byggavfallshantering

ska Exploatdren erséfta Staden for sin del av gemensamma kostnader. Arbetet sker i
samverkan och dialog mellan Exploatéren och Staden.

3.14 Miljéprogram

I samband med markanvisningen har Exploattren tagit del av Stockholms stads
miljoprogram 2008-2011. Detta program utgdr ett grunddokument f5r Exploattrens
miljéstrategiska inriktning pa miljSanpassad byggnation, Stockholms stad har dérefter
tagit beslut om Stockholms miljdprogram 2012-2015 som géller frin och med 2012.
Programmet finns under www.stockholm.se. Med utgdngspunkt fr&n miljsprogram
20122015 har relevanta mél for Hagastaden tagits fram. Dessa framgér av Bilaga 16. 1
Stadens miljoprogram 2012-2015 anges att “andelen miljoklassade byggnader ska 8ka”.
Exploattren ska ha en hdg ambition vad giller byggnadens kvalitet och certifiera de
byggnader som uppfors inom Fastigheterna inom valfritt miljdcertifieringssystem.

3.15 Dag- och grundvatten

Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Exploatdren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastigheternas dagvatten med
tungmetaller eller andra miljégifter, samt att omhéinderta detta dagvatten inom
Fastigheterna genom exempelvis infiltration i marken och fordréjning i sedumtak. Ar
det enligt Stadens eller Stockholm Vatten AB:s beddmning inte méjligt eller Iimpligt
att infiltrera och fordrsja dagvattnet, fér Sverskottsvattnet efter fordrjning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas frin Fastigheterna.

3.16 Vatien- och avloppssystem

Provisorisk tryckstegringsanldgening

Om Stockholm Vatten ABs permanenta tryckstegringsanliggning inte #r drifisatt senast
oktober 2017, dvs tva manader fore preliminir frsta inflytining i Fastigheterna
bekostar Staden en provisorisk tryckstegringsanléiggning inom Fastigheterna.
Exploatdren forutsitts ordna intern tryckstegring for byggnader med fler #n tio
vaningar. '

Sprinkleranldiggning

Om sprinkling ska utforas inom Fastigheterna fér denna inte anslutas p4 vattenledning
dé den utgdrs av hogtrycksledning. En separat mellanliggande anliggning utfors och
bekostas av Exploatdren.

Pumpning

Exploattren &r medvetet om att Exploatdren kan behdva ombestrja och bekosta
pumpning av Fastigheternas avlopp.
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3.17 Tillgédnglighet i utemiljo

ExploatSren forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna flja
Stadens riktlinjer f5r att gbra utemiljon tillginglig f6r manniskor med
funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer Sverensstimmer med gillande byggregler, med
undantag f6r nedanstiende punkter dir Staden har foljande hdgre ambitionsniva:

- Alla entréer till en byggnad ska goras tillgiingliga.

- Enramp bor luta hogst 1:20,

- Boverkets foreskrifter och alliméinna rid for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga pa allméinna platser och inom omraden fr andra
anldggningar dn byggnader (BFS 2011:5) bor dven tillimpas pa
kvartersmark.

Om géngbanans lutning Gverstiger 1:20 ska plant vilplan utanftr entréer, enligt kraven i
PBL, anordnas inom Fastigheterna, se principskiss entré infiilld i fasad, Bilaga

17. Staden kommer inte anordna parkeringsplatser for rérelsehindrade pa lokalgatorna
p.g.a. gatornas lutning.

Exploatdren ska utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs fran projektering
till fiardigstélld byggnation. Exploatren ska skriftligen anmiila och motivera eventuella
onskemal om avvikelser fran riktlinjerna. Avvikelser kriver ett skriftligt godkiinnande
av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljs finns i handboken
”Stockholm en stad for alla”, som finns pd Stadens hemsida
www.stockholm se/tillganglig

3.18 Parkeringstal for bil och cykel

For Detaljplanen anges parkeringstal 0,7 p-platser for bil per ligenhet. ExploatSren har
mdjlighet att ta fram forslag pé alternativa parkeringslésningar sdsom t.ex. bilpooler och
diskutera detta med stadsbyggnadskontoret vid anstkan av bygglov for eventuell
justering av angivet p-tal.

Exploatéren har som ambition att inrymma utrymme £r cyklar motsvarande 2,5 platser
per ldgenhet inom Fastigheterna, men minst f6lja anvisningar { Svensk Standard, for
nédrvarande Svenska Standard SS 91 42 21:2006. Exploatdren har mdjlighet att ta fram
forslag pa alternativa parkeringslsningar och diskutera detta med exploateringskontoret
inf6r anstkan av bygglov.

3.19 Kvalitetsprogram for gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av Fastigheternas grdar med utformningen av gator och parker
inom Planomridet har Staden upprittat ett gestaltningsprogram.
Gestaltningsprogrammet ska utgdra ett fr Staden och byggherrarna gemensamt
underlag for projektering, bygglovhéntering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom planomrédet.
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Exploatdren har medverkat i arbetet med att uppritta programmet, har tagit fram
erforderligt underlag samt bekostat sin del i arbetet. Gestaltningsprogrammet har
utarbetats av stadsbyggnadskontoret, i samrad med exploateringskontoret och
byggherrarna inom Planomradet.

Exploatéren forbinder sig att f6lja gestaltningsprogrammet vid projektering,
upphandling och uppforande av bebyggelse pa Fastigheterna samt att ha
kostnadsansvaret for dess genomfSrande. I samrid med Staden ska fastslds hur de
kvalitetskrav som anges i gestaltningsprogrammet ska uppfyllas. En uppfbljnings- och
processbeskrivning avseende gestaltning och kvalitet, daterad 2014-01-17, finns
framtagen for projektet. Innan Exploattren ansSker om bygglov ska bygglovhandlingar
delges exploateringskontoret som ska ge sitt skriftliga godkéinnande av handlingarna
som markégande avtalspart.

3.20 Inrapportering av geotekniska uiredningar

Exploatéren ska séinda in resultatet av alla geotekniska understkningar som genomfors
inom Planomréadet till Stadens geoarkiv.

3.21 Avfallshantering

Exploatren har tagit del av Stockholms stads riktlinjer "Projektera och bygg for god
avfallshantering”.

Exploattren forbinder sig att ansluta bostdderna till sopsug samt dartill hérande
gemensamhetsanldggning, enligt § 3.9 ovan.,

Miljérum for dtervinning ska anordnas inom Fastigheterna. Exploatéren #r medvetet om
att miljsrum inte kan placeras ldngs lokalgatorna i vister och Sster dé lutningen inte
medger att fordon for avfallstransporter kan lossa och lasta dir,

§4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostider

Exploatdren far silja bostdderna med dganderitt eller upplata dem med hyresritt eller
bostadsriitt.

4.2 Anvisning av bostiider

Vid upplételse med bostadsritt dger ExploatSren sjilv att formedia ligenheterna med
undantag av de i § 3.5 ovan angivna specialligenheterna vilka ska férmedlas av Staden
eller den som Staden sétter 1 sitt stiille,

Vid upplételse med hyresriitt ska bostadsldgenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfallet gillande avtalet mellan Fastighetsigarna Stockholm AB och
Stockholms Stads Bostadsformedling AB, eller den som Staden s#tter i dess stille.
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Exploatdren dr infSrstidd med att, enligt detta avtal, ska minst 50 % av ligenheterna
formedlas av Stockholm Stads Bostadsformedling AB, om inte Sverenskommelse
triiffas om annat med Stockholms Stads BostadsfSrmedling AB.

4.3 Viten

4.31 Motfyllning kéllarvining

ExploatSren forbinder sig att, vid lopande vite av etthundratusen (100 000) kr per
pébdrjad vecka, senast inom nio ménader efter Exploattrens méjliga byggstart enlig §
3.1 ha férdigstillt bottenplatta och killarvigg si att motfylining kan ske, Om fSrsening
uppstér och detta ¢j beror pd Exploatdren frskjuts tidpunkten da vite ska bérja utgl
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska déirvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Om Exploatdren orsakar frsening som innebir att Staden beh&ver utfora dtgérder inom
Fastigheterna sfisom t.ex. spontning i syfte att halla tidplan och utbyggnadsordning
forbinder sig Exploattren ersitta Staden de merkostnader som uppkommer for Stadens
anldggningsarbete under fSrutséttning att dessa kostnader inte tiicks av vitet om 100 000
kr per vecka.

4.32 Finplanering

Staden méste f2 tillging till gatumarken for att kunna finplanera marken fore
inflyttning. Dérfor ska Exploatdren senast fyra ménader fore forsta inflyttning till
Staden limmna besked om inflyttningsdatum for olika etapper. Exploattren forbinder sig
att, vid Iopande vite av tjugofemtusen (25 000) kr per pabé&rjad vecka, senast tre
méanader fore inflyttningsdatum, eller annat Sverenskommet datum, limna Staden
tilltriide till gatumarken. Vitet kvarstér till och med att Staden fatt tilltréide till
gatumarken eller att ny uppgorelse tritfats.

4.33 Etableringsytor

Exploattren ska tillse att Exploatoren, eller av Exploatdren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om s4 ej sker och
detta har pépekats skriftligen av Staden ska vite utgé omgaende med 200 kr per
péborjad vecka och kvadratmeter mark som ExploatSren eller dess entreprendrer nyttjar
utanfor Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta.

4.34 Fullgtrande av Exploattrens dtaganden

Exploatdren dger inte, innan dverltelse av Fastigheterna skett, utan Stadens skriftliga
medgivande &verlata réttigheter eller skyldigheter enligt detta avtal.

ExploatSren forbinder sig vid vite av 20 000 000 kronor, i penningvérde 2013-10-01, att
seniast 2020-07-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna Gverenskommelse. Om
Exploattren inte héller tidsfristerna #r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa Exploatdren forskjuts tidpunkten da vite ska utgd
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med tid som motsvarar férseningens omfattning. Férseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

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

det.

4.4 Overlatelse av 6verenskommelse

Exploatren forbinder sig, vid vite av 20 000 000 kronor i penningvirde 2013-10-01, att
vid Gverlatelse av dganderétten till Fastigheterna tillse att de nya Hgarna 6vertar samitliga
forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angiende
overlatelse infora nedanstiende bestimmelse. Om Fastigheterna delats upp i flera
fastigheter far vitesheloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom
Fastigheten. Vid Sverlatelse av sidan fastighet dger Exploatéren riitt att i nedanstéende
bestdmmelse i avtalet angéende Sverlatelsen ange detta ligre vitesbelopp. Exploatdren
ska samrida med Staden om ftrdelning av vitesbelopp enligt ovan.

“Kdoparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och X triffad Sverenskommelse om exploatering med 6verlitelse av
mark inom del av Hagastaden daterad ................... Overenskommelsen bifogas i
avskrift, Kparen ska vid 6verldtelse av dganderitten tillse att varje kbpare som foljer
ddrefter binds vid dverenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna
bestimmelse, med i sak ofriindrad text intages i Sverldtelsehandlingen. Sker ej detta
ska kiparen utge vite till Stockholms stad med X kronor i penningviirde 2013-10-01.
Motsvarande ansvar ska avila varje ny kdpare. Vitet ska omréknas till penningvirdet vid
den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex
eller det index som kan komma att ersiitta det.”

Om Exploatren ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvirdet
vid den tidpunkt da vitet frfaller till betalning genom anviindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersiitta det.

Exploattren ska i god tid innan Sverlételse sker underritta Stockholms
exploateringskontor om den planerade 6verlatelsen samt, sedan dverlatelse skett, snarast
Sversiinda en bestyrkt avskrift av dverlételsehandlingen.

4.5 Avtalets giltighet

Detta avtal &r til] alla delar forfallet utan erséttningsritt for ndgondera parten om inte
Stockholms kommunfullméktige senast 2014-10-01 godkinner exploateringsavtalet
genom beslut som senare vinner laga kraft.

g o %
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Detta avtal har upprittats i sex likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsndmnd

...............................................

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

...............................................

...............................................

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

( )
( )
Bevittnas:

( )

BILAGOR

Fir Veidekke Bostad AB
( )
( )

...............................................

...............................................

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

...............................................
...............................................
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1. Detaljplanekarta

2. Detaljplanekarta med Fastigheterna markerade

3. Norra Stationsgaragets trapphus, ungefirligt Iige i plan, daterad 2012-09-25

4. Kopeavtal med servitutsbilagor (utkast)

5. Tidplan och utbyggnadsordning, daterad 2014-01-20

6. Mall 16r miljckrav for entreprenader inom Stockholms stad, daterad 2013-03-18
7. Generella omradesforutsittningar i Hagastaden, daterad 2013-10-02

8. Overgripande arbetsmiljdplan, daterad 2013-11-25

9. Kranregler, daterad 2013-11-25

10. Arrendeavtal Fastigheterna 1 och 2 (utkast)

11. Arrendeavtal Fastigheterna 3 och 4 (utkast)

12. Entreprenadavtal avseende trapphus Norra Stationsgaraget, daterat 2014-02-12
13. Samverkansavtal inklusive avtal om servitut avseende trapphus Norra
Stationsgaraget, daterat 2014-02-12

14, Avsiktsforklaring avseende férskolelokaler, daterad 2014-02-07

15. Overenskommelse avseende intride i gemensamhetsanliggning fr sopsug (utkast)
16. Miljéprogram Hagastaden, daterad 2012-11-29

17. Principskiss entré infilld i fasad








