Bilaga 3

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Veidekke Bostad AB (org.nr. 556550-7307), nedan kallat Veidekke, och Lomvia
Vist ekonomisk forening (org.nr. 769626-6266), Lomvia Syd ekonomisk férening
(org.nr. 769626-6258), Lomvia Nord ekonomisk forening (org.nr. 769626-6233 och
Lomvia Ost ekonomisk forening (org.nr. 769626-6241), nedan gemensamt kallade
Foreningarna, har under de forutsattningar som anges i § 4.5 nedan triffats féljande

Overenskommelse om exploatering
med Ooverliatelse av mark
inom Hagastaden
(kvarter Proteinet)

§1

MARKANVISNING, DETALJPLAN OCH FORUTSATTNINGAR

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2007-08-23 lamnat markanvisning till
Veidekke for att uppfora bostdder inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 i stadsdelen
Vasastaden, Hagastaden. Parterna har med anledning av detta traffat
markanvisningsavtal i maj 2011. Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersitter detta
markanvisningsavtal.

1.2 Exploatorer

Veidekke och Foreningarna, fortsittningsvis gemensamt kallade Exploatoren, dtar sig
solidariskt gentemot Staden att ansvara for fullgérandet av samtliga dtaganden och
forpliktelser i1 detta exploateringsavtal.

1.3 Detaljplan

Som grund for denna 6verenskommelse 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 omrdde som omfattas
av detaljplanen bendmns nedan Planomrédet.

1.4 Forutsittningar

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmérksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebér stora risker vad géller samordning, ekonomi
och fardigstillandetider. Problematiken bottnar i hdjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit 6verens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sikerstélls en effektiv
anldggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.
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Med byggstart avses dag da byggnation av kéllarvaningarna inom fastigheterna
paborjas. Med tilltrddesdag avses dag d& Staden utfort lednings- och gatuarbeten till
niva da gatorna runt kvarteret ar tillgdngliga for byggtrafik och byggnation av
resterande husstomme inom fastigheterna kan paborjas.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska vidta de atgdrder som ankommer pa Staden 1 egenskap av fastighetsdgare for
bildandet av fyra fastigheter (1-4), nedan kallad Fastigheterna, med i huvudsak det ldge
och de grianser som anges med streckade begridnsningslinjer pa bilagd karta, Bilaga 2.
Exploatoren bitrdder ansokan om fastighetsbildning (avstyckning) genom
undertecknande av detta exploateringsavtal samt forbinder sig att leverera erforderliga
handlingar till lantméaterimyndigheten sé att fastighetsbildningsforréittningen kan
genomforas 1 god tid fore byggstart. Fastighetsbildningsbeslut avses meddelas som
preliminérfraga.

Exploatoren ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrittningar som kravs for
gemensamhetsanlidggningar och ledningsritter. Exploatoren ansvarar for och bekostar

bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Overlatelse

Staden ska Overldta med dganderitt Fastigheterna 1 och 2 till Lomvia Vst och till
Lomvia Syd (50 % vardera), d.v.s. delar av fastigheten Vasastaden 1:16 inom
Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminér kopeskilling om 89 375 000 kr
per fastighet. Staden ska 6verlata med dganderétt Fastigheterna 3 och 4 till Lomvia
Nord och till Lomvia Ost (50 % vardera), d.v.s. delar av fastigheten Vasastaden 1:16
inom Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminar kopeskilling om 89 375
000 kr per fastighet. Omrddena har markerats pd bifogad karta, Bilaga 2. Omradena ir 1
detaljplanen utlagda som kvartersmark for bostadsdndamal med lokaler 1
bottenvaningarna. Overlatelserna ska ske genom att kdpeavtal ska upprittas for
respektive fastighet i samband med att Staden meddelar Exploatdren dag for tilltrdde
och undertecknas i god tid fore tilltridesdagen, senast tvd manader fore tilltrddesdagen.
Kopeavtalen ska utformas 1 enlighet med Bilaga 3.

Den prelimindra kopeskillingen ar baserad pa ett prislige 2013-10-01 (vardetidpunkten)
om 19 500 kr per m” ljus BTA for bostéder och 7 000 kr per m” ljus BTA for lokaler.

De preliminira virdegrundande areorna ar for Fastigheterna totalt 17 960 m” ljus BTA
bostider och 1 040 m? ljus BTA lokaler.
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For byggritt for bostider ska ovanstiende pris i kr/m? regleras — uppét eller nedét —
fram till tilltrddesdagen 1 relation till prisforandringar vid forsdljningar av bostadsrétter
pa den 0ppna marknaden. P4 tilltradesdagen ska slutlig kopeskilling for bostéder betalas
med ett belopp som motsvarar den totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA,
som medges enligt bygglov multiplicerad med ett i enlighet med nedanstadende formel
indexjusterat pris i kr per m” (A i nedanstdende formel).

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

A = pris p4 tilltradesdagen, kr/m” ljus BTA

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

C = senaste méanatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m” ligenhetsarea
inom Norrmalm/Vasastaden som pé tilltrddesdagen kan avlédsas ur prisuppgifter fran
Maiklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Norrmalm/Vasastaden enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten.

Om ovanstdende formel enligt Stadens uppfattning inte r anvindbar pd grund av
forandringar av eller upphorande av Méklarstatistiks redovisningsmetoder eller kéllor,
ska reglering ske med stdd av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan
komma att ersitta detta. Kopeskillingen ska dock justeras med stod av ovanstaende
formel fram till den tidpunkt statistiken forandras/upphdr och med KPI for tiden
dérefter till och med tilltradesdagen.

For byggritt for butiker/lokaler/forskolelokaler ska kopeskillingen regleras — upp eller
ner — fram till tilltradestidpunkten med 100% av forandringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, Vardeforandring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD
Norden AB (IPD). Detta index visar viardeforandring for bebyggda fastigheter under
kalenderar och tas fram under april manad nastfoljande &r. Per 2012-12-31 (indextal for
ar 2012) ar indextalet 354 enheter (1983-12-31=100).

Nér indextalet for ar 2013 har publicerats beréknas indextalet per 2013-10-01 genom
linjdr interpolering med utgdngspunkt frén indextalen for 2012 och 2013. Det pé detta
satt berdknade indextalet bendmns nedan startindex. Pa tilltradesdagen ska slutlig
kopeskilling for lokaler betalas med ett belopp som motsvarar den totala
virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA, som medges enligt bygglov.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

1.  Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omréknat med fordndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser
och KPI for den ménad som infaller tva ménader fore tilltrddet. Kopeskillingen vid
tilltadet berdknas som kopeskillingen 1 prislige 2013-10-01 multiplicerad med
forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.
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2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen 1 prislage 2013-10-01
multiplicerad med forhdllandet mellan KPI f6r den manad som infaller tva
manader fore tilltrddet och KPI for oktober manad 2013.

I ovan namnd kopeskilling ingér gatukostnadserséttning enligt § 2.11.

2.3 Tilltrade

Foreningarna tilltrdder respektive Fastighet pa dag d4 Staden utfort lednings- och
gatuarbeten till niva da gatorna runt respektive Fastighet &r tillgidnglig for byggtrafik, se
§ 3.1. Lomvia Vést och Lomvia Syd tilltrdder Fastigheterna 1 och 2 preliminért 2018-
11-01, Lomvia Nord och Lomvia Ost tilltrdder Fastigheterna 3 och 4 preliminért 2019-
02-01. Kopeavtal ska upprittas och undertecknas senast tvd méanader fore respektive
tilltrddesdag.

2.4 Betalning m.m.

Foreningarna ska senast pé respektive tilltridesdag betala slutlig kdpeskilling for
respektive Fastighet 1 enlighet med § 2.2 ovan mot att Staden utfardar kvitterat
kopebrev.

Staden ska pa tilltradesdagen 6verldmna till respektive Forening de handlingar rérande
Fastigheterna som é&r i Stadens 4go och som bor tillkomma respektive Forening i

egenskap av édgare till Fastigheterna.

2.5 Lagfartskostnader

Foreningarna ska ansdka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.6 Kostnader och intikter

Alla skatter, rdntor och andra kostnader for Fastigheterna som beloper pa tiden fore
tilltrddet ska betalas av Staden och for tiden dérefter av respektive Forening.

Motsvarande ska gélla for intdkterna av Fastigheterna.

2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltrddesdagen inte besvéras av andra
inskrivningar och avtal dn de som anges 1 det till kopeavtalet bifogade utdrag ur
fastighetsdatasystemet.

2.8 Fastighetens skick m m.

Exploatoren kommer att beredas mojlighet att besiktiga Fastigheterna infor byggstart.
Vid byggstart ska Staden upplata Fastigheterna i befintligt skick.

Exploatoren dr medveten om att del av Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att den
dérmed kan innehalla ldmningar frin tidigare verksamheter, exempelvis stddmurar,
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ledningar m.m. Exploatoren tar pa sig ansvaret for och bekostar att avldgsna eventuella
lamningar under mark. Staden ansvarar for och bekostar erforderliga evakueringar och
rivningar av befintliga byggnader ovan mark med tillhdrande kéllarvaningar under mark
sasom betongplatta. Betrdaffande markfororeningar se § 2.9.

Pé tilltrddesdagen har Exploatoren varit nyttjanderattshavare pa Fastigheterna.
Exploatoren har pa tilltrddesdagen uppfort killarvdningar inom Fastigheterna. Staden

har inte nagot ansvar gentemot Exploatoren avseende killaranldggningarnas skick.

2.9 MarkfGroreningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgirder bestéllda av Exploatoren om Staden i
forvdg inte godként detta. Parterna ska utga fran de Storstadsspecifika
riktvardena/Platsspecifika riktvirden vid bedomning av markfororeningar.

Efterbehandling ska ske i samband med nddvindig schakt inom Fastigheterna och enligt
den av Staden upprittade handlingsplanen. I de fall anmélan om efterbehandling
erfordras ombesorjes detta av Exploatdren som hinvisar till och bifogar
handlingsplanen till anmaélan.

Exploatoren svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av
massor som har sddan kvalitet att de kan anvéndas utan att medfora skada for
ménniskors hélsa eller miljon. Exploatdren svarar alltid for all hantering av massor med
halter under Naturvéardsverkets riktvérden for mindre kinslig markanvandning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvdrdsverkets riktvirden for mindre kédnslig markanvindning (MKM) som
uppkommer p.g.a. efterbehandlingsatgéirder och som det inte finns ndgon avséttning for.
Exploatoren ska redovisa andelen dteranvdnda massor till Staden.

Staden ersitter inte Exploatoren for eventuella stillestdndskostnader eller dylikt i
samband med en eventuell efterbehandlingsétgérd.

Stadens dtagande avser endast markfororeningar som patraffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sddana fororeningar som

uppkommit fore Exploatdrens overtagande av marken.

2.10 Servitut och ledningsritter

Foreningarna medger att:

- Staden eller den som Staden sitter i sitt stille ges rtt att pa Fastigheterna utan
erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga belysning och
skyltar for allminna gator och végar. Avseende linspind belysning se § 3.10.

- Staden ges ritt att nyttja till gata angrdnsande byggnadskonstruktioner
(kéllarvaggar m.m.) inom Fastigheterna, som stdd for att anldgga, bibehalla,
underhélla och fornya gatuanldggning och ledningsnét. Det aligger dirvid dgaren
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till Fastigheterna att bibehélla och underhélla nddvandiga konstruktioner inom
egen fastighet, sa att gatuanlaggningen kan bibehallas.

Foreningarna medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bésta
ritt 1 Fastigheterna till forman for Vasastaden 1:16.

Exploatoren ansvarar for erforderliga gemensamhetsanldggningar inom kvarteret sdsom
gemensam garageanldggning, grundlaggning och innergéard samt eventuella

gemensamma ledningar.

2.11 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal dr Foreningarna sasom dgare till Fastigheterna
befriade fran gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida forbattringar av gator eller andra allménna platser med dartill hérande
anordningar.

Exploatoren svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheterna sa som kostnader for

anslutning av vatten- och avlopp, el och fjdrrvirme m.m. Stockholm Vatten AB avser ta
fram en sértaxa for Hagastaden.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Exploatoren och Staden forbinder sig dmsesidigt att

- genomf0ra exploatering pa Fastigheterna och intilliggande allmén plats i
enlighet med Detaljplanen och denna dverenskommelse, enligt en av
parterna gemensamt uppréttad tidplan och utbyggnadsordning 2014-10-31,
Bilaga 4.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder savél i tid som 1
utformning och kvalitet. Exploatdren &r skyldig att samordna sina
entreprenader med Stadens olika entreprendrer, Stockholms Stads Parkerings
ABs entreprendr, 6vriga byggherrar inom Planomrédet och med de
ledningsdragande bolagen.

Produktionsforutsdttningar

I syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden upprittat
fyra PM rorande produktionsforutsattningar

- Mall for miljokrav for entreprenader inom Stockholms stad, Bilaga 5

- Generella omradesforutsittningar, Bilaga 6

- Overgripande arbetsmiljdplan, Bilaga 7

- Kranregler, Bilaga 8
Promemoriorna ska vara forutséttningar i de upphandlingar som parterna gor.
Exploatoren forbinder sig att vidta skéliga dtgirder for att god samordning ska uppnés i
enlighet med de regler som géller for Stockholms stad inom samma arbetsomréde.
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Promemoriorna uppdateras kontinuerligt. Exploatéren ansvarar for att informera sig om
vilken PM som giller vid tidpunkt for byggstart respektive tilltrade.

Bygastart och produktionstid

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren ldngs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmérksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebir stora risker vad géller samordning, ekonomi
och fardigstillandetider. Problematiken bottnar i hojning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dirav har parterna kommit 6verens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas 1 etapper. Genom detta sdkerstélls en effektiv
anldggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.

Planerad byggstart for Exploatorens utférande av kéllarvdningarna inom Fastigheterna
ar 2017-08-01. Exploatorens byggstart dr beroende av Stadens grundldggningsarbeten
pa Hagaesplanaden och lokalgatorna Hélsingegatan och Lise Meitners gata, samt den
brokonstruktion som Hagaesplanaden bestar av och som anldggs av Stockholms Stads
Parkerings AB. Vissa parallella arbeten kan dock tillitas ske under denna fas efter
skriftlig 6verenskommelse mellan parterna. Byggstarten dr ocksa beroende av att
Stockholm Vatten AB:s avsittnings- och férdréjningsmagasin inom Hagastaden ar
utbyggt och driftsatt.

Nio ménader fore ovan angiven planerad tid for byggstart ska Staden skriftligen
informera Exploatdren om tidplanen dr géllande eller om tidplanen méste revideras
vilket medfor ny planerad byggstart. Senast tre manader fore den planerade byggstarten
ska Staden skriftligen meddela definitivt datum for Exploatorens starttid for utforandet.

Senast nio manader efter att Exploatdrens arbeten paborjats ska Exploatoren ha
fardigstéllt bottenplatta, kdllarviaggar och erforderliga konstruktioner mot blivande
allmén platsmark som kravs for att motfyllning av Staden ska kunna ske.
Kaéllarviggarna ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklast.

Staden utfor darefter uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten
upp till niva for byggvig. Dessa arbeten sker i olika etapper och paborjas med
lokalgatan utanfor Fastigheterna 1 och 2 (Hélsingegatan). Exploatoren/ Lomvia
Vist/Lomvia Syd tilltrdder Fastigheterna 1 och 2 dd Staden utfort lednings- och
gatuarbeten till niva da gatan véster och norr om Fastigheterna 1 och 2 ér tillginglig for
byggtrafik, preliminirt 2018-11-01. D4 ska Exploatdrens resterande exploatering
(husstomme) pébdrjas. Exploatdren dr medveten om att gatan norr om kvarteret
(Hagaesplanaden) inte &r tillgdnglig i sin helhet utan endast norr om Fastighet 1.

Stadens uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp till nivé for
byggvig for lokalgatan utanfor Fastigheterna 3 och 4 (Lise Meitners gata) beréknas vara
klara 2019-01-31 och tilltrdde till Fastigheterna 3 och 4 kan da ske av
Exploatoren/Lomvia Nord/Lomvia Ost. Planerad byggstart for Exploatérens utforande
av resterande exploatering (husstomme) pa Fastigheterna 3 och 4 berédknas séledes till
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2019-02-01. Staden ska skriftligen meddela Exploatoren definitivt datum senast tre
manader innan tilltrddestidpunkterna.

Finplanering

Senast sex manader efter byggstart av husstomme (tilltridesdagen) ska Exploatdren till
Staden meddela preliminira inflyttningsdatum for olika etapper inom Fastigheterna.
Exploatoren ska meddela definitiva inflyttningstider fyra ménader innan inflyttning.
Staden kommer att verka for att en samordnad tidplan for finplanering av gator
upprattas.

Exploatoren forbinder sig att senast tre ménader fore faststéllt inflyttningsdatum for
respektive etapp eller den tid som dverenskommits 1 den samordnade tidplanen,
avetablera sig fran gatumarken. Detta for att Staden ska ha mojlighet att utfora
finplaneringen.

Exploatoren ska vid inflyttning ha fardigstéllt den yttre miljon s att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Nyttjanderétt

Frin byggstart av kéllarvéiggar till och med tilltradet for respektive Fastighet medger
Staden Exploatoren rétt att nyttja Fastigheterna for byggnation av killarvaningar i
enlighet med detta avtal. Parterna dr 6verens om att arrendeavtal ska tecknas 1 enlighet
med Bilagor 9 och 10 1 god tid fore byggstart.

3.3 Bostéider

Exploatoren ska inom Fastigheterna uppfora bostadsbebyggelse innehéllande cirka 180
lagenheter.

3.4 Elnétstation

Exploatoren ska genom avtal med Fortum Distribution AB uppléta utrymme inom
Fastigheten 3 for ventilationskanal (tilluft inklusive galler pa fasad) och kanalisation for
ledningar fran nétstationen som &r placerad i lokalgatan mellan kvarteren Proteinet och
Algoritmen (Lise Meitners gata). Ventilationsschaktens ténkta ldge framgar av Bilaga
11.

3.5 Specialldgenheter och lokaler

Utdver ovan ndamnda ldgenheter ska Exploatoren efter 6verenskommelse med
Stockholms fastighetskontor, eller den som fastighetskontoret sétter 1 sitt stélle, i samrad
med denna projektera, bygga och upplata féljande specialldgenheter och lokaler:

- 12 serviceldgenheter med tillhérande lokal for personal och gemensamma
aktiviteter (nod).
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Fastighetskontoret och Exploatoren har tréaffat en avsiktsforklaring for hur kopet av
specialldgenheter enligt ovan ska genomforas, Bilaga 12, och Exploatéren forbinder sig
folja denna.

3.6 Bygg- och anldggningskostnader

Exploatoren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlédggningsarbeten
inom Fastigheterna. Exploatoren ansvarar for och bekostar dirvid dven projektering och
genomforande av aterstdllande- och anslutningsarbeten som maste goras i allmén
platsmark invid Fastigheterna och som &r en f6ljd av Exploatdrens bygg- och
anldggningsarbeten pa Fastigheterna.

Exploatoren ansvarar for att inhdmta samtliga erforderliga tillstind som krévs {or
byggnation inom Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker enligt
Detaljplanen och dirtill horande systemhandling.

Kostnader for omprojektering av Stadens bygghandlingar och @ndringar av Stadens
utforande foranledda av Exploatorens dnskemaél bekostas av Exploatoren.

Exploatoren ansvarar for och bekostar att kéllarvdaggarna ska vara dimensionerade for
jordtryck, packning och trafiklast.

3.7 Sarskilda restriktioner/forutsittningar

Exploatdren dr medveten om att en vagslant kommer att anldggas av Staden fran Norra
Stationsgatan in pd Fastigheterna innan byggstart (lutning 1:3 frén 0,5 m utanfor
fastighetsgrins). Exploatdren ansvarar for att erforderlig spontning sker samt &r
ansvarig for de massor som finns inom Fastigheterna.

Exploatoren dr medveten om att de hojder som anges i Stadens systemhandling, daterad
2011-09-15, ska foljas och inte de som anges 1 Detaljplanen.

Vissa delar inom Hagastaden ér utbyggda enligt dldre hojdsystem. Staden och
Exploatoren ska anvinda hojdsystem RH2000. (Hojderna i systemhandlingen anges i
RHO00.)

Strax norr om Fastigheterna stricker sig det temporira spéret for Vartabanan.
Exploatoren dr medveten om detta och étar sig att utfora sin exploatering i samrad med
Trafikverket och teckna separat avtal med Trafikverket for eventuella atgérder intill spar
1 drift.

Exploatoren ansvarar for, bekostar och dger erforderliga tatningsplatar 6ver fogar
mellan Fastigheterna och intilliggande konstruktioner.

Exploatoren dr medveten om att byggnation ska ske mot befintliga konstruktioner
sasom t.ex. mot Hagaesplanaden.
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Inom Fastigheterna finns ett antal grundvattenror 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 dr medveten om att all allmén platsmark inom Planomradet inte
kommer att vara iordningstélld innan genomférandetidens utgdng och nagon rétt till
ersittning inte foreligger for detta.

Exploatoren dr medveten om att ovan angivna sirskilda forutsittningar ar det som ar
kinda vid avtalets undertecknande och av storre vikt. D det dterstdr lang tid till

byggstart kan vissa forutsittningar dndras eller tillkomma.

3.8 Flyttning av ledningar

Eventuella ledningar som behover flyttas till f6ljd av exploateringen flyttas av
Exploatoren pd Stadens bekostnad.

3.9 Gemensamhetsanldggningar

Exploatoren forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forrédttningar enligt anldggningslagen for gemensam gard och garage for
kvarteret Proteinet samt eventuella gemensamma ledningar.

Exploatoren forbinder sig dven att med Ovriga fastighetsdgare/tomtrittshavare till de
fastigheter som ska anslutas till nedan anliggning snarast traffa 6verenskommelse
angdende den. I 6verenskommelsen ska regleras anldggningens ldge och utformning,
utrymmen som ska upplétas for anldggningen, erséttningar och grunder for ersattningar
som ska betalas med anledning av anléggningen samt formerna for anldggningens
forvaltning. Exploatoren ska medverka till foljande gemensamhetsanldggning:

Avfallsanldggning

Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanldggning for tre avfallsfraktioner.
Anliaggningen ska inrdttas som gemensamhetsanldggning och dgas och forvaltas av alla
fastigheter i utbyggnadsomrédet (exkl. Fraktalen, Isotopen, Genen och Mitokondrien)
genom en samfillighetsforening. Utbyggnadsomrddet omfattar hela Hagastaden (Dpl,
Dp2 och Dp3). Sopsugsanldggningen bestér av huvudledningar fram till en
anslutningspunkt 1 fastighetsgréns och en gemensam terminal samt erforderliga
tillbehor. Anslutning till sopsugsanlédggningen ska ske enligt de av Staden uppréttade
anvisningar och forutsittningar. Atkomst till dokument fis genom kontakt med Stadens
projektledare for sopsug.

En provisorisk terminal for anldggningen ska anldggas inom fastigheten Fraktalen 2 och
kommer att vara 1 drift fran det att forsta inflytt i Planomradet sker, preliminart 2017, till
dess att den permanenta sopsugsterminalen for hela Hagastaden byggs och tas i drift,
preliminért ar 2019.
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Staden har étagit sig att forskottera kostnader for och ansvara for utférande av den
gemensamma sopsugsanlidggningen fram till kvartersgrans och atar sig att anséka om
inrdttandet av gemensamhetsanldggningen. Utforandekostnader for
gemensamhetsanléggningen baseras pa den slutliga gemensamhetsanlédggningens
bedomda slutkostnad. Exploatoren ska bekosta Fastigheternas andel av anldggningens
utforandekostnad. Exploatdren ska erldgga betalning senast i samband med tilltrdde till
Fastigheterna.

Den totala kostnaden for sopsugsanldggningens slutliga utférande, inklusive provisorier,
beddms prelimindrt till 230 kr per m* ljus BTA i 2012-ars prisniva, exklusive moms.
Parterna 4r Gverens om att kostnaden inte ska Gverstiga 250 kr per m* ljus BTA i 2012-
ars prisniva. Parterna ar Overens om att berdkning av Fastigheternas andel for savél
utférande som drift och underhéll ska grundas pé den anslutna bebyggelsens bruttoarea
ovan mark (ljus BTA). For skolor, kontor, lokaler och dvriga verksamheter medréiknas
halva arean. Avrundning gors till 100-tal m?.

Stadens forskotterade kostnader giller fast utan indexreglering t.o.m. 2012-12-31,
dérefter uppridknas den med index enligt Litt 126 Kopcentrum och logistikbyggnader
med stomme av stdl. Basménad dec 2012. Utférandekostnader som erldggs vid
anslutning till anldggningen under 2014 riknas upp till dec 2013 och géller fast under
hela 2014. P4 motsvarande sitt riknas kostnaden upp for kommande ar.

Om gemensamhetsanlédggningen inte har bildats pa tilltradesdagen ansvarar Staden for
utforande av drift och underhall av sopsugsanlédggningen fram tills
gemensamhetsanlidggningen bildats. Fastigheternas andel av kostnaderna beréknas
utifran andelstal enligt ovan och Staden debiterar Exploatdren 16pande baserat pa
redovisad sjilvkostnad.

Overenskommelse avseende intriide i gemensamhetsanliggning ska undertecknas av
Exploatoren infor anldggningsforrittningen.

3.10 Kommunala anldggningar

Stadens linspénda belysning dver lokalgatorna ska fastas i fasad pa Fastigheterna.
Exploatoren atar sig att forstirka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for
infastningen av belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anldggas av Exploatdren
innanfor fasad inom Fastigheterna och erforderligt kopplingsskap. Projekteringen ska
utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard. De handlingar som ska ligga
till grund for utférandet ska godkinnas av Staden. Exploatorens dtaganden betréffande
utforande av arbetet ska anses vara fullgjort da Staden efter dvertagandebesiktning
godkédnner och dvertar anldggningen. Frdn och med denna dag garanterar Exploatéren
att utforda anldaggningar &r fria fran fel i friga om material och arbetenas utforande
under tva ar. Staden ska ersitta Exploatoren for verifierade kostnader nér
anldggningarna besiktigats och godkénts av Staden.

3.11 Bygg- och informationsskyltar
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Exploatoren forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan i
projektet ska anges pa byggskylten. Text angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden vilket bl.a. inkluderar stadens logotype. Innan
Exploatoren ansoker om bygglov for byggskylt ska handlingar delges
exploateringskontoret i syfte att samordna placeringar och innehall.

Exploatoren ska ekonomiskt bidra till en for omradet gemensam byggskylt (stortavla)
som informerar allmdnheten om projektet och byggnadsarbetena om beslut tas att sddan
ska uppforas. Skylten ska folja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla
medverkande aktorers logotyper.

Exploatoren ska samverka med omradets dvriga byggherrar och Staden kring
marknadsforing och information om projektet Hagastaden och std for skilig kostnad

dérav.

Exploatoren ska inge underlag till Hagastadens gemensamma samordningsmodell (3D-
modell) nédr sddant underlag finns tillgangligt.

3.12 Bygeavytor och byggetablering m.m.

Exploatoren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Staden kommer 1 samrad med byggherrarna att uppritta skedes- och samordningsplan
som bl.a. utvisar etableringsytor inklusive tider for dessa och transportvégar.

Upplételse av allmén plats for byggetablering kriaver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststdlld av kommunfullméktige. Ansvarig forvaltning for upplételse av allmén
plats dr for nidrvarande trafikkontoret. Avstamning ska dock forst ske med
exploateringskontoret. I det fall aktuell etableringsyta dgd av Staden utgdr kvartersmark
eller dnnu ej dr dverldimnad sdsom allmén plats till trafikkontorets forvaltning utgér
istillet en ersittning for nyttjande med 200 kr per m? och ar. Arrendeavtal for detta
nyttjande ska tecknas mellan Exploatoren och Staden, exploateringskontoret.

Exploatoren ska med ett stabilt tva meter hogt staket avgriansa Fastigheterna och av
Staden anvisad byggetableringsyta. Staketets utformning ska ske i samrad med Staden.
Exploatoren ska tillse att Exploatoren, eller av Exploatdren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sé ej sker
kommer viten att utga enligt § 4:33.

3.13 Gemensamma kostnader

Om Staden &tar sig utfora ’gemensamma arbeten” inom arbetsplatsomradet under
utbyggnadstiden s& som

o tillfdlliga anordningar och drift
e byggsamordning
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e Jots och logistikcenter
e Dbyggavfallshantering
e vakthallning

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

3.14 Miljoprogram

I samband med markanvisningen har Exploatoren tagit del av Stockholms stads
miljoprogram 2008-2011. Detta program utgoér ett grunddokument for Exploatdrens
miljostrategiska inriktning pa miljoanpassad byggnation. Stockholms stad har dérefter
tagit beslut om Stockholms miljoprogram 2012-2015 som géller frdn och med 2012.
Programmet finns under www.stockholm.se. Med utgangspunkt frdn miljoprogram
2012-2015 har relevanta mal for Hagastaden tagits fram. Dessa framgér av Bilaga 13. 1
Stadens miljoprogram 2012-2015 anges att ’andelen miljoklassade byggnader ska oka”.
Exploatoren ska ha en hog ambition vad géller byggnadens kvalitet och certifiera de
byggnader som uppfors inom Fastigheterna inom valfritt miljocertifieringssystem.

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 omhénderta detta dagvatten inom
Fastigheterna genom exempelvis infiltration i marken och fordrojning i sedumtak. Ar
det enligt Stadens eller Stockholm Vatten AB:s bedomning inte mojligt eller 1ampligt
att infiltrera och fordrdja dagvattnet, far Gverskottsvattnet efter fordrojning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheterna.

3.16 Vatten- och avloppssystem

Sprinkleranliganing

Om sprinkling ska utforas inom Fastigheterna fir denna inte anslutas pa vattenledning
dé den utgors av hogtrycksledning. En separat mellanliggande anlédggning utfors och
bekostas av Exploatoren.

Pumpning
Exploatoren dr medvetet om att Exploatéren kan behdva ombesodrja och bekosta
pumpning av Fastigheternas avlopp.

3.17 Tillganglighet 1 utemiljo

Exploatoren forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheterna folja
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgdnglig f6r ménniskor med
funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer 6verensstimmer med géllande byggregler, med
undantag for nedanstdende punkter ddr Staden har féljande hogre ambitionsniva:

- Alla entréer till en byggnad ska goras tillgdngliga.


http://www.stockholm.se/
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- En ramp bor luta hogst 1:20.

- Boverkets foreskrifter och allminna rad for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsforméga pa allménna platser och inom omraden for andra
anldggningar dn byggnader (BFS 2011:5) bor dven tillimpas pa
kvartersmark.

Om gangbanans lutning 6verstiger 1:20 ska plant vilplan utanfor entréer, enligt kraven 1
PBL, anordnas inom Fastigheterna, se principskiss entré infélld i fasad, Bilaga

14. Staden kommer inte anordna parkeringsplatser for rorelsehindrade pé lokalgatorna
p.g.a. gatornas lutning.

Exploatoren ska utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs frdn projektering
till fardigstélld byggnation. Exploatoren ska skriftligen anméila och motivera eventuella
onskemdl om avvikelser fran riktlinjerna. Avvikelser kréver ett skriftligt godkédnnande
av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmilj6 finns i handboken
”Stockholm en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida
www.stockholm.se/tillganglig

3.18 Parkeringstal for bil och cvkel

Exploatoren ska folja den av Staden framtagna parkeringsstrategin for Hagastaden,
Bilaga 15.

3.19 Kvalitetsprogram for gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av Fastigheternas gardar med utformningen av gator och parker
inom Planomradet har Staden upprittat ett gestaltningsprogram. Gestaltningsprogram-
met ska utgora ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag for projektering,
bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom planomradet.

Exploatoren har medverkat i arbetet med att upprétta programmet, har tagit fram
erforderligt underlag samt bekostat sin del 1 arbetet. Gestaltningsprogrammet har
utarbetats av stadsbyggnadskontoret, i samrdd med exploateringskontoret och
byggherrarna inom Planomradet.

Exploatoren forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering,
upphandling och uppforande av bebyggelse pd Fastigheterna samt att ha
kostnadsansvaret for dess genomforande. I samrdd med Staden ska fastslis hur de
kvalitetskrav som anges i gestaltningsprogrammet ska uppfyllas. En uppf6ljnings- och
processbeskrivning avseende gestaltning och kvalitet, daterad 2014-01-17, finns
framtagen for projektet. Innan Exploatdren ansdker om bygglov ska bygglovhandlingar
delges exploateringskontoret som ska ge sitt skriftliga godkédnnande av handlingarna
som markdgande avtalspart.

3.20 Inrapportering av geotekniska utredningar
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Exploatoren ska sdnda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.21 Avfallshantering

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

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

Miljoérum for atervinning ska anordnas inom Fastigheterna. Exploatoren dr medvetet om

att miljorum inte kan placeras ldngs lokalgatorna i véster och Oster da lutningen inte
medger att fordon for avfallstransporter kan lossa och lasta dar.

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostidder

Exploatoren far silja bostdiderna med dganderitt eller upplata dem med hyresritt eller
bostadsritt.

4.2 Anvisning av bostider

Vid upplatelse med bostadsritt dger Exploatoren sjélv att formedla ldgenheterna med
undantag av de 1 § 3.5 ovan angivna specialldgenheterna vilka ska formedlas av Staden
eller den som Staden sitter i sitt stélle.

Vid upplatelse med hyresritt ska bostadsldgenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfallet gdllande avtalet mellan Fastighetségarna Stockholm AB och
Stockholms Stads Bostadsformedling AB, eller den som Staden sétter i dess stélle.
Exploatoren ar inforstddd med att, enligt detta avtal, ska minst 50 % av lagenheterna
formedlas av Stockholm Stads Bostadsformedling AB, om inte 6verenskommelse
traffas om annat med Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

4.3 Viten

4.31 Motfyllning kéllarvaning

Exploatoren forbinder sig att, vid 16pande vite av etthundratusen (100 000) kr per
paborjad vecka, senast inom nio manader efter Exploatdrens mgjliga byggstart enlig §
3.1 ha fardigstéllt bottenplatta och kéllarvdgg sa att motfyllning kan ske. Om forsening
uppstar och detta ej beror pa Exploatoren forskjuts tidpunkten da vite ska borja utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.


http://www.stockholm.se/geoarkivet

16 (18)

Om Exploatoren orsakar forsening som innebér att Staden behover utfora atgiarder inom
Fastigheterna sasom t.ex. spontning i syfte att hélla tidplan och utbyggnadsordning
forbinder sig Exploatoren ersétta Staden de merkostnader som uppkommer for Stadens
anldggningsarbete under forutsittning att dessa kostnader inte ticks av vitet om 100 000
kr per vecka.

4.32 Finplanering

Staden maste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken fore
inflyttning. Dérfor ska Exploatoren senast fyra manader fore forsta inflyttning till
Staden lamna besked om inflyttningsdatum for olika etapper. Exploatoren forbinder sig
att, vid 16pande vite av tjugofemtusen (25 000) kr per paborjad vecka, senast tre
manader fore inflyttningsdatum, eller annat 6verenskommet datum, ldmna Staden
tilltrade till gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden fétt tilltrade till
gatumarken eller att ny uppgorelse triffats.

4.33 Etableringsytor

Exploatoren ska tillse att Exploatoren, eller av Exploatoren anlitad entreprenor, haller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sa ej sker och
detta har papekats skriftligen av Staden ska vite utgd omgdende med 200 kr per
paborjad vecka och kvadratmeter mark som Exploatoren eller dess entreprenorer nyttjar
utanfor Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta.

4.34 Fullgbrande av ExploatOrens ataganden

Exploatoren dger inte, innan dverldtelse av Fastigheterna skett, utan Stadens skriftliga
medgivande Overlata réttigheter eller skyldigheter enligt detta avtal.

Exploatoren forbinder sig vid vite av 20 000 000 kronor, i penningvérde 2013-10-01, att
senast 2021-12-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna 6verenskommelse. Om
Exploatoren inte héller tidsfristerna &r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta ej beror pa Exploatoren forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta

det.

4.4 Overlatelse av 6verenskommelse

Exploatoren forbinder sig, vid vite av 20 000 000 kronor i penningvérde 2013-10-01, att
vid Gverlatelse av dganderitten till Fastigheterna tillse att de nya dgarna dvertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angdende
Overlételse infora nedanstdende bestimmelse. Om Fastigheterna delats upp i flera
fastigheter fér vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggrétten inom
Fastigheten. Vid Gverlatelse av sddan fastighet dger Exploatoren ritt att 1 nedanstiende
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bestimmelse i avtalet angdende Gverlatelsen ange detta ldgre vitesbelopp. Exploatoren
ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Veidekke Bostad AB/Lomvia Vist ekonomisk forening/Lomvia
Syd ekonomisk forening/Lomvia Nord ekonomisk férening samt Lomvia Ost
ekonomisk forening traffad dverenskommelse om exploatering med dverldtelse av mark
inom del av Hagastaden daterad ................... Overenskommelsen bifogas i avskrift.
Koparen ska vid dverlatelse av dganderitten tillse att varje kopare som foljer darefter
binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras genom att denna bestimmelse, med i
sak oforidndrad text intages i Overlatelsehandlingen. Sker ej detta ska kdparen utge vite
till Stockholms stad med 20 000 000 kronor i penningvarde 2013-10-01. Motsvarande
ansvar ska dvila varje ny kopare. Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt
da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index
som kan komma att ersitta det.”

Om Exploatoren ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omriknas till penningvirdet
vid den tidpunkt d& vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Exploatoren ska i god tid innan dverlatelse sker underrétta Stockholms
exploateringskontor om den planerade dverldtelsen samt, sedan dverlatelse skett, snarast
oversdnda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

4.5 Avtalets giltighet

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for ndgondera parten om inte
Stockholms kommunfullméktige senast 2015-09-30 godkanner exploateringsavtalet
genom beslut som senare vinner laga kraft.

% %k ok ok 3k

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Veidekke Bostad AB
genom dess exploateringsnamnd
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For Lomvia Vst ekonomisk forening For Lomvia Syd ekonomisk forening
( ) ( )
( ) ( )

For Lomvia Nord ekonomisk forening For Lomvia Ost ekonomisk forening

( ) ( )

( ) ( )
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