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OBSERVERA! Gulmarkerade paragrafer pagar fortfarande en forhandling kring!

EXPLOATERINGSAVTAL
Bostader och lokaler vid Granitvagen, Filadelfiakyrkan

Foljande avtal om exploatering av Granitvagen i Tyresd kommun (Avtalet) har tréffats mellan
Kommunen och Exploatoren:

Kommunen

Tyresd kommun
13581 Tyresd

Org nr 212000-0092

Exploatoren
Filadelfiakyrkan Stockholm
adress

XXX xx Stockholm

Org.nr.

BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

§1

Bakgrund Till grund for Avtalet ligger fordag till ny detaljplan for
Granitvagen (Detaljplanen), se Bilaga 1. Detaljplanen syftar till
att mojliggora nya bostéder och verksamheter inom
planomrédet. Detta Avtal omfattar genomforande av de
kvartersmarkomraden som pa bifogat utdrag av
detaljplanekartan, Bilaga 2, & mérkta med rod skraffering.

Exploattren &ger fastigheten Bollmora 1:85 och skaforvérva
delar av den kommunégda fastigheten Bollmora 1:94. Samtliga
berérda omréden ingar i detaljplaneomradet.

§2
FOrutsattningar Parterna forutsatter

dels att Tyresd kommunfullmaktige senast 2019-04-25
godkanner detta avtal genom beslut som vinner laga kraft,

dels att Tyresd kommunfullmaktige senast 2019-04-25 antar en
detaljplan som i huvudsak dverensstdmmer med bifogat forslag,
Detaljplanen, genom beslut som vinner laga kraft,

Om négon av dessa forutsattningar inte uppfylls &r detta avtal
till alladelar forfallet utan ersattningsskyldighet for ndgondera
parten.
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Markoverféring
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§3

Kommunen 6verl &er harmed till Exploatéren med full
aganderétt delar av fastigheten Bollmora 1:94. Berdrda omraden
ar markerade med E1-3 i bifogad karta, se Bilaga 3.

Omréde E1 overléts for en Gverenskommen preliminar
kopeskilling av TIOMILJIONERFEMHUNDRATOLVTUSEN
(10 512 000) KRONOR.

Omrade E2-3 6verléts for en dverenskommen preliminér
kopeskilling av
TRETTONMILJIONERSEXHUNDRASEXTOFYRATUSEN
(13 664 000) KRONOR.

Den preliminara kopeskillingen for bostader inom omrade E1 ar
baserad paett prisi prislage 2016-04-19 (Vardetidpunkten) om
6 000 kr per m2 BTA ovan mark (B i nedanstaende formel) och
en beréknad total vardegrundande area om 1752 kvm BTA ovan
mark.

Den preliminédra kdpeskillingen for bostader och lokaler inom
omréde E2-3 &r baserad pa ett prisi prislage 2016-04-19
(Véardetidpunkten) om 6 000 kr per m2 BTA ovan mark (B i
nedanstaende formel) for bostadsrétter och lokaler och 2 500 kr
per m2 BTA ovan mark for hyresrétter samt en beréknad total
vardegrundande areaom 1265 kvm BTA ovan mark for
bostadsrétter, 878 kvm BTA ovan mark for lokaler och 321
kvm BTA ovan mark for hyresrétter.

Ovanstéende prisi kr/kvm skaregleras fram till tilltradesdagen i
relation till prisforandringarnavid forséljningar av bostadsrétter
pa den dppna marknaden, dock |&gst till ovan angivna belopp.

Pa tilltradesdagen ska slutlig kopeskilling betalas, med ett
belopp som motsvarar den totalakvm BTA ovan mark,

multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende formel
indexjusterat prisi kr per kvm (A i nedanstaende formel).

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

A= Pris patilltradesdagen

B = Prisvid vérdetidpunkten (6 000 kr)

C = senaste manatliga genomsnittspriset pa bostadsrétter i
Tyresd kommun uttryckt i kr/m2 |agenhetsarea pa
tilltradesdagen (avl&ses ur prisuppgifter fran svensk

mékl arstatistik)

D = manatliga genomsnittspriset pa bostadsrétter i Tyresd
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kommun uttryckt i kr/m2 lagenhetsarea vid véardetidpunkten
(avlases ur prisuppgifter fran svensk maklarstatistik)

Handpenning
Exploatoren skall senast 2018-11-26 erlagga en handpenning

om 10 % av kopeskillingen for omrédena E1-3 i bilaga 3,
TVAMILIJONFY RAHUNDRASIJUTTONTUSEN-
SEXHUNDRA (2 417 600) KRONOR.

Inbetalning sker till kommunens bankgiro, 5674-3529, ange
referens, handpenning Granitvagen, Filadelfiakyrkan.

Resterande del av kopeskillingen med indexupprakning, enligt
ovan, skall erlaggas vid tilltradet.

Over enskommel se om Gverforing av mark for allmén plats
Exploatdren dverfor utan vederlag till Kommunens fastighet
Bollmora 1:94 de delar av Exploatorens fastighet Bollmora 1:85
som & nddvandiga foér utbyggnad av allmén plats. Berérda
omréden &r i Detaljplanen utlagdasom GATA och GANG
(omréde F1-2 i bilaga 3).

Overldtelsen av kvartersmark och éverféringen av allmén
platsmark galler med de andringar av granser for de dverlatna
omradena som eventuel It vidtages i samband med kommande
fastighetsbildningsf orréttning utan rétt till erséttning for
nagondera parten med anledning av detta.

§4

Tilltrade till 6verldtna och Gverforda omréden, enligt § 3, sker
dag nér fastighetsbildningsbesl utet vinner laga kraft.
Exploattren &ger, oavsett ovan namnda tilltrédestidpunkt, rétt
att enligt Kommunens anvisningar disponeradelar av
utbyggnadsomradet for etablering, grundundersokningar och
ovriga produktionsforberedande étgarder.

Resterande del av kdpeskillingen (d.v.s. utbver handpenningen)
enligt § 3 ska erlaggas kontant pa Tilltradesdagen. Om dessa
villkor for tilltrade inte uppfylls inom 20 manader fran dess att
§ 2 &r uppfyllt och att det beror pa Exploatoren, skall om
Kommunen sa kraver, kopet aterga och Kommunen har rétt att
behalla erlagd handpenning som skadestand.

Nér Exploatoren erlagt kopeskillingen for omrade E1
Overlamnar Kommunen kvitterat kopebrev till Exploatoren.
Lagfart far inte sokas med endast detta exploateringsavtal som
grund.
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§5

Parterna garanterar att det 6verlatna omradet inte belastas av
andrainteckningar, servitut, nyttjanderétter eller andra
réttigheter och belastningar an vad som angesi bifogat utdrag ur
fastighetsdatasystemet, bilaga 4.

§6

Skatter, rantor och andra kostnader for de av Exploatoren
overlatna omrédena erlaggs vad avser tiden fore tilltradesdagen
av Exploatdren och i vad avser tiden déarefter av Kommunen.
Motsvarande géller for de omréden som Kommunen 6verlater
till Exploatoren.

Ovanstéende gdller dven for intakter for de dverforda omradena.

87

Overlétna och 6verforda omréden Gverlétesi befintligt skick.
Eventuellt befintliga byggnader och anlaggningar inom omréde
E1 ska genom Exploatdrens forsorg och bekostnad rivas och
borttagas. Asfaltytor och eventuellaféroreningar under dessa
skatas bort innan husen grundlaggs.

Exploatoren har ingaende undersokt omréde E1-E3 och
forklarar sig godtaga dess skick och med bindande verkan avsta
fran alla ansprék mot Kommunen pagrund av fel eller brister.
Exploatoren &r inforstadd med att foregadende mening &r en
friskrivning frén Kommunens ansvar som avsesi JB 4:19
avseende sa kallade "dolda fel".

§8

Kommunen ansoker om och Exploatéren bekostar de fastighets-

bildningsdtgéarder som &r erforderliga for genomforandet av

detta avtal, vilka ar:

- Avstyckning av omrade E1i bilaga 3, fran Bollmora 1:94
for bildande av Fastigheten enligt § 3.

- Fastighetsreglering av omradena E2, E3 och F1-2i bilaga 3
mellan Bollmora 1:94 och Bollmora 1:85, enligt § 3.

Ovrig erforderlig fastighetsbildning

Exploatdren ansoker om och bekostar de 6vriga
forrattningsdtgarder som &r erforderligafor genomférandet av
detta avtal sasom fastighetsbildning av kvartersmark etc.

§9
Exploatoren ansoker om och bekostar lagfart for omrade E1.
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BEBYGGEL SE OCH ANLAGGNINGAR INOM KVARTERSMARK

Bebyggelse och
kvalitetsprogram

Parkering/garage

Buller

Tillganglighet

Kallsortering mm

§10

Exploatéren ska uppfora ca 150 bostader i flerbostadshus och
stadsvillor patotalt ca 12 000 kvm BTA ovan mark samt lokaler
patotalt ca5070 kvm BTA ovan mark. Bostadernas

uppl atelseform planeras att vara 114 bostadsrétter och 36
hyresrétter. Justeringar kan ske beroende pa aktuel It

marknadsl &ge vid genomforande av projektet. En sadan
justering ska dock € paverka exploateringsbidraget i § 18.
Bebyggel sen och utemiljon ska uppforasi enlighet med bifogad
kvalitetsprogram, Bilaga 5 (Kvalitetsprogrammet).

Avvikelser fran kvalitetsprogrammet maste skriftligen
godkannas av ansvarig projektledare hos kommunen. For
uppfdljning och godkénnande av kvalitetsprogrammet galler
den process som beskrivsi kvalitetsprogrammet. | handelse av
att ExploatOren frangar detta sa ska Exploatdren om Kommunen
sakraver betala 2 000 000 kr till kommunen i vite.

8§11

Samtliga parkeringar for de boende skaliggainom
kvartersmark. Antalet parkeringsplatser for bostaderna skavara
minst 7 platser per 1000 kvm ljus BTA. For cyklar ska det
finnas minst 2,6 parkeringsplatser per |agenhet.

P-norm

Kyrkdel och hyresrétter: ca 25 platser

Bostadsrétter: ca 94 platser

Cykel: ca 393 platser varav minst
50% skavarai vaderskyddat
och |ast forrad.
L agenhetsforrad godtas .

§12

Exploatoren ska uppfora och bekosta erforderliga bulleratgérder
enligt framtagen bullerutredning. Bullerdtgérder ska utforas pa
sa sétt att gallande riktvarden inte 6verskrids. Bullerdtgérderna
skavara helt klarainnan inflyttning i nya byggnader sker.

§13

Exploatdren ska skriftligt redovisa fér hur utformningen av
bebyggel sen och kvartersmarken f6ljer kommunens
tillganglighetshandbok, se kommunens hemsida.

8§14
Exploatoren forbinder sig att utfora bebyggel sen sa att
kallsortering av avfall blir mgjlig. Separat insamling av
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matavfall skafinnas, samt utrymme som mojliggor separat
insamling av forpackningar och tidningar och att kélsorteringen
ingdr i forvaltningen av omradet.

Grovavfall skakunnatas omhand separat. Verksamheter och
lagenheter som inryms pa samma fastighet ska ha separata
avfallsutrymmen.

§15

Dagvattenatgarder ska utforas och bekostas av Exploattren sa
att dagvatten kan omhéndertasi enlighet med framtagen
dagvattenutredning.

Dagvattnet fran omradet skall i forsta hand omhandertas lokalt
inom kvartersmark. Finnsinte tillréckliga
infiltrationsmdjligheter ska dagvattnet fordréjas inom
kvartersmark. Samtliga anléggningar fér omhandertagande av
dagvatten skall utféras och bekostas av Exploatoren liksom
skotsel av dessa anlaggningar.

§16

Exploatoren ska redovisa for hur bebyggelsen forhdller sig till
kommunens lokalariktlinjer for byggnadens specifika
energianvandning vid markanvisning och exploateringsavtal, se
Bilaga 6.

§17

Det dligger Exploatdren att understka och efterfolja Sodertorns
brandforsvarsforbunds krav pa utformning av omradet.
Framkomligheten for réddningstjanstens fordon ska av
Exploatoren sakerstéllas inom och till omradet.

KOMMUNALA ANLAGGNINGAR, EXPLOATERINGSERSATTNINGAR M.M

Kommunala anlaggningar 8§18

och exploateringsbidrag

Exploattren skatill f6ljd av byggandet av ca 12 860 kvm BTA
ovan mark, (inom Bollmora 1:85) erlagga ett expl oaterings-
bidrag pa

TOLVMILIONERFEMHUNDRAFEMTIOFY RATUSEN-
FEMHUNDRAATTIO (12 554 580) KRONOR fér finansiering
av allmanna anlaggningar, sdsom ombyggnad av Granitvagen,
ny trappforbindel se Granitvagen/Bollmoravagen, upprustning
av gc-vég (Bollmoravagen) etc.

Exploateringshidraget ska erlaggas senast inom 1 manad fran
det att samtliga forutsattningar i § 2 & uppfyllda. S&kerhet for
exploateringsbidraget tas ut enligt § 40.
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| det fall antalet kvm BTA ovan mark ovan okat nér bygglov
erhdllits ska exploatoren erlagga tillaggsbetal ning motsvarande
1 000 kr per tillkommande kvm BTA ovan mark.

8§19

Har Exploatoren till alladelar fullgjort sinaforpliktelser enligt
detta avtal, ska Exploattren anses ha erlagt pa omradet

bel 6pande erséttning for gatukostnad. Detta géller inte
kostnader for framtida férbéttringar av gator eller andra
allménna platser med dartill hérande anordningar.

§20

Exploattren ska erlégga anlaggningsavgift for vatten och
avlopp enligt vid varjetillfélle géllande VA-taxa. Anslutning
sker vid av kommunen anvisad forbindel sepunk.

§21

For framtagande av Detaljplanen har ett planavtal tecknats
mellan Kommunen och Exploatdren. Planavtal et reglerar
kostnaderna for detaljplanens framtagande.

KRAV PA EXPLOATOREN FORE OCH UNDER BYGGTIDEN

Tidplan

Samordning

§22

Exploatoren svarar for att bebyggel sen har paborjats senast ett
(1) ar fran att Granitvagen &r dterstalld i korbart skick
(groventreprenad).

Prelimindr tidplan for utbyggnadsordning och etappindel ning
redovisasi Bilaga7.

Exploatdren skall vid inflyttningen fardigstallt den yttre miljon,
sa att de boenden far en acceptabel kontakt med gator och park.

Arbetena skai ovrigt bedrivas enligt detaljerade tidsplaner som
uppréttats av Exploatéren i samrad med kommunen.

8§23

Samordning med kommunen

Kommunens och Exploattrens arbeten ska samordnas.
Exploattren ska bilda en egen projektgrupp som ska presenteras
for Kommunens projektgrupp sa att samordning kan ske.
Samordningen skaskei tid sd att entreprenadarbeten pa
allmanna platsmark respektive kvartersmark inte krockar. En
gemensam tidplan for dessa arbeten skatas fram.
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Samordning ska &ven ske vad gdller projektering och
upphandlingsunderlag sa att anlaggningar pa kvartersmark och
allmén platsmark &r synkroniserade vad avser 1&ge och hgjd.

Samordning med andra expl oatérer
Det & angelaget att Exploattren &ven soker samarbete med
exploatorer for angransande expl oateringsomraden.

Forbesiktning/syn §24
Innan byggstart ska Exploatéren kalla Kommunen till
forbesiktning/syn av omrédet. Exploatoren &r ansvarig att
forbesiktningen/syn dokumenteras skriftligt.

§25

Uppfdljning Kommunen (genom sin projektledare) och Exploatéren ska
regelbundet, minst 2 ggr/ar, anordna méten dar foljande
behandlas:

- Uppfdljning av tidplan.

- Uppfdljning av utformning i forhallande till
kvalitetsprogram.

- Uppfdljning av genomforandet samt detta avtal.

- Ovrig samordning och avstamning.

D& Exploattren har uppfyllt samtliga dtaganden i Avtalet med
tillhérande bilagor samt Detaljplanen med tillhdrande
Kvalitetsprogram ska Exploatoren kalla ansvarig projektledare
fran Kommunen till dutmoéte dar Exploatoren ska redovisa for
Kommunens projektledare att samtliga dtaganden &r uppfyllda.
Nér Exploatéren har uppfyllt samtliga &aganden ska detta
skriftligt godkénnas av Kommunens ansvarige projektledare.

M 6tena och slutredovisningen ska dokumenteras skriftligt av

Exploatoren.

§26
Bygg- och informations-  Exploatéren forbinder sig att utan kostnad for kommunen
skyltar kontinuerligt informera allmanheten med skyltar pa plats om

pagaende projektering och byggnadsarbeten och dérvid ange
kommunens medverkan i projektet.

§27

Flyttning av ledningar Det dligger Exploatdren att i samrad med respektive
ledningshavare ordna och bekosta nddvandiga flyttningar av
befintligaledningar (for t ex €, tele, fjarrvarme, farsk-, spill-
eller dagvatten) inom kvartersmark. Ledningshavaren ska
kontaktas i god tid innan ledningarna behover flyttas.
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8§28

Bevarande av vegetation

Allméan platsmark

Exploatdren ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstréd
samt annan vegetation intill omradet inte skadas under den tid
exploateringen genomfors. Exploatéren skall skyddatréd och
vegetation pa ett betryggande sétt. Exploatdren ansvarar for att
Exploatoren, eller ndgot foretag som Exploatoren anlitar, inte pa
nagot sétt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstand fran
kommunen. Fore byggstart ska syn hallas med representant fran
kommunen dér skyddsatgarder bestams.

Vid véasentlig dvertrédel se skall Exploatéren utge vite med

50 000 kronor per skadat trad, (géller nar stammens diameter >
10 cm métt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar
Exploatdren for att reparera skadan, eller for att bekosta
kommunens reparation av skadan.

Ny vegetation
Eventuell ny vegetation utforsi enlighet med kvalitetsprogram,
se § 10.

§29

Exploatoren ska ersitta kommunen for eventuella skador pa det
kommunala vagnétet orsakade av tunga transporter till omradet.
Besiktning skall ske fore och efter byggnationen, se § 24. Vid
eventuella transporter utanfér kommunens vagnat maste
tillstand inhamtas fran berérd vagfoérening.

8§30
Under byggtiden ska separering av avfall ske.

§31
Exploatoren forbinder sig att under byggtiden pa arbetsplatsen
ha skydd mot intrang for obehtriga.

§32

Innan exploatering paborjas tar Exploattren kontakt med
tekniska kontoret for att sékerstalla framkomlighet for trafik och
tillganglighet till allmanna anldggningar samt att tillse att
trafiksakerhet kan uppratthallas.

Innan byggnadsarbeten paborjas skall Exploatren upprétta en
etableringsplan, som skriftligen ska godkannas av kommunen
(exploateringsenheten och tekniska kontoret). Denna skall bl.a.
behandla eventuel It nyttjande av natur- eller gatumark for
uppstélining av arbetsbodar, upplag eller dylikt,
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aterstallningsarbeten efter nyttjandet, skyddande av tréd och
natur (se &ven 8§ 28), stdngsel runt byggarbetsplatsen (se &ven

8§ 32), in- och utfartslsningar for byggtrafik samt eventuella
provisoriska lGsningar for gang- och cykeltrafik under
byggtiden. Uppstallning av bodar, upplag och dylikt skai forsta
hand ske pa kvartersmark.

Sker byggetablering pa kommunens mark ska exploatoren
kontakta kommunen och avtal om upplételse av mark tecknas
med kommunen. Kommunen debiterar enligt taxa.

Upplatelse av offentlig plats for byggetablering kraver
polistillstand och debiteras enligt taxa. Exploatdren ansvarar for
att soka sadant tillstand.

Exploatoren eller av Exploatdren anlitad entreprendr ska halla
sig inom av kommunen anvisad byggetableringsyta, annars
utgdr vite. Vitet skall utga med 1 000 kronor per paborjad vecka
och kvadratmeter, som Exploatdren eller dess entreprendrer
nyttjar ytor utanfor anvisad byggetabl eringsyta.

§33

Exploatoren &r skyldig att bedriva byggverksamheten sa att
narboende stors sa lite som mojligt. Byggnadsarbetena skai
stérsta mojliga utstréckning begransas till ordinarie arbetstid.
Exploatoren ansvarar for att hdlla nérboende informerade om
arbeten som kan orsaka storningar.

§34

Exploatdren skall sdndain resultatet av alla geotekniska
understkningar som genomfors inom detaljplaneomradet till
Kommunen.

§35

Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter
fardigstdlande av enskilda anléggningar och byggnader inom
kvartersmark skickain detaljmétning och lageskontroller
omfattande samtliga forekommande detaljer. Exempel pavad
som ska redovisas & byggnader (utvandigt), gang- och
cykelbanor, trappor, vagkanter, parkeringsplatser, vagracken,
markhojder, vaghojder, lekplatser, planteringar, tréd,
parkbankar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA, €- eller
andra kabelledningar.
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Syftet med att leverera dessainmétningar & att Kommunens
primérkarta ska kunna uppdateras. Anvisningar for hur
inmétningarna ska redovisas framgér av Bilaga 8. | det fall detta
inte sker har Kommunen rétt att utforainmatningen pa
Exploatdrens bekostnad.

8§36

| defall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband
med exploateringen & Exploatdren skyldig att omgaende
informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader for nya
punkter ska erséttas av Exploatren.

8§37

Exploatoren avstar med bindande verkan fran att begéra
erséttning fran Kommunen for den skada som antagandet av
Detaljplanen kan medféra for Expl oatoren.

§38
Detta Avtal innehdller foreskrifter om viten i foljande
paragrafer:

810 Bebyggel se och anlaggningar
§28 Vegetation
833 Byggetabl ering/upplag

§39

Senast 2018-11-26 ska Exploatdren till Kommunen, som
sakerhet till for réttafullfoljandet av Avtalet, Gverlamnaen
ovillkorlig, icke tidsbegransad bankgaranti utstalld av svensk
systemviktig bank om
fjortonmiljonerfemhundrafemtiofyratusen (14 554 000) kronor.

Nar kopeskilling erlagts enligt § 3 respektive néar
exploateringsbidraget erlagts enligt 8 18, ska sékerheten for
dessa delar nedséttas, dock inte mer &r att resterande sékerhet
tacker ExploatOrens ataganden gentemot Kommunen.

Resterande garanti ska aterlamnas av Kommunen nar
Exploatorens dtagande enligt detta Avtal har genomforts.

8§40
Detta avtal far inte 6verlétas av Exploatdren till annan utan
kommunens skriftliga godkannande.

Vid overldtelse av fastighet eller del darav som omfattas av
detta avtal ska Exploatdren forbinda den nye &garen att iakttaga
vad som avilar Exploatoren enligt detta avtal, sa att detta blir
gdllande mot varje kommande &gare av omradet eller del darav.
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8§41

Tvist Tvist rorande tolkning eller tillampning av detta avtal ska
avgoras av svensk almén domstol.

Andringar och tillagg §42
Andringar och tillagg till detta avtal skaupprattas skriftligen
och undertecknas av béda parter.

Detta avtal har uppréttatsi tvalikalydande exemplar varav parternatagit var sitt.

Tyresd 2018-
Tyresd kommun

Namnfdrtydligande Namnfdrtydligande

Ovanstéende namnteckningar bevittnas:

Namnfortydligande Namnfdrtydligande
Stockholm 2018-
Filadelfiakyrkan

Namnfdrtydligande Namnfdrtydligande
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Ovanstéende namnteckningar bevittnas

Namnfdrtydligande Namnfdrtydligande

Borgensforbindelse Undertecknat ........... AB,orgnr ....... gar harmed i borgen som
for egen skuld for Filadelfiakyrkans rétta full gbrande av
ovanstéende exploateringsavtal.

Stockholm 2018-

Bilagor:

Bilaga 1 — Fordlag till detaljplan

Bilaga 2 — Bertrd kvartersmark

Bilaga 3 — Markoverforing

Bilaga 4 — FDS-utdrag

Bilaga 5 — Kvalitetsprogram

Bilaga 6 - Lokalariktlinjer for byggnadens specifika energianvandning
Bilaga 7 — Preliminér tidplan

Bilaga 8 — Anvisningar for redovisning av unmatningar



