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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och Niam VI Neapel 3 AB (org.nr. 559029-9045), nedan kallat Bolaget, samt Niam VI
Holding AB (Org.nr. 556993-6031), har under de forutsittningar som anges i § 5.6
nedan triffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse
inom fastigheten Neapel 3 i Norra

Djurgardsstaden
Etapp Norra delen Sodra Viartan
Kvarter D1
§1

MARKANVISNING/OVERENSKOMMELSE OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning/Overenskommelse

Staden &r dgare till fastigheten Neapel 3 i Stockholm, nedan kallad Fastigheten, och har
i denna upplatit tomtrétt, nedan kallad Tomtritten. Bolaget forviarvade Tomtritten den
20 april 2016. Tomtrétten innefattar 35 740 kvm BTA kontor och 16.900 kvm BTA
hotell.

Parterna triffade 6verenskommelse, daterad 2016-05-30, nedan Overenskommelsen.
Enligt Overenskommelsen ska tomtritten Neapel 3 inskrinkas och Staden ska ersitta
Bolaget for den minskade tomtrétten. Enligt Overenskommelsen var parternas avsikt
vidare att Bolaget skulle riva delar av befintlig kontorsbebyggelse inom resterande del
av tomtritten och ersétta den med om- och tillbyggnad av kontorsbebyggelse samt ny
bostadsbebyggelse. Markanvisningsavtal traffades 2016-05-30 avseende bostadsdelen.

Parterna triffade 2018-12-19 tilliggsavtal till Overenskommelsen, nedan Tilliggsavtal
O, samt tillaggsavtal och sidoavtal till tomtrittsavtal till Neapel 3 tecknat 1987-03-25,
nedan Tilldggsavtal T respektive Sidoavtal T, Bilaga 1 och 2. Parterna kom dérigenom
overens om delvis dndrade forutséttningar for exploatering och tomtréttsupplatelse.
Genom Tilldggsavtal O upphérde markanvisningsavtal betriffande bostadsdelen att
gilla.

Denna &verenskommelse om exploatering fullfoljer och ersitter Overenskommelsen och
Tillaggsavtal O.

1.2 Detaljplan
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Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for fastigheten Neapel 3
m.fl. S6dra Vértan antas och vinner laga kraft i huvudsaklig verensstdmmelse med
detaljplaneforslag Dp 2018-00406-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
bifogas, Bilaga 3. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns
nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Inskrinkning av tomtrétt

Parterna har genom Tilldggsavtal T till géllande tomtrittsavtal rorande fastigheten
Neapel 3 kommit 6verens om att fastigheten Neapel 3 genom fastighetsreglering ska
ombildas och minskas med ca 2 115 kvm och att tomtrétten for Neapel 3 ska inskréinkas
och omfatta den ombildade fastigheten enligt de villkor som anges i tilldggsavtalet till
tomtrittsavtalet. Tilldggsavtal T bildggs, Bilaga 1. Bolaget garanterar att det
markomrade som ska fréngé tomtrétten, se kartbilaga till tilldggsavtalet, inte besviras av
inteckningar, servitut, inskrivningar, nyttjanderitt eller andra rittigheter som utan
inskrivning kan goras gillande.

Parterna bekriftar hdrmed att Tilldggsavtal T alltjdmt &r giltigt. Staden ska ansdka om
fastighetsbildningen for att fora 6ver den mark som ska franga tomtrétten till annan av
Staden dgd fastighet och svarar for kostnaden for denna forréttning. Bolaget &tar sig att
medverka till att fastighetsbildningen kan genomforas. Parterna ska om sa erfordras for
fastighetsbildningen upprétta nytt tilliggsavtal med motsvarande innehall som
tillaggsavtal, 2018-12-19. Skulle vid blivande fastighetsbildningsforréttning granserna
for det angivna markomradet i mindre utstrickning- dndras i férhéllande till vad som
framgér av tilldggsavtalet, ska tilliggsavtalet istéllet avse det vid forrattningen bestdmda
omradet.

Ersdttningen for inskrdnkningen av tomtrdtt:

Staden ska ersitta Bolaget for den minskade tomtrétten med 10 361 116 kr.
Ersittningen ska betalas ut till Bolaget direkt efter det att fastighetsbildningen enligt
denna punkt har vunnit laga kraft. Erséttningens storlek &r bestdmd i prisldge 2021-01-
01.

Erséttningen ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100% av
forindringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor Stockholms
innerstad utom CBD, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar
véardeforandring per kalenderéar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april
manad néstfoljande ar.

Indextalet per 2021-01-01 sétts lika med MSCI:s d4nnu inte publicerade indextal for
2020. Detta indextal bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:



3(15)

1L Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrédestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omréknat med fordndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och
KPI for den ménad som infaller tvd méanader fore tilltrédet.

Ersittningen vid tilltrdde berdknas som kdpeskillingen i prislage 2021-01-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:
Erséttningen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen i prisldge 2021-01-01
multiplicerad med forhéllandet mellan KPI for den ménad som infaller tv ménader fore

tilltradet och KPI for januari ménad 2021.

2.2 Tomtrittsupplatelse och rittigheter m.m.

Staden och Bolaget ska teckna nytt sidoavtal och tilldgg till tomtrattsavtal nér
detaljplanen som medger den utékade byggratten vunnit laga kraft, i Gverensstimmelse
med utkast till tilliggs- respektive sidoavtal, Bilaga 4 och 5, med de justeringar som kan
komma att ske enligt nedan.

Den i bilagt utkast till tilldgg till tomtréttsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett
preliminart utnyttjande enligt ritningar uppréttade av Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor AB daterade 2021-02-04. I det kommande tillaggsavtalet till
tomtrittsavtalet ska bruttoarean och tomtrittsavgilden baseras pé de ritningar for vilka
bygglov beviljas. Byggritten for kontor/handel for fastigheten Neapel 3 utokas fran ca
35 740 kvm BTA till ca 42 638 kvm BTA i samband med att den nya detaljplanen
vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om att Fastigheten kan innehélla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stodmurar, ledningar m.m. Bolaget tar pa sig ansvaret for att
utan ersittning avldgsna dessa anldggningar om Bolaget anser det nodvéandigt alternativt
att anpassa sin byggnad till befintliga konstruktioner.

Bolaget medger att nedan angivna réttigheter far regleras i tomtrittsavtalet, inskrivas
som servitut i Fastigheten/blivande tomtritten till forman for fastighet &gd av Staden
eller den Staden sétter i sitt stélle, upplatas med ledningsritt eller inrdttas som
officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

Skyldighet att téla stérning fran hamnverksamhet enligt vad som ndrmare angivits i
villkor i utkast till tilldggsavtal till tomtréttsavtal, Bilaga 4.

Belysning och ledningar m.m.

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stille rétt att pa
Fastigheten/blivande tomtritten utan ersittning for all framtid anldgga, nyttja,
underhalla och ombygga
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- allménna ledningar med dértill hérande anordningar inom det omréde, som angivits
med u pé bilagda detaljplanekarta, Bilaga 3,

- belysning och skyltar for allménna gator och végar, placering bestams efter samrad
med Bolaget.

Linspdnd belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden sitter i sitt stélle rétt att utnyttja husfasader
for inféstning av bérlinor och kraftkablar till gatubelysningsanlaggning, liksom
erforderlig dtkomst vid underhall och fornyelse av gatubelysningsanlaggningen.

2.3 Framtida fastighetsbildning

Bolaget har for avsikt att ndgon gang i framtiden dela Tomtrétten i flera fastigheter.
Staden ska verka for att Kvarteren D1 och D2 delas in i tva stycken fastigheter efter att
inskrdnkning genomforts enligt §2.1 samt att tilldggsavtal till tomtréttsavtal, Bilaga 4,
och sidoavtal till tomtrattsavtal, Bilaga 5, har tecknats enligt §2.2. Om Tomtrétten delas
upp ska de nya fastigheterna som bildas upplatas med tomtritt till Bolaget. Tomtritten
ska dédrmed inskrédnkas i motsvarande omfattning. Bolaget &r alltjimt ansvarig enligt
denna §verenskommelse om exploatering for genomforandet inom avstyckade och
nyupplétna delar. Bolaget erinras om skyldigheten att vid eventuell dverlételse av
endera av tomtrétterna forbinda kopare till villkoren i 6verenskommelsen enligt § 5.4.

Bolaget har dérefter for avsikt att nagon géng i framtiden, eller i samband
fastighetsbildningen enligt stycket ovan, dela D2 i tva stycken mindre fastigheter. En
fastighet for kontor och en fastighet for hotell eller for annan tillfillig vistelse. Parterna
ska gemensamt verka for att en sddan uppdelning ska vara mgjlig. Om Fastigheten
enligt detta stycke ska delas upp i flera fastigheter ska de nya fastigheterna som bildas
upplatas med tomtrétt till Bolaget och Tomtrétten ska ddrmed inskrénkas i motsvarande
utstrackning.

Bolaget har vidare onskat att Kvarteret D1 dérefter ska indelas i ytterligare flera
fastigheter. Staden ska vid senare tillfille ta stéllning till om en ytterligare uppdelning
gar att genomfora.

Bolaget svarar for samtliga kostnader forenliga med en eventuell fastighetsbildning for
att dstadkomma denna uppdelning.

2.4 Gemensamhetsanldggningar

Om fastigheten genom fastighetsbildning delas in i flera delar kan
gemensamhetsanldggningar behova bildas for t.ex. Sjokyla. Bolaget forbinder sig att
soka, bekosta samt medverka till genomforandet av erforderliga forrattningar enligt
anldggningslagen for att delningen av fastigheten ska kunna bli till.

Bolaget forbinder sig att for dessa gemensamhetsanldggningar tréffa 6verenskommelser
med blivande tomtréttshavare/fastighetségare till de fastigheter som ska anslutas. I
Overenskommelserna ska regleras anldggningamas ldge och utformning, utrymmen som
ska upplatas for anldggningarna, erséttningar och grunder for erséttningar som ska
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betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for anldggningarnas
forvaltning.

2.5 Rivning
Bolaget ombesorjer och bekostar rivning av befintlig bebyggelse inom Kvarteret D1
inom Fastigheten.

2.6 MarkfGroreningar

Bolaget utfor och bekostar erforderliga markundersokningar och hantering av eventuella
mark- och vattenfororeningar inom Fastigheten i den omfattning som krévs for att
marken ska kunna anvéndas i enlighet med kommande/géllande Detaljplans
bestdmmelser.

Innan markundersokningsarbetet pdborjas samt i samband med att Bolaget kontaktar
Stadens tillsynsmyndighet (miljoforvaltningen) sa ska dven Norra Djurgardsstadens
markmiljogrupp kontaktas.

Om Bolaget i samband med exploateringen av fastigheten behdver utfora schaktarbeten
inom angrinsande allmén platsmark ska Staden kontaktas. Om man i samband med
schakten pétréffar markfororeningar inom stadens mark som overskrider Norra
Djurgardsstadens métbara atgirdsmal, Bilaga 6, skall staden omgéende informeras.
Staden svarar for verifierade merkostnader for transport och deponi av massor med
halter dverstigande Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kénslig
markanvindning (MKM), som ej kan ateranvéndas eller dtervinnas inom Norra
Djurgérdsstaden. Bolaget forbinder sig att vidta erforderliga dtgérder for att minimera
Stadens merkostnader 6ver MKM.

Bolaget ska bygga med gas- och vattentita grundkonstruktioner och ventilerat garage.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomférande, samordning och tidplan
Staden och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att

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

- kontinuerligt samordna sina exploateringséatgarder saval i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget &r skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer, dvriga byggherrar inom Planomradet och med de ledningsdragande
bolagen.

Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande parkeringstal uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.
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Staden har uppréttat ett PM rorande generella omradeskrav for S6dra Virtan.

e PM generella omradeskrav for Sodra Vértan — upprittad i planeringsskede for
Sodra Vértan inom Norra Djurgérdsstaden, Bilaga 8

som ska anvindas av alla entreprendrer, bade Exploateringskontorets upphandlade och
byggaktorens/exploatdrens. Exploateringskontoret forutsitter att alla byggaktorer och
entreprendrer som ska utfora uppdrag i projektet, for in denna PM i sina
entreprenadhandlingar.

Staden och Bolaget ska gemensamt upprétta en huvudtidplan for exploateringen.
Staden finplanerar den allménna platsmarken i huvudsak efter inflyttning.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstéllt den yttre miljon, sé att hyresgisterna far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

Bolaget ska ansluta sig till bygglogistikcenter enligt §3.7.

3.2 Bygg- och anlidggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar dédrvid &ven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten, som maste géras i allmén
platsmark invid Fastigheten och som 4r en foljd av Bolagets bygg- och
anlidggningsarbeten pé Fastigheten. Projektering och utforande av alla aterstéllande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
Bolaget ska efter projektets firdigstéllande kalla Staden till besiktning av &terstillande-
och anslutningsarbetena.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av Gvriga anldggningar
inom allmén platsmark enligt Detaljplanen.

3.3 Ledningar

Inom Fastigheten finns ett u-omrade. Bolaget maste iaktta forsiktighet vid
genomforande av byggnation och schaktarbeten i ndrheten av detta u-omrade s att inte
ledningarna kommer till skada. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.

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

Anldggningar for dagvatten och infiltration som Bolaget ansvarar for ska planeras och
utforas med hinsyn till befintliga ledningar vid fastighetsgrins och u-omréde. Bolaget
ska ta kontakt med ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

/
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3.4 Befintlig vegetation och mark

Vid skada pé vegetation tillhérande Staden ansvarar Bolaget for att reparera skadan,
eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar allmén platsmark
intill Exploateringsomradet utan tillstand, se § 3.6 nedan.

3.5 Information till allminheten

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

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

Framtaget forslag pa skylt ska godkdnnas av Stadens kommunikator innan bestillning,
Skyltning ska finnas pa plats senast en vecka innan byggaktdrens etablering.

Dirutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berdrd allménhet om sin del
i projektet t.ex. vid sérskilt storande arbeten eller avstdngningar.

3.6 Byggytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheten. Skulle Staden och Bolaget
bedoma att befintlig allmén plats trots detta behdver tas i ansprak for byggetablering,
ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore
byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behdvs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststélld av kommunfullméktige. Bolaget ska ansdka om polistillstdnd for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprenor, haller sig inom
Fastigheten och godkénd byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan om Bolaget eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark utanfor Fastigheten och den
godkénda byggetableringsytan. Staden kan dven komma att kriva Bolaget pé
skadestand.

3.7 Bygglogistikcenter (BLC) i Norra Djurgirdsstaden

Ett lokalt Bygglogistikcenter kallat BLC finns for Norra Djurgardsstaden. Syftet med
BLC ir att skapa ett héllbart och resurseffektivt byggande inom
stadsutvecklingsomradet. BLC tillhandahéller logistiktjanster inom planering och
genomforande bl.a. skalskydd, korttidslager, samlastning avfallshantering m m.
Samtliga byggherrar inom stadsutvecklingsomradet ska ansluta sig till BLC och ta fram
en logistikplan for projektet. Aktuell prislista for tjdnster och anslutningsavgift samt
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fakta om tjénster finns att hdmta pa webbplats, www.ndslogistik.se. Villkor for
anslutning faststills senast 6 ménader fore byggstart.

3.8 Storningar fran hamnverksamheten

Bebyggelse inom tomtrétten ska uppforas i anslutning till pAgéende hamnverksamhet
som bedrivs inom Stockholms hamnars hamnomréde.

Tomtritten kommer ddrmed att vara utsatt for buller, inklusive lagfrekvent buller, frin
farjor och kryssningsfartyg m.fl. verksamheter vid framforallt Vértapiren i norr.

Hamnverksamheten bedrivs for ndrvarande av Stockholms Hamn AB, som 4gs av
dgaren till den hirskande fastigheten, i enlighet med tillstdnd bl.a. meddelat genom
Mark- och miljodomstolens vid Nacka Tingsratt deldom 2015-05-18 i mal M 2807-07
och Mark- och miljééverdomstolen vid Svea hovrétt 2016-12-09. Buller med avseende
pa hamnverksamheten redovisas dven i planbeskrivning “’Planbeskrivning Detaljplan for
Neapel 3 mfl i stadsdelen Ladugardsgérdet, S-Dp 2018-00406” och utredning ”S6édra
Virtan, norra delen — Utredning av omgivningsbuller till detaljplan for Neapel 3 m.fl.
(Structor, 2020)”. Det noteras att utredningen har justerats efter granskning, 2020-12-
14. Den version som hér avses framgér av bilaga 4.

For att mojliggora byggnation forutsitts att Bolaget vidtar de dtgérder som krévs for att
uppna och att skapa en god akustisk miljo, sdvél inomhus som utomhus och dven med
avseende pa lagfrekvent buller. Bolaget atar sig darfor att utfora é&ndamélsenlig
byggnation med avseende pa t.ex. dimensionering och val av fasad, glas, planlésning
och rumsddmpning. Bolaget ska senast tva veckor innan ansdkan om bygglov inges till
hos Stadsbyggnadskontoret, tillhandahalla Exploateringskontoret en utredning
genomford av for &ndamalet anlitad akustisk sakkunskap med sérskild kompetens
lamplig for &ndamélet som visar att det utifrén detaljplanens och hamntillstdndets givna
forutsittningar samt de akustiska utldtanden som finns framtagna gér att uppna den
goda akustiska miljon. Bolaget forbinder sig att inte ansdka om bygglov om
Exploateringskontoret inte tillhandahalls sagda underlag och vidare att dven detta inges
till Stadsbyggnadskontoret tillsammans med 6vriga lovhandlingar.

3.9 Dagvatten

Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande dagvattenhantering uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

3.10 Tillgéinglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgidnglig for ménniskor med funktionsnedsdttning.
Stadens riktlinjer innebér bl.a. f6ljande:

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgdngliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e En angoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gdngavstand fran en tillgéinglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allmédnna rad om tillgénglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga pa allménna platser och inom omraden
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for andra anlédggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tilldmpas
pa kvartersmark.

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

Bolagets ska skriftligen anméla och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

Riktlinjer om utformning av ute- och inomhusmiljén finns i handboken Stockholm —
en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.11 Fiberanslutning

Bolaget atar sig att uppfylla krav gillande digital infrastruktur uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

3.12 Kvalitetsprogram

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 ett kvalitetsprogram uppréttats. Kvalitetsprogrammet redovisar
en kvalitetsniva som staden och byggaktorerna gemensamt enats om.

Kvalitetsprogrammet ska utgora ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag
for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Planomradet. Kvalitetsprogrammet ar en bilaga till detaljplanen och godkanns av
stadsbyggnadsndgmnden. Kvalitetsprogrammet har utarbetas av stadsbyggnadskontoret, i
samrad med exploateringskontoret och byggherrarma inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja kvalitetsprogrammet vid projektering, upphandling och
uppforande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande. I samband med att bygglovshandlingar fardigstills ska Bolaget, via
Norra Djurgardsstaden hallbarhetsportal, rapportera in eventuella avvikelser mot det
som tidigare redovisats i kvalitetsprogrammet.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska dverfora resultatet av samtliga geotekniska filt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hojdsystem RH 2000.
Mitprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-varde for
métpunktens installationsniva.

3.14 Avfallshantering

Bolaget atar sig att uppfylla krav gillande avfallshantering uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

Sopsugsanldggning
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Avfallshanteringen i S6dra Virtan avses ske via en stationér sopsugsanldggning under
kommunalt huvudmannaskap.

Under forutséttning att ett Gverlatelseavtal tecknas mellan Staden och Stockholm Avfall
AB (org. nr: 556969-3087), nedan kallat Avfallsbolaget, kommer Avfallsbolaget att
vara huvudman for sopsugsanldggningen. Avfallsbolaget kommer att ansvara for den
del av sopsugsanldggningen som striacker sig fram till fastighetsgréns dér allmén
platsmark ansluter till kvartersmark.

Bolaget forbinder sig att ansluta bebyggelsen till sopsugsanldggningen. Bolaget
ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark.

Bolaget har tecknat anslutningsavtal avseende anslutning till den stationédra
sopsugsanldggningen med Avfallsbolaget samt forbundit sig att erldgga
anslutningsavgift, se Bilaga 9. Det med Avfallsbolaget tecknade anslutningsavtalet ar
forbehallet att ett Gverlatelseavtal tecknas mellan Staden och Avfallsbolaget.

Sorterande avloppssystem och matavfallskvarn
Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande sorterande avloppssystem och
matavfallskvarn uppstéllda i dokumentet handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7 .

Staden planerar ett nytt ledningssystem inom Norra Djurgardsstaden och Sédra Vartan
med tre separata ledningssystem. Systemet innehéller foljande ledningsslag:

- separat system for kvarnat matavfall

- separat system for spillvatten fran toaletter, sa kallat svartvatten

- separat system for gravatten fran bad, dusch och tvitt.

Bolaget forbinder sig att ansluta Fastigheten till det planerade ledningssystemet for
avfalls- och avloppshantering.

3.15 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument benémnt “’Planeringsstdd for byggnation i
anslutning till allmén platsmark”, som finns pa stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sakerstélla funktionaliteten
for stadens allménna platsmark.

Bolaget forbinder sig att folja dokumentet. Eventuella avsteg frén dessa riktlinjer
behover ett godkdnnande fran staden och bedoms utifran varje enskild plats
forutsattningar.

Stockholms stad &r mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anldggningar nedldggs i allmén plats. Om detta &ndé skulle vara nodvéndigt ska
forslaget till forldggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor.
Bolaget atar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mdjlighet att teckna ett avtal for
nedldggning, underhall och drift samt dértill utge ersattning for nyttjande av allmén
platsmark.
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§4

HALLBARHETSPROFILERING NORRA DJURGARDSSTADEN

4.1 Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och
- att arbeta for att uppfylla hogt stdllda mal och krav
- att- pa egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt f6lja upp och redovisa sina
resultat i stadens uppfoljningsdatabas, som dr webbaserad, samt vidta de
atgirder som krdvs for att sékerstélla att Bolaget uppfyller hogt stdllda mal och
krav. Handlingar motsvarande systemhandlingsniva redovisas senast fyra veckor
innan den formella bygglovsprocessen startas, for att ge Staden mdjlighet att
kontrollera kravuppfyllelsen mot handlingsprogrammet
- att skriftligen anméla eventuella 6nskemal och avvikelser fran
Handlingsprogram héllbarhet med motivering och forslag till &tgérd eller
alternativ. Eventuella avvikelser kréver ett skriftligt godkdnnande av Staden.
- att delta i gemensamma aktiviteter

Hallbarhetskraven i §4.1 giller ej for kvarter D2.

4.2 Uppf6ljning av héllbarhetskraven
Stockholms stad kommer att folja upp bolagets kravefterlevnad enligt

Handlingsprogrammet genom projektets alla skeden. Uppfoljningen sker i en
webbaserad databas. Bolaget atar sig att, pa egen bekostnad, aktivt medverka till att
genomfora denna uppfoljning.

§5

OVRIGA VILLKOR

5.1 Sakerhet

Niam VI Holding AB (Org.nr. 556993-6031) har atagit sig, se Bilaga 10, att sdsom for
egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget gentemot Staden for rétta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som &ligger Bolaget enligt
denna Gverenskommelse om exploatering samt de nyttjanderdttsavtal som Staden och
Bolaget ingar som en f6ljd av densamma.

For de fall tomtrétten eller del dérav, ska Gverlatas pa annan kan denna sikerhet komma
att ersittas av en annan borgensforbindelse, sjalvsténdig bankgaranti eller annan
motsvarande sikerhet som Staden skiligen kan godta. Det dligger Bolaget att tillse att
de nya dgarna stéller sddan sékerhet for att Niam VI Holding AB (Org.nr. 556993-6031)
ska kunna frias fran hela eller delar av sitt atagande enligt borgen. Niam VI Holding AB
(Org.nr. 556993-6031) svarar séledes solidariskt &ven med de nya dgarma gentemot
Staden for ritta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt denna dverenskommelse
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om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en f6ljd av
densamma, intill dess Staden genom skriftligt samtycke hdarom befriat Niam VI Holding
AB (Org.nr. 556993-6031) fran sitt atagande.

5.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 126 570 750 kronor, i penningvarde 2021-01-01, att
senast 6 ar efter att tilldggsavtal till tomtréttsavtal enligt Bilaga 4 har tecknats, ha
uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna 6verenskommelse.

Om Bolaget inte héller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utgé
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dirvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

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

Oaktat om rétt till vite foreligger har Staden alltid rétt att erhélla erséttning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av bolagets avtalsbrott. I sadant fall ska redan erlagt
vite avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite pd verkar inte heller Stadens
mojlighet att gora géllande andra pafoljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.

5.3 Motfyllning killarvaning

Bolaget forbinder sig att, vid 16pande vite av 100 000 kronor per pabdrjad vecka kronor,
senast inom 23 méanader efter det att exploateringsarbeten paborjas ha fardigstallt
bottenplatta och kéllarvaning sa att motfyllning kan ske.

Om Bolaget inte haller tidsfristen &r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

5.4 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 137 720 000 kronor i penningvérde 2021-01-01, att
vid overlételse av tomtrétten tillse att den nya tomtréttshavaren dvertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angéende
Overlételse infora nedanstaende bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera
tomtratter fir vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom
Fastigheten. Vid Overlatelse av sadan tomtritt dger Bolaget ritt att i nedanstaende
bestdmmelse i avtalet angaende Gverldtelsen ange detta légre vitesbelopp. Bolaget ska
samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”K6paren forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Niam VI Neapel 3 AB traffad dverenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse inom Norra Djurgérdsstaden etapp S6dra Vértan Norra daterad
[4384-mm-dd]. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Kparen ska vid dverlatelse av
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tomtrétten tillse att ocksé efterfoljande tomtrattshavare binds vid 6verenskommelsen,
vilket ska fullgdras genom att denna bestdmmelse, med i sak oforéndrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska kdparen utge vite till Stockholms stad med
137 720 000 kronor i penningvérde 2021-01-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare.

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

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvéardet vid
den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex

eller det index som kan komma att ersitta det.

Om Gverlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversdnda en bestyrkt avskrift av verlatelsehandlingen.

5.5 Fullgjorda ataganden

For sina samtliga ataganden och &vriga 6verenskommelser enligt denna Gverens-
kommelse har Bolaget erhallit full och slutlig erséttning. Parterna dr 6verens om att
nagon belastning i dessa hénseenden inte ska anses foreligga vid avgéldsreglering.

5.6 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ér till alla delar forfallen utan erséttningsrétt for nagondera
parten om inte

dels exploateringsndmnden senast 2021-12-31 godkénner 6verenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméaktige antar ny detaljplan enligt § 1.2 senast 2021-12-31, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsndmnden eller kommunfullméktige senast 2021-12-31 godkénner
forslag till genomférandebeslut for etapp Sodra Virtan Norra, genom beslut som
senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregés av samrad med dem som berérs av
planen och andra beredningsétgérder. Bolaget 4r &ven medvetet om att sakdgare
har rétt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sérskild ordning,

att  detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den Stockholm den ZCZ 1 —QH{~2 &

For Stockholms kommun For Niam VI Neapel 3 AB
genom dess exploateringsndmnd

( )
Bevittnas:
BILAGOR

3 % Detaljplanekarta Dp 2018-00406-54, 2020-11-25

| Z Tilliggsavtal T till tomtrittsavtal

2 8. Sidoavtal T till tomtréttsavtal
4. Utkast till nytt tilldggsavtal till tomtrattsavtal
5. Utkast till nytt sidoavtal till tomtréittsavtal

% 4. Handlingsprogram Sodra Virtan Neapel 3 .m.fl. version 2.0

6 Y. Mitbara atgirdsmal
8. PM generella omradeskrav for Sodra Virtan
9. Aunslutningsavtal Stockholm Avfall AB, sopsugsanldggning
10. Kopia av Borgenshandling
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