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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Granitor Property Development AB (org.nr. 556319-4249), nedan kallat Bolaget,
har under de forutsiattningar som anges i § 4.4 nedan triffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med Ooverliatelse av mark
inom Arstafiltet, etapp 2 norra

§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2018-02-01 samt 2020-09-24 1dmnat
markanvisning till Bolaget for att uppfora 300-500 bostéder och ca 8 000 kvadratmeter
kontor inom kvarter 2G i etapp 2 norra pa Arstafiltet. Omradet ir en del av
fastigheterna Arsta 1:1, Postgarden 1 och Postgérden 7 i stadsdelen Arsta. Parterna har
med anledning av detta traffat markanvisningsavtal 2018-02-14 och 2020-10-16. Denna
overenskommelse fullfoljer och ersitter markanvisningsavtalen.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att detaljplanen for etapp 2 norra pé
Arstafiltet antas och vinner laga kraft i huvudsaklig éverensstimmelse med
detaljplaneforslag Dp 2016-21183, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrdde som omfattas av Detaljplanen bendmns
nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING, MARKOVERLATELSE OCH
TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska ansdka om sadana fastighetsbildningsitgarder som erfordras for bildandet av
tva fastigheter, nedan kallade Fastigheten 1 och Fastigheten 2. De nya fastigheterna,
Fastigheten 1 och 2 urholkas av ett tredimensionellt fastighetsutrymme dir Stockholms
Stads Parkerings AB, nedan kallat Stockholm Parkering, ska uppfora ett
parkeringsgarage samt ett fastighetsutrymme dér Stockholm Vatten och Avfall AB,
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nedan kallat SVOA, ska inrymma en sopsugsterminal. Fastigheternas ldge, granser och
utrymmen anges 1 bifogad ritning, Bilaga 2.

Bolaget ska traffa de nddvéndiga tekniska och ekonomiska dverenskommelser med
Stockholm Parkering och SVOA som krivs for alla bolagens bista framtida uppforande,
nyttjande, drift och underhall av respektive del.

Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen for Fastigheten 1 samt sin andel av de
forrattningar som krévs for gemensamhetsanldggningar och ledningsrétter. Staden

bekostar fastighetsbildningen for Fastigheten 2 som upplédts med tomtrétt.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestidllning av nybyggnadskarta.

2.2 Overlatelse med dganderitt

Staden Overlater med dganderitt till Bolaget ett omrdde om cirka 8 070 kvadratmeter for
kontor av kvarter 2G som utgdrs av fastigheterna Arsta 1:1 och Postgérden 7, nedan
kallad Fastigheten 1, inom Stockholms kommun, for en dverenskommen preliminir
kopeskilling om 72 630 000 (sjuttiotvamiljoner sexhundratrettiotusen) kronor.

Kontor

Den preliminira kdpeskillingen for kontor dr baserad pé ett pris i prislage 2019-07-01
(Virdetidpunkten) om 9 000 kr per m? ljus BTA och en beriiknad total
virdegrundande area om 8 070 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA &terfinns i Bilaga
3.

Kopeskillingen ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradestidpunkten med 100% av
fordndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor dvriga
Storstockholm, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar
virdeforandring per kalenderér for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april
manad nastfoljande ar.

Per 2018-12-31 (indextal for ar 2018) &r indextalet 178 enheter (1984-12-31=100). Per 2019-12-
31 (indextal for &r 2019) dr indextalet 189. Indextalet per 2019-07-01 har berdknats till 183
genom linjdr interpolering med utgdngspunkt fran indextalen for 2018 och 2019. Det pa detta
satt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kopeskillingen enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omrdknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december ménad det ar detta MSCI:s indextal avser och KPI f6r den ménad som infaller tva
ménader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen 1 prislage 2019-07-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

*fore detta IPD

2.3 Tomtréattsupplatelse
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Bolagets bostider inom kvarter 2G, del av fastigheterna Arsta 1:1 och Postgérden 1 och
7, ska upplatas med hyresrétt, utrymmet for dessa kallas nedan Fastigheten 2.

Staden och Bolaget ska efter det att beslut om fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan har
vunnit laga kraft, samt nér Staden i enlighet med § 3.1 nedan har meddelat att Bolaget
kan paborja byggnation, traffa tomtréittsavtal for Fastigheten med i huvudsak de villkor
som anges 1 bifogat forslag till tomtréttsavtal, Bilaga 4. Upplatelsedagen ska i
tomtréttsavtalet bestimmas till ett kvartalsskifte som infaller senast sex manader efter
det att villkoren for tomtrittsavtalets traffande, enligt ovan, uppfyllts.

Avgilden for bostdder ska i det kommande tomtréttsavtalet baseras pd de av
kommunfullméktige beslutade nivaer for tomtrittsavgalder som giller vid tidpunkten
for tomtrattsupplatelsen multiplicerad med en bruttoarea baserad pa de ritningar for
vilka bygglov beviljats.

Avgilden for kommersiella lokaler 1 bostadshusens bottenviningar som inte far
anvindas for bostadsdndamal enligt detaljplan &r 270 kr/m? ljus BTA 1 prisldge 2021-
02-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltridesdagen med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardefordandring, butiker hela Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar vardeforindring
per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad
néstfoljande ar.

Per 2020-12-31 (indextal for ar 2020) &r indextalet 448 enheter (1983-12-31=100). Nar
indextalet for &r 2021 har publicerats berdknas indextalet per 2021-02-01 genom linjér
interpolering med utgdngspunkt frén indextalen for 2020 och 2021. Det pé detta sitt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas tomtrittsavgilden enligt f6ljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltridesdagen av MSCI senast framtagna
indextalet omréknat med fordandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex
(KPI) f6r december manad det ar detta MSCI:s indextal avser och KPI f6r den manad
som infaller tvd ménader fore tilltradet. Avgélden vid tilltrdde berdknas som avgélden i
prisldge 2021-02-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas

Avgilden vid tilltrdde berdknas som avgilden i prisldge 2021-02-01 multiplicerad med
forhdllandet mellan KPI for den ménad som infaller tvd manader fore tilltrddet och KPI
for februari ménad 2021.

*fore detta IDP.

Den 1 bilagt forslag till tomtréttsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett preliminért
utnyttjande enligt ritningar uppréttade av Vera Arkitekter daterade 2020-05-26. I det
kommande tomtrittsavtalet ska bruttoarean och tomtrittsavgilden baseras pa de
ritningar for vilka bygglov beviljas.
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2.4 Fornyelse av overenskommelse

Ansdkan om fastighetsbildning ska enligt JB 4:7 inges till lantméterimyndigheten inom
sex ménader frin kopeavtals undertecknande. Det dr emellertid parternas 6nskan att
fastighetsbildning ska genomforas forst ndr Staden utfort forberedande lednings- och
gatuarbeten och i anslutning till att Staden enligt § 3.1 meddelar bestdmd tidpunkt for
ndr Bolaget ska tilltrada Fastigheten. Staden och Bolaget dr darfor 6verens om att
overenskommelsen om exploatering pd ofordndrade villkor ska férnyas senast var femte
manad for att den 1 6verenskommelsen ingdende dverlatelsen alltjimt ska dga giltighet.
Detta ska mojliggora for Staden att inge ansdkan om fastighetsbildning senare dn sex
manader fran det att dverenskommelsen ursprungligen uppréttades.

Om fornyelse av dverenskommelsen inte kommer till stdnd senast inom fem manader
fran 6verenskommelsens upprittande respektive inom fem ménader frén det datum da
overenskommelsen senast fornyades dger Staden genast inge ansdkan om
fastighetsbildning oaktat att fastighetsbildning varit avsedd att ske senare enligt stycket
ovan. Parterna dr inforstddda med att Fastigheten di kan komma att bildas tidigare dn
avsett samt att kostnader dirmed uppkommer i form av fastighetsskatt.

Fornyelse av 6verenskommelsen ska ske genom tecknande av tillaggsavtal om fornyelse
hos Stadens exploateringskontor. Staden ska kalla Bolaget till méte per e-post. Bolagets
foretradare ska vid varje tillfille styrka sin behorighet att foretrdda Bolaget genom
Overldmnande av behorighetshandlingar.

2.5 Tilltrade

Bolagets tilltrdde till Fastigheten regleras i § 3.1 nedan. Den dag Bolaget i enlighet med
§ 3.1 ska tilltrdda Fastigheten kallas nedan Tilltradesdagen.

2.6 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa Tilltrddesdagen betala slutlig kopeskilling i enlighet med § 2.2
ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

2.7 Kostnader och intikter

Alla skatter, rdntor och andra kostnader for Fastigheten 2 som beloper pa tiden fore
tilltradet ska betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget. Motsvarande ska gélla
for intdkterna av Fastigheten 2.

For det fall Staden eller Bolaget ingett anskan om fastighetsbildning tidigare, med
anledning av att fornyelse av 6verenskommelsen om exploatering och dverlételse av
mark inte kommit tillstdnd enligt villkoren 1 § 2.4 ska den part som orsakat att
fornyelsen inte kommit tillstand, svara for den fastighetsskatt som beldper pa
Fastigheten frdn dag dé fastighetsbildningen vunnit laga kraft till Tilltradesdagen.
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2.8 Forfogande Over Fastigheterna till tilltrdde

I den man det enligt gillande rétt anses tillkomma Bolaget 1 egenskap av tilltrddande
kopare att vidta nedan angivna atgirder ger Bolaget Staden rétt att vidta dessa. Réitten
giller till dess Bolaget erlagt kopeskilling och tilltratt fastigheten.

o Tillfalligt uppléta Fastigheterna eller del dérav.

e Genomfora uppsdgning av nyttjanderitt eller annan réttighet som belastar
Fastigheterna.

e Vidta andra atgirder for forvaltning av nyttjanderétt.

o [ ovrigt rittsligt forfoga over Fastigheterna i forhallande till
nyttjanderdttshavare.

Ovanstdende fordndrar inte Stadens ansvar géllande pa tilltrddesdagen befintliga
belastningar enligt punkten 2.9 Inskrivningar.

2.9 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna 1 och 2 pa Tilltrddesdagen inte besviras av andra
inskrivningar och avtal dn de som anges 1 bifogat utdrag ur fastighetsdatasystemet,

Bilaga 5.

2.10 Fastigheternas skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheterna 1 och 2, forklarar sig hirmed godta
fastigheternas skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprék mot Staden pa
grund av fel och brister i Fastigheterna 1 och 2. Betrdffande markf6roreningar se § 2.11.

Bolaget dr medvetet om att Fastigheterna 1 och 2 kan innehalla Idmningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar m.m. Bolaget tar pa sig ansvaret {or att
utan ersittning avldgsna dessa anldggningar om Bolaget anser det nodvandigt alternativt
att anpassa sin byggnad till befintliga konstruktioner.

2.11 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgérder bestidllda av Bolaget om Staden 1 forvig
inte godként detta.

Vid bedomning av markfororeningar ska parterna i forsta hand utgd frén:
1. Storstadsspecifika riktvdrden framtagna av Stockholms stad m.fl, om dessa
riktvirden inte &r tillimpliga, 1 andra hand anvidnda
2. platsspecifika riktvdrden utifrdn Naturvardsverkets berdkningsmodell, om dessa
inte tas fram av Staden, i tredje hand tillimpa
3. riktvirden fran Naturvardsverket.
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Vid eventuell efterbehandling ska den ske i samband med nédvéndig schakt inom
Fastigheterna och enligt en av staden uppréttad handlingsplan. I de fall anmélan om
efterbehandling krévs till tillsynsmyndigheten tas denna fram av Bolaget. Stadens
handlingsplan ska bifogas anmailan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor
som har sddan kvalitet att de kan anvédndas utan att medfora skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kdnslig markanvandning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsétgirder och som det inte finns ndgon avséttning {or.
Bolaget skall redovisa andelen dteranvéinda massor till Staden.

Staden ersétter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgard.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som patréiffas 1 samband med den av

detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sddana féroreningar som
uppkommit fore bolagets dvertagande av marken.

2.12 Servitut och ledningsritter

Bolaget medger att nedan angivna réttigheter far regleras i tomtréttsavtalet, inskrivas 1
som servitut i Fastigheten 1 och blivande tomtrétten Fastigheten 2 till forman for
fastighet dgd av Staden eller den Staden sétter 1 sitt stélle, upplatas med ledningsrétt
eller inrdttas som officialservitut 1 samband med fastighetsbildningen.

Belysning och skyltar

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter 1 sitt stille ritt att pd Fastigheterna 1
och 2 utan ersittning for all framtid anlagga, nyttja, underhélla och ombygga belysning
och skyltar for allménna gator och vigar; placering bestdms efter samrdd med Bolaget.

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stdlle ratt att utnyttja husfasader

for infastning av bérlinor och kraftkablar till gatubelysningsanldggning, liksom
erforderlig atkomst vid underhall och fornyelse av gatubelysningsanldggningen.

2.12 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r Bolaget sdsom dgare till Fastigheterna 1 och 2
befriat frdn gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for
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framtida forbéttringar av gator eller andra allmédnna platser med dértill horande
anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheterna 1 och 2 s som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m.m.

2.13 Parkering

Bolaget forbinder sig att vid exploateringen tillimpa vad som anges gillande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen.

Det projektspecifika p-talet ar 0,4. Bolaget forbinder sig att genomfora
mobilitetsatgérder sa langt det ar mojligt. Mobilitetsatgérderna beskrivs i dokumentet
Mobilitetspaket for etapp 2,3, se Bilaga 6. Bolaget forbinder sig att teckna avtal med
Stockholms Stads Parkerings AB angdende parkeringskdp inom kvarter 2G, Arstafiltet
Etapp 2 norra.

Bostadshavare inom Fastigheten 2 kommer att ha fortur till parkeringsplatser 1 garaget
och ska betala marknadsmaéssig hyra for parkeringsplatserna.

2.14 Gemensamhetsanldgeningar

Bolaget forbinder sig att sdka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forrdttningar enligt anldggningslagen for detaljplanens genomfoérande.

Bolaget forbinder sig dven att med dvriga tomtrattshavare/fastighetsidgare till de
fastigheter som ska anslutas till gemensamhetsanldggningarna snarast traffa
overenskommelse angdende dessa. I 6verenskommelserna ska regleras anldggningarnas
lage och utformning, utrymmen som ska upplatas for anldggningarna, erséttningar och
grunder for ersdttningar som ska betalas med anledning av anldggningarna samt
formerna for anldggningarnas forvaltning.

2.15 Elnétsstation

Bolaget forbinder sig att inom Fastigheten 1 eller Fastigheten 2 uppléta utrymme for
elndtstation. Bolaget och nétdgaren ska triffa sirskild 6verenskommelse for anldggande
och nyttjande av utrymmet.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att
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- genomfora exploatering pa Fastigheterna 1 och 2 och intilliggande allmén plats 1
enlighet med Detaljplanen och denna dverenskommelse,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsdtgirder savél i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget dr skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer, ovriga byggherrar inom Planomréadet och med de ledningsdragande
bolagen.

Tidplan

Staden ska uppritta en tidplan for exploateringen inom Arstafiltet etapp 2. tidplanen ska
ange en prelimindr tidpunkt for nér Bolaget ska tilltrdda Fastigheterna. Den preliminéra
tidpunkten for tilltrdde ska infalla tidigast 12 ménader efter upprittande av tidplanen.
tidplanen kan dock 16pande komma att justeras av Staden varvid ny preliminir tidpunkt
for tilltrade ska anges. Sddan ny preliminér tidpunkt for tilltrade ska infalla tidigast 12
manader efter justering av tidplanen.

Staden ska senast 6 ménader i forvig skriftligen meddela Bolaget bestdmd tidpunkt for
nér Bolaget ska tilltrdda Fastigheterna. Om fastighetsbildning enligt § 2.2 ovan inte
vunnit laga kraft vid denna bestdmda tidpunkt for tilltrdde ska dock Bolaget tilltrdda
Fastigheterna nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Bolaget fir pdborja byggnation
efter det att Bolaget tilltritt Fastigheterna. Byggnation inom Planomradet bedoms
utifrdn nuvarande forutsdttningar kunna péborjas tidigast 2027.

Staden informerar 10pande Bolaget om projektets framdrift. (minst 2 ggr/ar)

Produktionsforutsdttningar

I syfte att identifiera behov av samordning, fortydliga ansvar och minimera konflikter
har staden uppréttat ”PM produktionsforutsittningar”, Bilaga 7. Promemorian beskriver
sa langt det 4r mojligt vid avtalstecknandet forutsattningarna for hur det gemensamma
arbetet ska drivas. Bolaget forbinder sig att f6lja vad som anges 1 Bilaga 7 samt att
arbeta gemensamt med Staden samt ovriga berdrda byggherrar enligt vad som anges 1
denna PM. Promemorian skall vara en forutséttning i de upphandlingar som Bolaget
gor. Bolaget ansvarar for att utféra och bekosta alla atgirder pa Stadens mark som
regleras 1 PM:ets avsnitt om entreprenadens utforande.

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

3.2 Bostéider, kommersiella lokaler och kontor

Bolaget ska inom Fastigheterna 1 och 2 uppfora bebyggelse innehallande cirka 368
lagenheter och ca 8 070 kvadratmeter kontor.

Bolaget ska upplata bostdderna med hyresritt.
Nir bostadslagenheter med hyresritt upplats forsta gangen ska minst 50 % av

bostadsldgenheterna formedlas av Stockholms stads Bostadsformedling AB, om inte
overenskommelse om annat trdffas med Stockholms stads Bostadsformedling AB.
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Nar bostadsldgenheter darefter blir lediga ska Bolaget verka for att ligenheterna
formedlas enligt det vid formedlingstillféllet gdllande avtalet mellan Fastighetsidgarna
Stockholm, 802000-8580, och Stockholms stads Bostadsformedling AB, eller den som
Staden sétter i dess stille.

3.3 Bygeg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anléggningsarbeten inom
Fastigheterna. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och
genomforande av aterstdllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmédn
platsmark invid Fastigheterna och som &r en f6ljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheterna. Projektering och utférande av alla aterstdllande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard.
Bolaget ska efter projektets fardigstillande kalla Staden till besiktning av éterstillande-
och anslutningsarbetena.

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

3.3.1 Gemensam spont

Staden anldgger en kvarsittande spont runt Fastigheterna i allmén plats, utbredning
enligt Bilaga 8. Bolaget ersitter Staden for 50% av den faktiska kostnaden for sponten,
aven projektering,

3.3.2 Mur {6r skydd mot pdlbrand

For att byggnation inom Fastigheterna ska vara mgjlig behdver skyddsatgérder i form
av mur for skydd mot polbrand uppforas pa Stadens mark nira Abyviigen och Sédra
lanken. Utbredning enligt detaljplan, se Bilaga 1. P6lskyddsmuren ska bekostas,
projekteras och utforas av Bolaget.

3.4 Ledningar

Befintliga ledningar invid fastighetsgréins ska beaktas vid Bolagets byggverksamhet.
Bolaget maste iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten 1
nirheten av ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.

Anlaggningar for dagvatten och infiltration som Bolaget ansvarar for ska planeras och

utforas med hansyn till befintliga ledningar vid fastighetsgrans. Bolaget ska ta kontakt
med ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

3.5 Information till allméinheten
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Bolaget forbinder sig att genom skyltning pd 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 (vaxer.se/arstafaltet).

Utformning av och innehéll pa byggskylt ska utformas efter Stadens anvisningar i
Varumérkesmanualen (http://varumarkesmanual.stockholm.se) — se Byggaktorstavlor

under >Skyltar och kartor >Byggen och anldggningsarbeten.

Framtaget forslag pa skylt ska godkdnnas av Stadens kommunikator fore bestillning.
Skyltning ska finnas pa plats senast en vecka fore byggaktorens etablering.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berérd allménhet om sin del
1 projektet t.ex. vid sérskilt storande arbeten eller avstangningar.

3.6 Bygeytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheterna. Bolaget &r medvetet om att
Planomradet har mycket begrinsade utrymmen och att Staden kommer att detaljstyra
tillgdngen pa etableringsytor, byggvigar, platser for lossning och lager mm allteftersom
behoven inom Planomradet skiftar. Bolaget &r medvetet om att alla behov inte kan
tillgodoses och att de kritiska behov som eventuellt kan uppfyllas endast kan ske under
begriansade tidsperioder. Efter upplatelsedagen har Bolaget radighet 6ver byggetablering
inom Fastigheterna och Staden ansvarar for att platsen r fri frén etableringar vid
upplatelsetillfillet, om inte parterna avtalar om annat.

Om Staden godkinner upplatelse av byggetablering utanfor Fastigheterna ska
arrendeavtal for byggetablering upprittas mellan Staden och Bolaget. Ersittning for
nyttjande utgér enligt géllande arrendeavgift. Bolaget 4r medvetet om att dndring och
flytt av etableringsytor kan komma att ske under byggtiden. Bolaget ska pd anmodan
fran Staden pa egen bekostnad dndra och flytta sin etablering. Bolaget 4r medvetet om
att dndring och flytt av etableringsytor kan komma att ske under byggtiden. Bolaget ska
pa anmodan fran Staden pé egen bekostnad dndra och flytta sin etablering.

Upplételse av allmén plats for t.ex. byggetablering kan kréva polistillstand. Bolaget ska
1 de fall tillstdnd krdvs ansvara for att erforderliga tillstand finns.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, héller sig inom
Fastigheterna och etableringsytan enligt arrendeavtal.

Fastigheterna och den godkinda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst tva
meter hogt stangsel.

3.7 Ataganden gillande héllbarhet
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Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid byggande pé stadens
mark i Stockholm", Bilaga 9.

Bolaget godkdnner hdarmed att Staden far tillgang till energidata fran aktuell byggnad
inom Fastigheterna samt att Staden fér publicera avidentifierade resultat fran
energiuppfoljningen. Bolaget forbinder sig dven att ldmna godkdnnande 1 sarskild
handling om det erfordras for att {4 tillgang till energidata i tvd eldningssdsonger efter
godkint slutbesked.

3.8 Gronytefaktor

For att skapa klimatanpassade och gronskande kvartersgérdar har en gronytefaktor
skapats som premierar gronska som fyller flera funktioner, Bilaga 10. De funktioner
som efterstrivas med hjédlp av gronska och hantering av dagvatten ir: att dimpa effekten
av negativa klimatforandringar, att tillfora sociala varden i kvarter och pé bostadsgardar
och att gynna omradets biologiska mangfald. Gronytefaktorn ska utgora ett for Staden
och byggherrarna gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande
och forvaltning av bebyggelse inom Planomrédet.

Gronytefaktorn utarbetas av stadsbyggnadskontoret, i samrdd med
exploateringskontoret och byggherrarna inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja gronytefaktorn vid projektering, upphandling och

uppforande av bebyggelse pa Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.9 Tillgdnglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.
Stadens riktlinjer innebér bl.a. foljande:

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgingliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e En angdringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters géngavstind frén en tillgdnglig och anvidndbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rdd om tillgdnglighet f6r personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga pa allminna platser och inom omraden
for andra anldggningar dn byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tilldmpas
pa kvartersmark.

Bolaget ska dérvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs frdn projektering
till fardigt bygge.

Bolagets ska skriftligen anméla och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.
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Riktlinjerna om utformning av ute- och inomhusmiljon finns i handboken ”’Stockholm —
en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.10 Fiberanslutning

Bolaget atar sig att installera ett fiberfastighetsnit i bebyggelsen. Vidare ska en
operatorsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till
bebyggelsen.

3.11 Gestaltningsprogram

For att samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och
parker inom Planomradet kommer ett kvalitetsprogram for gestaltning uppréttas.
Programmet ska utgora ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag {6r
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Planomradet.

Kvalitetsprogrammet utarbetas av stadsbyggnadskontoret, i samradd med
exploateringskontoret och byggherrarna inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja kvalitetsprogrammet vid projektering, upphandling och

uppforande av bebyggelse pa Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.12 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska overfora resultatet av samtliga geotekniska félt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
www.stockholm.se/Geoarkivet, via Geosuite. Plankoordinater ska anges 1
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-virde for
métpunktens installationsniva.

3.13 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholm Vatten och Avfalls AB:s riktlinjer ”Projektera och
bygg for god avfallshantering”.

Inom Arstafiltet ska en stationir sopsugsanliggning byggas for att pa ett effektivt och
miljovinligt sétt klara sophanteringen. Stockholm Avfall AB (org.nr: 556969-3087)
kommer att vara huvudman for sopsugsanlidggningen. Stockholm Avfall AB kommer att
ansvara for den del av sopsugsanldggningen som stricker sig fram till fastighetsgréns.
Bolaget ér ansvarig for den del av anldggningen som befinner sig inom Fastigheterna.

Bolaget och Stockholm Avfall AB har med anledning av ovanstdende tecknat avtal om
anslutning till ovan anford sopsugsanldggning, se Bilaga 11.
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3.14 Bygeande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt Planeringsstod for byggnation i
anslutning till allmén platsmark™, som finns pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sdkerstdlla funktionaliteten
for stadens allménna platsmark.

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

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anldggningar nedldggs i allmén plats. Om detta dndé skulle vara nodvéndigt ska
forslaget till forldggning arbetas fram 1 samrédd med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor.
Bolaget étar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mojlighet att teckna ett avtal f6r
nedldggning, underhall och drift samt dértill utge erséttning for nyttjande av allméin
platsmark.

3.15 Kommande tunnelbana

Region Stockholm har 1 uppdrag att bygga ut en ny tunnelbanelinje mellan stationerna
Fridhemsplan och Alvsjé via Liljeholmen som kan komma att berora Arstafiltet.
Bolaget ska hélla sig informerad hos Forvaltningen for utbyggd tunnelbana om den
kommande tunnelbanestriackningen.

§5

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

I det fall Bolaget Gverlater Fastigheterna till annan part svarar Bolaget sdsom for egen
skuld solidariskt med de nya dgarna gentemot Staden for ritta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de
avtal som Staden och Bolaget ingér som en foljd av densamma. Om Staden godtar att de
nya dgarna ensamma svarar enligt denna 6verenskommelse om exploatering kan Staden,
om Bolaget sd begir, genom skriftliga besked hirom befria Bolaget fran sitt atagande att
svara solidariskt med de nya dgarna. S& kan dven ske om de nya dgarna stiller sdkerhet
som Staden skiligen kan godta sdsom borgen eller sjdlvstidndig bankgaranti. Vad som
hér stadgas géller till och med att Bolaget eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter
enligt denna dverenskommelse, samt de avtal som Staden och Bolaget ingdr som en
foljd av densamma.

4.2 Viten
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Bolaget forbinder sig vid vite av 31 568 850 kronor, i penningvarde 2021-12-01, att
senast 7 ar efter upplatelsedagen ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna
overenskommelse. Nir tomtréttsavtal enligt § 2.3 ovan tréffats ska detta vite séttas ned
till 10 522 950 kronor, i penningvarde 2021-12-01. Detta vite ska gélla jimte det 1
tomtréttsavtalet foreskrivna vitet.

Om Bolaget inte héller tidsfristerna dr vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dirvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet ska omriknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta

det.

4.2.1 Motfyllning kéllarvaning

Bolaget forbinder sig att, vid lopande vite av 100 000 kronor per paborjad vecka, senast
inom 24 ménader efter det att Bolaget enligt 3.1 far pdborja byggnation ha fardigstallt
bottenplatta och kéllarvaning, samt iordningstéllt motfyllning enligt PM for
produktionsforutsittningar som anges under § 3.1, sd att Staden kan férdigstélla den del
av motfyllning som ligger pa Stadens ansvar. Om forsening uppstér och detta ej beror
pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vite ska utgd med tid som motsvarar férseningens
omfattning. Forseningen ska darvid definieras enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

4.2.2 Finplanering

Staden maéste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken. Bolaget ska
senast efter 9 ménaders produktionstid till Staden ldmna besked om inflyttningsdatum
for olika etapper. Bolaget forbinder sig att, vid 16pande vite av 25 000 kronor per
paborjad vecka, senast 3 ménader fore inflyttningsdatum, eller annat overenskommet
datum, ldmna Staden tilltrade till gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden fatt
tilltrdde till gatumarken eller att ny uppgorelse triffats.

4.3 Overlatelse av verenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 42 091 800 kronor i penningvirde 2021-12-01, att vid
Overlatelse av dganderétten till Fastigheterna tillse att de nya dgarna Overtar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angdende
overlételse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten delats upp 1 flera fastigheter
fér vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggrétten inom Fastigheten. Vid
overlételse av sadan fastighet d4ger Bolaget ritt att i nedanstadende bestdmmelse 1 avtalet
angdende Overlatelsen ange detta légre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att 1 av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Stadsutveckling i Stockholm AB tréiffad 6verenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark inom Arstafiltet, Etapp 2 norra daterad ............
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Kparen ska vid dverlatelse av Aganderitten tillse
att varje kopare som foljer darefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras
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genom att denna bestdmmelse, med i sak ofordndrad text intages i
Overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska kdparen utge vite till Stockholms stad med
42 091 800 kronor i penningvarde 2021-12-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare.

Vitet ska omriknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
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 ersétta det.

Om overlételse sker ska Bolaget snarast efter det att dverlatelsen skett till Staden

oversénda en bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse dr till alla delar forfallen utan ersattningsritt for ndgondera
parten om inte

dels kommunfullméktige senast 2023-12-31 godkénner dverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kratft.

dels kommunfullmiktige antar Detaljplanen enligt § 1.2 ovan och detaljplanerna Dp
2013-00525-54 och Dp 2014-15979 avseende Arstafiltet etapp 2s och 3 senast
2023-12-31, genom beslut som senare vinner laga kraft.

dels kommunfullméktige senast 2023-12-31 godkénner forslag till genomforandebeslut
for Arstafiltet, Etapp 2,3, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsétgérder. Bolaget dr &ven medvetet om att sakédgare
har rétt att Gverklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sirskild ordning.

att  detta avtal inte &r bindande f6r kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

L T

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
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Stockholm den [Ort] den

For Stockholms kommun For Granitor Property Development
genom dess exploateringsnimnd AB

( ) ( )

( ) ( )
Bevittnas:

( )



BILAGOR

Detaljplanekarta med fastigheten markerad

Ritning med foreslagen fastighetsbildning inom kvarter 2G
Definition av ljus BTA

Forslag till tomtrittsavtal

Utdrag ur fastighetsdatasystemet

Mobilitetspaket for etapp 2,3

PM Produktionsforutséttningar

Haéllbarhetskrav vid byggande pa stadens mark 1 Stockholm

A N T A T o e

Gronytefaktor
10. Anslutningsavtal Stockholm Avfall AB, sopsugsanldggning
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