Utlatande 2008:89 RI (Dnr 302-444/2008)

Overenskommelse med JM AB om kop respektive uppla-
telse med tomtriitt for bostider av delar av fastigheten
Lustgarden 6 pa Kungsholmen

Villkorat av kommunfullméktiges godkinnande senast 30 juni 2008

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta foljande
1. Overenskommelse med JM AB om &verlatelse av mark for bostéider i
del av fastigheten Lustgérden 6 pa Kungsholmen godkénns, bilaga 2.
2. Overenskommelser med JM AB om tomtrittsupplételse for bostider
(hyresrétt respektive bostadsritt) i del av fastigheten Lustgarden 6 pa
Kungsholmen godkinns, bilaga 3-4.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden har den 24 januari 2008 godként tre 6verenskommelser
med JM AB om overlatelse av mark respektive tva upplatelser for tomtrétt i
del av fastigheten Lustgarden 6 pd Kungsholmen samt foreslagit att kommun-
fullmiktige godkénner dverenskommelserna senast den 30 juni 2008. Planera-
de lagenheter (125 st.) mot Warfvinges Vig avses byggas pa mark som séljs
till JM AB. Marken mot Lindhagensgatan upplats ddremot med tomtrétt och
dér planeras uppforas 90 bostadsritts- och 90 hyresrattslagenheter. De senare
kommer forst att byggas nér grinsvérdena for partiklar klaras.




Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Mina synpunkter

I Nordvistra Kungsholmen har ett omfattande utvecklingsarbete av Stock-
holms innerstad pabdrjats. Omradet star infor en historisk och genomgripande
omvandling som stricker sig fran Drottningholmsviagen i soder till Ulvsunda-
sjon i norr. Det innefattar Kristinebergs slottspark i sydvést och stracker sig till
Stadshagen i Oster.

Inom fastigheten Lustgarden 6 kommer sammanlagt 400 bostdder att byg-
gas med blandade upplatelseformer och av tva olika byggherrar. Forutsétt-
ningarna dr goda att bostadsmiljon kommer att leva upp till fastighetens namn.
Fullméktige fattade i november 2003 genomfGrandebeslut avseende aktuell
mark. I drendet foreslas en justering sé att bostadsrétter kan byggas pa del av
marken fOr att skapa béttre ekonomi i projektet. En forskola med fyra avdel-
ningar ska inrymmas i kvarteret. Det dr angelédget att projektet kan starta sa
snart som majligt. Jag utgar fran att bostdderna kommer att praglas av moder-
na och miljoanpassade 16sningar.

Sammanlagt 180 bostéder i detta drende &r beroende av dtgérder s att mil-
jokvalitetsnormerna for partiklar kan uppfyllas pa gangbanan mot Lind-
hagensgatan. Det dr framforallt trafiken pé Essingeleden som péverkar miljon i
omrédet. Végverket och trafik- och renhallningsndmnden arbetar med atgérder
for att minska partikelhalterna i stadsmiljon. Utgadngspunkten for majoriteten
ar att fortdta staden inat genom att bygga nya, attraktiva och centrala bostider.
En fortdtning innebar ocksa i de flesta fall att de nya bostdderna har néra till
kollektivtrafiken. Sa ar fallet i detta drende. En rad atgérder kravs dock for att
klara de normer som finns kring bostadsbyggandet, och det ar av stor vikt att
regelverket tar hdnsyn till storstadens speciella forutsittningar for att forverk-
liga den miljosmarta storstaden.

Jag instdimmer i stadsledningskontorets synpunkter att foreliggande &rende
borde rubricerats som ett genomférandebeslut. Investeringsutgifterna ligger
dock under den grans som géller enligt stadens investeringsregler och skélet
till att fullméktige tar stdllning &r att tidigare genomforandebeslut har fattats av
fullméktige. Sedan fullméktige fattade beslut i november 2003 har dessutom
markanvisningen forédndrats av davarande gatu- och fastighetsndmnden den 25
januari 2005.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Overenskommelse om dverlatelse for bostider
3. Overenskommelse om tomtrittsupplatelse — hyresritt
4. Overenskommelse om tomtrittsupplatelse - bostadsritt

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande:
1. inte godkénna 6verenskommelse med JM AB om Overlatelse av mark for bo-
stdder i del av fastigheten Lustgarden 6 pa Kungsholmen
2. samt ddrutdver anfora foljande:

Vi anser att fortétning ar bra och att Kungsholmen expanderar ar positivt. Den nuva-
rande borgerliga majoriteten lider dock narmast total brist pa barnperspektiv och mil-
jofragorna lyser med sin franvaro. Vidare kommer Stockholm i framtiden lida stor
brist pa bra och billiga hyresldgenheter om den nuvarande borgerliga majoriteten fort-
sétter sin privatiseringspolitik. Med den hir 6verenskommelsen framgar det tydligt att
det dr bostadsritter for redan vélbestdllda som prioriteras. Vidare redovisar inte over-
enskommelsen nagra atgéirder for att minska bullret i omradet och det finns inga atgér-
der redovisade for att minska de hdga partikelhalterna.

Nya stadsdelar bor ocksé planeras for att mdjliggora framtida offentlig service till
medborgarna. Mot den bakgrunden bor man redan i planeringsskedet sakerstélla forut-
sattningarna for offentlig service. Dérfor bor barnstugelokalerna vara disponibla for
staden framgent och inte riktas till ett privat foretag. Erfarenheterna fran skolsituatio-
nen i Hammarby Sjostad forskriacker. Dér har staden efterat fatt ritta till liknande
misstag. Den aktuella nyhetsrapporteringen frn den privata forskoleverksamheten i
Rinkeby torde inte stirka nadgon i uppfattningen att privat driven verksamhet per au-
tomatik skulle vara bra for barnen, eller for deras forutsittningar och framtida resultat
inom utbildningssystemet. Bolaget bor ocksa forbindas folja riktlinjer som staden
anser dr angelégna, exempelvis pa miljo- och avfallsomridet.

En aktiv fastighetsforvaltning rymmer bade forvérv och forsiljningar. Att systema-
tiskt minska stadens dgande for sakens skull fyller ingen funktion for nagon och mins-
kar bara stadens mdjligheter att méta medborgarnas behov.



Reservation anfordes av borgarraddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. avsla forslaget
2. gora ett omtag av planering av hela nordvéstra Kungsholmen med hanvisning
till den barnkonsekvensanalys som har gjorts
3. dérutdver anfora:

Det ar positivt att man vid nordvéstra Kungsholmen har funnit mark som ar lamplig
for att bygga en ny stadsdel som har goda forutséttningar for att bli klimatsmart. Ty-
varr dr den politiska majoriteten varken intresserad av att planera en stadsdel som é&r
klimatsmart eller barnvinlig, vilket till stor del handlar om samma sak. Exploaterings-
kontoret har gjort en barnkonsekvensanalys av stadsdelen med flera konkreta forslag
pa hur man skulle kunna gora tillgodose barnens behov genom att gora stérre och
ljusare innergardar som uppfyller Stockholms parkprograms normer for ljusinslépp,
sékrare gdngvigar, promenadvigar med mera. Dessa forslag avvisas av den borgerliga
majoriteten som anser att barnfamiljer som inte gillar att deras barn far leka pa morka
innergardar och vistas i trafikfarliga miljoer ska flytta till fororten.

Alla barn, dven stadsbarnen, har rétt att leka och vistas i sékra och goda miljoer.
Sadana miljéer dr ocksa goda miljoer for vuxna och det gar att skapa stadsdelar med
bade gronska och tdthet. Den borgerliga majoriteten talar sig varm for den téta och
funktionsblandade staden enligt de ideal som foresprékas inom planeringsrorelsen
New Urbanism. Tyvérr missar majoriteten en nagot som ar grundldggande for denna
typ av stadsplanering, ndmligen biltrafikens roll. Foéresprékare for New Urbanism
brukar framhalla att biltrafiken maste samsas med andra trafikantslag pa lika villkor.
Det innebir att hastigheterna ar 14ga och att det finns gott om plats for lekande barn,
géende, cyklister, gronska och lokal foretagsamhet. En sddan stadsdel ar ingen forort,
men den &r barnvénlig och klimatsmart eftersom biltrafiken minskar. For att astad-
komma denna typ av stadsdel krévs dock en helt annan politik och planering dar man
utover att ta barnkonsekvensen i beaktande ocksé satsar pa att minska biltrafiken med
lagre p-normer, hastighetsbegrénsningar, sparbunden och tét kollektivtrafik, utform-
ning. En saddan stadsdel skulle nordvistra Kungsholmen kunna bli.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande
1. Overenskommelse med JM AB om dverlatelse av mark for bostider i
del av fastigheten Lustgérden 6 p4 Kungsholmen godkénns, bilaga 2.



2. Overenskommelser med JM AB om tomtrittsupplételse for bostider
(hyresritt respektive bostadsrétt) i del av fastigheten Lustgérden 6 pa
Kungsholmen godkénns, bilaga 3-4.

Stockholm den 14 maj 2008

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Anette Otteborn
Reservation anfordes av Tomas Rudin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hdnvisning till

reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) med hidnvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

Exploateringsndmnden har godként tre 6verenskommelser med JM AB om &ver-
latelse av mark respektive tva upplatelser for tomtrétt i del av fastigheten Lust-
gérden 6 pad Kungsholmen. Planerade ldgenheter (125 st.) mot Warfvinges Vig
avses byggas pa mark som siljs till ]M AB. Marken mot Lindhagensgatan upp-
lats diremot med tomtrétt och dér planeras uppforas 90 bostadsritts- och 90 hy-
resréttslagenheter. De senare kommer forst att byggas nar miljokvalitetsnormer
for partiklar nétts.

Planerad exploatering i fastigheten Lustgarden 6 kommer att innebéra ett
tillskott i bostadsbyggandet samt en forbattring av den totala miljon i omradet.
Eftersom exploateringen dessutom berdknas ge ett ekonomiskt dverskott ser
stadsledningskontoret positivt pa projektet, men kontoret har vissa invand-
ningar betrdffande hur ekonomin for projektet och hela utvecklingsomradet
Nordvéstra Kungsholmen redovisats i beslutsunderlaget. Stadsledningskonto-
ret foreslar att kommunfullméiktige godkénner de upprittade tre 6verenskom-
melserna.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 24 januari 2008
att for sin del godkénna 6verenskommelse om dverlatelse av mark for bostdder
avseende del av fastigheten Lustgérden 6 pd Kungsholmen samt foresla att
kommunfullmiktige godkénner 6verenskommelserna senast 2008-06-30 samt
beslot ndimnden godkénna tva dverenskommelser om tomtrittsupplatelse for
bostider (hyresritt respektive bostadsritt) avseende del av fastigheten Lust-
garden 6 pa Kungsholmen samt foresla att kommunfullméktige godkédnner
overenskommelserna senast 2008-06-30. Vice ordféranden Mirja Réihé Jérvi-
nen m fl (s) deltog inte i beslutet.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Réihé Jarvinen m fl (s), bilaga
1.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga 1.
Ersdttaryttrande gjordes av Torkel Tigerschidld (mp), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 20 december 2007 har 1
huvudsak foljande lydelse.



Sammanfattning

Detaljplan for Lustgérden 6 avseende bostadsanvdndning har vunnit laga kraft i
augusti 2007. Rivning och byggstart &r planerat till varen 2008.

Kommunfullmiktige beslutade i november 2003 om genomférandebeslut for pro-
jektet om tomtréttsupplatelse till JM AB for tva kontorshus och ett bostadshus. Inom
projektet finns ytterligare ett bostadshus som &r markanvisat till SKB. Markanvisning-
en till JM har senare éndrats fran kontor till bostader.

Overenskommelse om dverlatelse av mark for bostidder mot Warfinges viig har
uppréttats. Kopeskillingen uppgér till 133.470.000 kr. Tva dverenskommelser om
tomtréattsupplatelse for bostdder mot Lindhagensgatan har upprittats, avseende hyres-
ratt respektive bostadsritt. Tomtréttsupplatelse kommer att ske nér miljokvalitetsnor-
merna for partiklar kan uppfyllas. Overenskommelsen forfaller om detta inte sker
senast 2017-12-31. Dessa tre 6verenskommelser ersitter de avtal som godkénts av
kommunfullméktige i nov 2003.

For kv Lustgérden 6 har en ny detaljplan for bostider tagits fram. Detaljplanen in-
nehaller ca 400 lagenheter. J]M AB ska enligt tidigare avtal och markanvisningsavtal
bygga ca 300 och SKB ca 100 Igh.



Befintliga byggnader ( fd MFO) pa fastigheten star tomma idag och rivning plane-
ras till februari 2008.

Tidigare beslut

Kommunfullméktige beslutade den 17 november 2003 att godkédnna verenskom-
melser om tomtréttsupplatelse till ]M AB, innehéllande tva kontorshus och ett bo-
stadshus inom Lustgérden 6 mm samt att godkénna ett genomforandebeslut om inve-
steringsutgifter om 44,4 mnkr och investeringsinkomster om 7.7 mnkr. Inkomster av
markvérde beddmdes da till 150 mnkr. I dverenskommelserna ingér en mojlighet for
bolaget att fore 31 december 2008 frikdpa tomtrétten for kontor till marknadsméssigt
pris och bostadstomtratten for 7750 kr/kvm ljus BTA (vérdetidpunkt 2003-07-01)
med tilligg av 5 % rénta till dess betalning sker. Kontoret har pa delegation uppréttat
tilliggsavtal som innebar att 6verenskommelserna géller till 2009-01-24. Expertradet
godkinde 6verenskommelserna 2003-03-03, dnr 2003-4131-00667.

Gatu- och fastighetsndimnden beslutade 2002-09-20 att markanvisa ca 100 lagenhe-
ter for upplatelse med tomtratt till Stockholms kooperativa bostadsforening inom
Lustgarden 6 mm.

Gatu- och fastighetsnamnden godkdnde 2005-01-25 en dndrad markanvisning till
JM frén kontor till tva bostadshus mot Lindhagensgatan, ca 200 ldgenheter. Marken
ska upplatas med tomtritt for bostadsrétt.

Marknédmnden godkénde 2005-05-31 en planremiss for detaljplan avseende bosté-
der for Lustgérden 6. Detaljplanen har sedan vunnit laga kraft 2007-08-07. Detaljpla-
nen innehaller en bestimmelse om att byggglov for de tva bostadshusen mot Lindh-
agensgatan inte far ges forrin miljokvalitetsnormerna for partiklar kan innehallas pa
gangbanan utanfor bostadshusen.

Overenskommelse om exploatering

Enligt tidigare avtal ska JM bygga hyresrétter vid Warfinges vig. JM har framfort
onskemal om att bygga bostadsritter mot Warfinges vdg och bygga hyresritterna mot
Lindhagensgatan narmast Essingeleden. Orsaken &r att JM vill fa béattre ekonomi i
projektet initialt, eftersom det &r osdkert nér bostdderna mot Lindhagensgatan kommer
kunna byggas. Kontoret har accepterat detta byte.

De tre dverenskommelser avseende exploatering inom Lustgarden 6 som kommun-
fullmiktige godkdnde i nov 2003 ersétts av tre nya dverenskommelser enligt nedan.

Bostdder vid Warfinges vig

Kontoret har upprittat en 6verenskommelse om dverlételse av mark for bostéder
med JM. Overenskommelsen bifogas detta tjéinsteutlitande (bilaga 1, hiir bilaga 2)

Overenskommelsen innebir att staden séljer del av Lustgarden 6 till JM for
133.470.000 kr. Kopeskillingen ar berdknad enligt tidigare avtalad option som upprék-
nad blir 9891 kr/kvm for 9000 kvm (prisniva 2007-12-31) samt 16.000 kr/kvm for

resterande 2500 kvm.
Expertradet godkinde prisnivan pa 16.000 kr/kvm 2007-12-05, dnr E07-384-1855.

Bostiderna, 125 st, kommer upplétas med bostadsritt. En forskola med fyra avdel-



ningar ska inrymmas i kvarteret. Forslaget fran stadsdelsforvaltningen &r att ett privat
alternativ for forskola passar bast inom Lustgéarden 6.

JM AB atar sig att riva befintlig bebyggelse. Staden ska bidra till rivningen med
5,6 mnkr. Staden ska betala ev redovisade och godkidnda merkostnader for marksane-
ring.

Overenskommelsen ir villkorad av att exploateringsnimnden godkinner den senast
2008-06-30. I 6vrigt innehaller 6verenskommelserna sedvanliga villkor.

Bostdder mot Lindhagensgatan

Kontoret har upprittat tva 6verenskommelser om tomtréttsupplatelse for bostider
med JM — hyresritt (90 Igh) respektive bostadsritt (90 Igh) vid korsningen Lindh-
agensgatan/Kellgrensgatan (bilaga 2 och 3, hir bilaga 3 och 4).

Overenskommelserna for tomtritterna innebir att upplatelse fr ske forst nir mil-
jokvalitetsnormerna for partiklar kan uppfyllas pa gangbanan mot Lindhagensgatan.
Staden ska godkénna utredningar som JM tar fram innan tomtrattsupplatelse kan ske.
Overenskommelserna forfaller om tomtrittsupplatelse inte sker fore 2017-12-31. Om
overenskommelserna forfaller ska staden betala ytterligare 3,4 mnkr for rivningen.
Staden ska ocksa betala eventuella redovisade och godkédnda merkostnader for mark-
sanering.

Avgilden &r for ndrvarande 174 kr/kvm ljus BTA och ar.

Overenskommelserna ir villkorade av att exploateringsnimnden godkinner dem

senast 2008-06-30. I dvrigt innehéller verenskommelserna sedvanliga villkor.
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Genomférande och tidplan

- Rivning kv 1 2008

- Byggstart for bostaderna mot Warfinges vig kv 3 2008 (géller 4ven SKB)

- Iordningstillande av Kellgrensgatan 2009/10 (genomfors av staden)

- Inflyttning kv 1 2010.

- Byggstart for bostdder mot Lindhagensgatan &r osaker.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Miljokvalitetsnormerna for partiklar innebér att det &r mycket osdkert nér bosta-
derna mot Lindhagensgatan kan byggas. Intdkterna for dessa tomtrétter blir da ocksa
osdkra.

Ekonomi

Genomforandebeslut togs i samband med tomtrattsupplételse till JM AB De sam-
manlagda utgifterna berdknas till 44.4 mnkr varav 15 mnkr &r upparbetat. Utgifterna
avser rivning, marksanering och gatukostnader. Ingen foréndring har skett avseende
utgifterna sedan genomforandebeslutet togs.

Inkomsterna bestér av forsaljningsintikten, 133.470.000 kr, samt det markvéarde
som skapas genom planlédggning. Projektet berdknas ge ett dverskott.

Drift- och underhallskostnaderna beréknas bli oférandrade for savil stadsdels-
ndmnd och trafikndmnd.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret anser att upprittade 6verenskommelser &r acceptabla for staden.

Ang miljokvalitetsnormer for partiklar sa arbetar trafikkontoret aktivt med att hitta
atgirder som sdnker partikelhalten pa stadens gator. Framforallt skulle en minskad
dubbdicksanviandning ge en stor effekt. For projektet pa Lustgarden 6 sa &r det framst
trafiken pé Essingeleden som paverkar miljon pa Lindhagensgatan. Exploateringskon-
toret forutsétter att situationen pa Lindhagensgatan har forbattrats inom en tioarsperiod
sa att bostidderna kan byggas. Under tiden kommer marken disponeras for byggetable-
ring.

Kontoret anser att de nu uppréttade tre 6verenskommelserna ska godkénnas av
kommunfullméktige pa grund av att tidigare 6verenskommelser avseende de tva kon-
torshusen och bostadshuset beslutats i kommunfullméktige och att dessa avtal géller
till 2009-01-24.

Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkanner de tre bilagda forslagen till
overenskommelser om exploatering samt foreslar att kommunfullméaktige godkadnner
overenskommelserna senast 2008-06-30.

BEREDNING



Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 6 mars 2008 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden har godként tre 6verenskommelser med JM AB om &ver-
latelse av mark respektive tva upplatelser for tomtrétt i del av fastigheten Lustgarden 6
pa Kungsholmen. Planerade lagenheter (125 st.) mot Warfvinges Vig avses byggas pa
mark som séljs till JM AB. Marken mot Lindhagensgatan upplats diremot med
tomtrétt och dar planeras uppforas 90 bostadsratts- och 90 hyresrittsldgenheter. De
senare kommer forst att byggas néir miljokvalitetsnormer for partiklar natts.

Planerad exploatering i fastigheten Lustgarden 6 kommer att innebéra ett tillskott i
bostadsbyggandet samt en forbéttring av den totala miljon i omradet. Eftersom exploa-
teringen dessutom berédknas ge ett ekonomiskt dverskott ser stadsledningskontoret
positivt pa projektet, men kontoret har vissa invindningar betriffande hur ekonomin
for projektet och hela utvecklingsomradet Nordvéstra Kungsholmen redovisats i be-
slutsunderlaget. Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige godkédnner de
uppréttade tre overenskommelserna.

Bakgrund

Fastigheten Lustgarden 6 &r ett delprojekt inom stadsutvecklingsomradet Nordvist-
ra Kungsholmen. Fastigheten, som ligger mellan Warfvinges vég, Kellgrensgatan och
Lindhagensgatan, har hittills anvénts for industriverksamhet men dér planeras nu
genomforas en bostadsexploatering for ca 400 ldgenheter.

Detaljplan for Lustgérden 6 avseende bostadsanvdndning har vunnit laga kraft i
augusti 2007. Rivning och byggstart &r planerat till varen 2008. Bygglov for de tva
bostadshusen ndarmast Lindhagensgatan far dock inte ges forrdn miljokvalitets-
normerna for partiklar kan uppfyllas pa gangbanan utanfér bostadshusen.

Kommunfullméktige beslutade i november 2003 om genomforandebeslut for pro-
jektet om tomtréttsupplatelse till JM AB (nedan kallad JM) for tva kontorshus och ett
bostadshus. Inom projektet finns ytterligare ett bostadshus som dr markanvisat till
Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB). Markanvisningen till JM har senare
andrats frén kontor till bostader.

Enligt tidigare avtal ska JM bygga hyresritter vid Warfinges vag. JM har framfort
Onskemal om att bygga bostadsritter mot Warfinges vag och bygga hyresritterna mot
Lindhagensgatan nidrmast Essingeleden. Orsaken &r att JM vill {4 béttre ekonomi i
projektet initialt, eftersom det &r osdkert nir bostdderna mot Lindhagensgatan kommer
att kunna byggas.

Arendet
Exploateringsndmnden har accepterat det byte som JM onskat. Tidigare verens-



kommelser om tomtréttsupplatelse, som godkénts av kommunfullméktige i november
2003, ska nu ersattas av tre nya 6verenskommelser.

For byggandet av de bostdder som JM avser uppfora mot Warfvinges vig har upp-
rittats en dverenskommelse om dverlételse av mark (bilaga 1). Overenskommelsen
innebdr att staden siljer del av Lustgarden 6 till JM for 133,5 mnkr. Prisnivan har
provats i stadens expertrad for fastighetsfragor.

Bostdderna, 125 st, kommer att upplatas med bostadsrétt. En forskola med fyra av-
delningar ska inrymmas i kvarteret. JM atar sig att riva befintlig bebyggelse. Staden
ska bidra till rivningen med 5,6 mnkr. Staden ska betala eventuella redovisade och
godkédnda merkostnader for marksanering.

For planerade bostidder mot Lindhagensgatan har upprittats tva 6verenskommelser
(bilaga 2 och 3) om tomtréttsupplételse for bostdder med JM — hyresrétt (90 Igh) re-
spektive bostadsritt (90 1gh) vid korsningen Lindhagensgatan/Kellgrensgatan. Avgal-
den ska baseras pa de av kommunfullméktige beslutade riktlinjer for tomt-
rattsavgilder, som géller vid tidpunkten for tomtréittsavtalets tecknande. Avgélden &r
for ndrvarande 174 kr/kvm ljus BTA (BTA = bruttoarea) och ér.

Overenskommelserna for tomtritterna innebér att upplatelse far ske forst nér mil-
jokvalitetsnormerna for partiklar kan uppfyllas pa gangbanan mot Lindhagensgatan.
Overenskommelserna forfaller om tomtrittsupplatelse inte sker fore den 31 december
2017. Om 6verenskommelserna forfaller ska staden betala ytterligare 3,4 mnkr for
rivningen. Staden ska ocksé betala eventuella redovisade och godkidnda merkostnader
for marksanering.

Drift- och underhallskostnaderna pa allminplatsmark beréknas bli oférandrade for
savdl Kungsholmens stadsdelsndmnd som for trafik- och renhéllningsndmnden.
Arendets beredning

Exploateringsndmnden har den 24 januari 2008 for sin del godként tre 6verens-
kommelser med JM AB om &verlatelse av mark respektive tva upplatelser for tomtréatt
i del av fastigheten Lustgarden 6 pad Kungsholmen, samt foreslagit att kommunfull-
méktige godkénner dverenskommelserna senast den 30 juni 2008. Inom stadsled-
ningskontoret har drendet beretts av finansavdelningen.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Beslutsunderlaget

Aven om drendet inte rubricerats som ett genomforandebeslut innebir det bindande
ekonomiska konsekvenser for staden och bor darfor behandlas som ett genom-
forandebeslut enligt stadens géllande investeringsregler. Stadsledningskontoret konsta-
terar att det inte uppréttats nagon nuvérdeskalkyl 6ver ekonomiskt resultat och att det
saknas savil budgetkonsekvensbeskrivning som redovisning av risker och osékerhets-
faktorer. Som framgér nedan bedéms dock det ekonomiska resultatet bli positivt och
om investeringsutgifterna ligger under 50 mnkr behdver genomférandebeslutet (enligt
investeringsreglerna) inte provas av kommunfullméktige. Detta hindrar inte att drendet



borde ha upprittats pa ett sddant sitt att exploateringsnamnden fatt en mer utforlig bild
av det ekonomiska resultatet, budgetkonsekvenserna samt risk och osékerheten i pro-
jektet.

Ekonomiskt resultat

Planerad exploatering i fastigheten Lustgarden 6 torde bli 16nsam for staden efter-
som ovan ndmnda forsaljningsinkomster och tomtréttsavgilder med rage bedoms
overstiga de utgifter som staden far i form av ekonomiskt bidrag till rivning och mark-
sanering. Det &r dock osdkert om och nér de ekonomiska effekterna uppstar for bosta-
derna mot Lindhagensgatan.

Stadsledningskontoret anser det vara en brist att exploateringsndmnden inte har re-
dovisat hur det ekonomiska resultatet for Lustgérden 6 hinger samman med det totala
ekonomiska resultatet for hela Nordvastra Kungsholmen. I kommande lagesredovis-
ningar for utvecklingsomradet bor framga hur den totala ekonomin paverkas genom de
foreslagna 6verenskommelserna i fastigheten Lustgarden 6 och om det handlar om en
forbéttring eller forsdmring mot tidigare planering.

Samlad bedomning

Planerad exploatering i fastigheten Lustgarden 6 kommer att innebéra ett tillskott i
bostadsbyggandet samt en forbéttring av den totala miljon i omradet. Eftersom den
planerade exploateringen dessutom berdknas ge ett ekonomiskt dverskott ser stadsled-
ningskontoret positivt pa projektet, trots de invindningar som redovisats ovan. Stads-
ledningskontoret foreslar darfor att kommunfullméktige godkanner de uppréttade tre
6verenskommelserna med JM AB for fastigheten Lustgéarden 6.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av Mirja Réihd Jarvinen m fl (s) enligt foljande

Exploateringsndmnden beslutar

att aterremittera drendet,

att uppdra 4t kontoret att &terkomma med ett forslag till markanvisning
som innebdr att marken kvarstar i stadens dgo,

samt

att darutdver anfora foljande:

Mark inom stadens gréanser skall inte sdljas om inte sdrskilda skil foreligger. Ge-
nom att sédlja ut vara gemensamma tillgangar genomfor den nuvarande borgerliga
majoriteten en allt snabbare privatisering av Stockholm. Nagot som undandrar framti-
da Stockholmare intékter och innebér en misshushéllning med gemensamma resurser.
Visst kan forséljning av mark vara del av en god forvaltning, men den ska da vara
motiverad av ndgot annat &n enbart viljan att sélja. En sddan politik, som vill privatise-
ra av ideologiska skil, innebér oftast att man slumpar bort innevénarnas gemensamma
tillgangar. En aktiv fastighetsforvaltning innehaller dessutom bade kop och forsélj-
ningar, inte enbart forséljningar!

Nya stadsdelar bor ocksé planeras for att mdjliggora framtida offentlig service till
medborgarna. Mot den bakgrunden bor man redan i planeringsskedet sékerstélla forut-
sattningarna for offentlig service. Dérfor bor barnstugelokalerna vara disponibla for
staden framgent och inte riktas till ett privat foretag. Erfarenheterna fran skolsituatio-
nen i Hammarby Sjostad forskracker. Dér har staden efterét fatt ritta till liknande
misstag. Den aktuella nyhetsrapporteringen fran den privata forskoleverksamheten i
Rinkeby torde inte stirka nadgon i uppfattningen att privat driven verksamhet per au-
tomatik skulle vara bra for barnen, eller for deras forutséttningar och framtida resultat
inom utbildningssystemet. Bolaget bor ocksa forbindas folja riktlinjer som staden
anser dr angeldgna, exempelvis pa miljo- och avfallsomradet.

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) enligt foljande

Exploateringsndmnden beslutar

att stdlla krav pa att programmet for miljdanpassat byggande ska foljas
och att byggnaderna ska vara ldgenergihus/passivhus och ha anlaggning for solenergi,
att sénka parkeringstalen till hogst 0,5,

att dérutdver anfora foljande:



For att minska klimatpaverkan méste Stockholm stélla krav pé att de som bygger i
Stockholm foljer hogt stidllda miljokrav. Att minska energibehovet och satsa pa forny-
bar energi dr avgorande for att minska koldioxidutsldppen. Dérfor bor alla byggnader
som uppfors i staden vara ldgenergihus/passivhus och nyttja solenergi.Det centrala
laget med néra till kollektivtrafik gor att parkeringstalen inte bor verstiga 0,5.

En forutséttning for projektet &r att projektet ska genomforas dr att man kommer
tillrdtta med de hoga partikelhalterna.

Nir gestaltningsprogram tas fram maste en av malséttningarna vara att minska
klimatpaverkan, vilket kan goras bade vid materialval och transporter. Ursprunget for
bade graniten och véxterna har stor betydelse for klimatpaverkan.

Ersdattaryttrande gjordes av Torkel Tigerschiold (mp) enligt foljande

Exploateringsndmnden beslutar

att stélla krav pa att programmet for miljdanpassat byggande ska foljas
och att byggnaderna ska vara ldgenergihus/passivhus och ha anldggning for solenergi,

att sénka parkeringstalen till hogst 0,5,

att dérutdver anfora foljande:

For att minska klimatpaverkan méste Stockholm stélla krav pa att de som bygger i
Stockholm foljer hogt stdllda miljokrav. Att minska energibehovet och satsa pa forny-
bar energi dr avgdrande for att minska koldioxidutsldppen. Dérfor bor alla byggnader
som uppfors i staden vara ldgenergihus/passivhus och nyttja solenergi.Det centrala
laget med néra till kollektivtrafik gor att parkeringstalen inte bor verstiga 0,5.

En forutséttning for projektet ar att projektet ska genomforas ér att man kommer
tillrdtta med de hoga partikelhalterna.

Niér gestaltningsprogram tas fram méste en av mélséttningarna vara att minska
klimatpaverkan, vilket kan goras bade vid materialval och transporter. Ursprunget for
bade graniten och vixterna har stor betydelse for klimatpéverkan.



Bilaga 2
Bakgrund:
Kommunfullméktige har den 2003-11-17 godként en dverenskommelse, daterad 2003-
08-19, mellan Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd och JM
AB om exploatering med tomtréttsupplatelse inom del av Lustgérden 6 avseende bo-
stader mot Warfvinges vig (nedan kallad Exploateringsdverenskommelse 2003).
Kommunfullmiktige godkdnde samtidigt tva andra 6verenskommelser mellan samma
parter om exploatering med tomtrattsupplatelse for kontor for tva delar av Lustgérden
6 ligger mot Lindhagensgatan. Parterna har dérefter utrett mojligheterna att, istéllet
for kontor, bygga bostader &ven mot Lindhagensgatan. Detaljplan for fastigheten
Lustgarden 6 m m har nu antagits och vunnit laga kraft vilken foreslar bostader for
hela fastigheten. Stockholms kommun och JM AB ér dverens om att JM AB skall med
dganderitt forvirva en del av Lustgarden 6 som ligger mot Warfvinges
vég/Kellgrensgatan och att en ny dverenskommelse om exploatering skall trdffas som
ersitter Exploateringséverenskommelse 2003.

Mot bakgrund av ovanstadende har mellan Stockholms kommun genom dess exploate-

ringsndmnd, nedan kallad Staden, och JM AB (publ) (org.nr. 556045-2103), nedan
kallat Bolaget, har under de forutsattningar som anges i § 4.6 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med 6verliatelse av mark
inom Lustgirden 6

§1

TIDIGARE EXPLOATERINGSOVERENSKOMMELSE OCH DETALJPLAN

1.1 Tidigare exploateringsdverenskommelse

Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd och Bolaget har 2003-08-
19 traffat ovanndmnda Exploateringsdverenskommelse 2003 avseende tomtréttsuppla-
telse for bostdder upplatna med hyresritt mot Warfvinges vag/Kellgrensgatan.

Denna 6verenskommelse ersétter Exploateringsdverenskommelse 2003 jamte dess
tillaggsavtal nr 1-4 (upprattade 2004-08-12, 2005-04-27, 2006-0502 och 2007-12-21).



1.2 Detaljplan

Detaljplan for Lustgarden 6, Dp 2000-02617-54 har vunnit laga kraft, 2007-08-07,
nedan kallad detaljplanen. Detaljplaneckarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade
som omfattas av Detaljplanen benimns nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta de atgirder som ankommer pa Staden i egenskap av fastighetségare
for bildandet av en fastighet, nedan kallad Fastigheten, med i huvudsak det ldge och
de grinser som anges med streckade begrinsningslinjer pa bilagd detaljplanekarta,

Bilaga 1.

Bolaget skall bekosta fastighetsbildningen samt de forrdttningar som kravs for gemen-
samhetsanldggningar och ledningsrétter.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Overlatelse

Staden overlater med dganderitt till Bolaget Fastigheten dvs, 3526 kvadratmeter av
fastigheten Lustgarden 6 inom Stockholms kommun, fér en dverenskommen kdpeskil-
ling om etthundratjugoniomiljonernittontusen (129019000:-) kronor. Fastigheten &r
markerad med streckad begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Ovan angiven kopeskilling svarar mot en sammanlagd bruttoarea om ca 11500 kvm
ljus (BTA) bostader. Skulle bruttoarean for bostdder vara minst 50 kvm storre eller
mindre enligt de vid ritningar for byggnaderna pa vilka bygglov beviljas skall vid
tidpunkten for tilltradet den slutliga kopeskillingen 6kas eller minskas proportionellt
mot hela den fordndrade bruttoarean enligt foljande berdkningsmodell.

Slutlig kopeskilling =9000 kvm ljus BTA bostader ganger 7750 kr (prisniva 2003-01-

01) uppréknas med 5 % per ar + 16.000 kr(prisniva 2007-12-31) Kr ganger (2500 kv
ljus BTA bostéder +/- antal kvm ljus BTA bostéder).

I ovan namnda kopeskilling ingéar gatukostnadserséttning enligt § 2.12.



2.3 Tilltrdde

Bolaget tilltrader Fastigheten senast tre manader efter att kommunfullméiktiges beslut
om godkédnnade av detta avtal vunnit laga kraft under forutsittning att fastighetsbild-
ningen § 2.1 ovan dé har vunnit laga kraft. Om kommunfullméktiges beslut vinner
laga kraft fore beslutet om fastighetsbildning, tilltrdder Bolaget Fastigheten nir fastig-
hetsbildningen vunnit laga kraft.

2.4 Betalning m m

Bolaget skall betala den i § 2.2 ovan angivna kdpeskillingen senast pé tilltradesdagen
mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

Staden skall pé tilltradesdagen 6verldmna till Bolaget de handlingar rérande Fastighe-
ten som dr i Stadens dgo och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av édgare till Fas-

tigheten.

2.5 Kostnader och intékter

Alla skatter, rintor och andra kostnader for Fastigheten som beldper pa tiden fore
tilltradet skall betalas av Staden och for tiden ddrefter av Bolaget.

Motsvarande skall gélla for intédkterna av Fastigheten.

2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheten pa tilltradesdagen inte besvéras av ndgon anteckning,
inteckning eller inskrivning.

2.8 Fastighetens skick m m

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hirmed godta Fastighetens skick
och avstar med bindande verkan frén alla ansprak mot Staden pa grund av fel och
brister i Fastigheten. Betrdffande markfororeningar se pkt 2.10.

2.9 Rivning

Bolaget skall ombesdrja och bekosta rivning av befintlig bebyggelse ner till gatuniva
inom hela den ursprungliga fastigheten Lustgarden 6. Staden betalar 5,4 mkr som
bidrag till rivningen. Staden betalar sin del av rivningen nér den ar slutford.

Parterna ska verka for att rivning kan pébdrjas s& snart som mojligt.



2.10 Markféroreningar

Bolaget bestiller, utfor och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att
klarldgga och bedoma behovet av efterbehandlingséatgirder inom Fastigheten i samrad
med Staden. Vid behov tar Staden fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen
och de efterbehandlingsatgarder som kravs for att marken ska kunna anvéndas i enlig-
het med Detaljplanens bestammelser. Staden bekostar inga atgarder enligt forsta me-
ningen bestdllda av Bolaget.

Bolaget genomfor eventuella efterbehandlingsatgérder i enlighet med Stadens hand-
lingsplan. Samtliga atgarder skall i forvdg vara godkénda av Staden. Efterbehandling
skall ske i samband med nédvindig schakt inom Fastigheten.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
innehéllande halter understigande Naturvardsverkets riktvirde for MKM (mindre
kinslig markanvéndning) massor som har sddan kvalitet att de kan anvindas utan att
medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon. I forsta hand skall
saddana massor dteranvindas inom Fastigheten. Efter samrad med miljéforvaltningen
kan massorna &ven ateranvindas inom andra omréaden.

For massor som har sddan kvalitet att de kan medfora skada eller oldgenhet for ménni-
skors hélsa eller miljon ansvarar Staden for de eventuella merkostnader for schakt,
transport och deponi som uppkommer p g a efterbehandlingsatgirder. For det fall
platsspecifika riktviarden utarbetas for omradet ersitter Staden merkostnaderna for
hantering av massor med halter som &verstiger sadana riktvdrden. Staden ersétter en-
dast merkostnaderna for hantering av massor med halter 6verstigande Naturvardsver-
kets riktvarden for mindre kénslig markanvandning (MKM).

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med
en eventuell efterbehandlingsatgérd.

2.11 Lagfartskostnader

Bolaget skall ansdka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.12 Servitut och ledningsritter

Belysning, ledningar mm
Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle, att pa Fastigheten utan
erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga

- allméinna ledningar med dértill hérande anordningar inom Fastigheten.
- belysning och skyltar for allminna gator och végar.



Bolaget medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bésta ratt i
Fastigheten till forman for fastigheten Stadshagen 1:1, eller upplatas med ledningsrétt.

2.13 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r Bolaget sdsom égare till Fastigheten befriade fran
gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheten sa som kostnader for anslut-
ning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m m.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet
med Detaljplanen och denna dverenskommelse, enligt en av parterna gemensamt
upprittad huvudtidplan.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgirder sévil i tid som i utformning
och kvalitet. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens oli-
ka entreprendrer, ovriga byggherrar inom Planomradet och med de ledningsdra-
gande bolagen.

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

3.2 Bostéder

Bolaget ska inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 125 13-
genheter.

3.3 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och
genomforande av aterstdllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén



platsmark invid Fastigheten och som ar en foljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheten. I detta ansvar ingér dven att invid Fastigheten riva erforderlig
del av befintlig stodmur under Warfinges vig . Projekteringen skall utforas i samrad
med Staden och enligt Stadens standard.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av Kellgrensgatan enligt
Detaljplanen.

3.4 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av erforder-
liga forréttningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anlédggningar.

Ostra grinden, norra delen
Angoringsgata

Bolaget forbinder sig dven att med dvriga tomtréttshavare/ fastighetsagare till de fas-
tigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast triffa 6verenskommelse angaen-
de dessa. I 6verenskommelserna skall regleras anldggningarnas lage och utformning,
utrymmen som skall upplatas for anldggningarna, ersittningar och grunder for ersitt-
ningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for anlagg-
ningarnas forvaltning.

3.5 Flyttning av ledningar

Bolaget ansvarar for och bekostar ev flytt av ledningar.

3.6 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar
Bolaget ansvarar for att eken markerat med nl, enligt bilaga 1, inte skadas under den

tid exploateringen genomfors. Samrad skall i god tid fore exploateringen ske med
exploateringskontoret och ett sarskilt tradvardsprogram tas fram for eken. Bolaget
skall skydda trddet pa ett betryggande sétt genom att avgrénsa det med ett stabilt tva
meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller nagot foretag som Bolaget
anlitar, inte pa nagot sétt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstdnd fran Staden.

Vid dvertradelse skall Bolaget utge vite med 500.000 kronor for det skadade tradet.
Vid mindre skador (enstaka grenar eller rotter med diameter under 10 cm) ansvarar
Bolaget for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Alla
arbeten med tradet skall utforas av arborister utbildade enligt normer faststillda av
EAC (European Arboricultural Council) eller ISA (International Society ov Arboricul-
ture).



Om Bolaget nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten utan
tillstand skall Bolaget utge vite i enlighet med § 3.8 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trid och annan vegetation som
omfattas av denna punkt 3.6. Vid denna inspektion skall status och eventuella skydds-

atgarder for berorda trad och annan vegetation sékerstéllas.

3.7. Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och darvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet
ska utformas efter anvisningar fran Staden.

3.8 Byggytor och byggetablering

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

Upplételse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa.

Bolaget skall med ett stabilt tva meter hogt staket avgransa Fastigheten och av Staden
anvisad byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad
entreprendr héller sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om
sa ej sker och detta har papekats av Staden skall vite utga med 1000 kronor per pabor-
jad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess entreprendrer nyttjar utanfor
Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.

Nér Bolaget utfor rivning &t Staden debiteras ingen upplatelseavgift.

3.9 Program f6r miljéanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljoanpassat byggande. Pro-
grammet har tagits fram i samarbete mellan staden och Stockholms Byggmaéstarefore-
ning 2005. Anvédndning av programmet ir frivilligt. Programmet och dess bilagor finns
pa Stadens webbsidor.

3.10 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, ge-
nom val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastighetens dagvatten med tungmetal-
ler eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom Fastigheten ge-
nom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stockholm Vatten AB:s bedom-



ning inte mojligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrdjning en-
ligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.

3.11 Tillgénglighet i utemiljé

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
program: ”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och an-
véndbar utemiljo” (Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit del av
detta program. Bolaget skall dérvid utse en person som ansvarar for att programmet
foljs fran projektering till fardigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anméla och motivera eventuella dnskemal om avvikelser fran
programmet. Avvikelserna skall godkénnas av Staden.

3.12 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gérdar, med utformningen av gator och par-
ker inom Planomradet har Staden uppréttat ett gestaltningsprogram godként 2007-09-
11. Gestaltningsprogrammet skall utgora ett for Staden och byggherren gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och foérvaltning av bebyggelse
inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling
och uppforande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall sénda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv.

3.14 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg for god av-
fallshantering”.



§4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostider

Bolaget far uppléta bostdderna med bostadsritt.

4.2 Kvartersmark som inte fir sparras av

Det omrade inom Fastigheten som markerats med snedstreck pa bilagda karta, Bila-
ga 1, fér inte spérras med hinder i ndgon form. Omrédet ar primért avsett for Fastighe-
tens behov. Anldggningar inom omradet anlédggs, dgs och forvaltas av Bolaget pa
samma sitt som ovrig kvartersmark. Allménheten far dock passera omradet till fots
eller med cykel. Staden har rétt att sékra denna ritt genom avtalsservitut eller annan
atgird.

4.3 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av femtonmiljoner (15.000.000) kronor, i penningvérde
2003-01-01, att senast 2012-07-01 ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna 6ver-
enskommelse.

Om Bolaget inte haller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om forse-
ning uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vite ska utgd med tid
som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dérvid definieras enligt AB
92 kap 4 § 3 punkt 3-6.

Vitet skall omrdknas till penningvéardet vid den tidpunkt d& vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta

det.

4.4 Overlatelse av overenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av tjugofemmiljoner (25.000.000) kronor i penningvér-
de 2003-01-01, att vid overlatelse av dganderétten till Fastigheten de nya dgarna dver-
tager samtliga forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal
angdende Overlatelse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera
fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggrétten inom Fas-
tigheten. Vid dverlatelse av sadan fastighet dger Bolaget ritt att i nedanstadende be-
stimmelse i avtalet angdende overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget skall
samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.



”Kd&paren forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och JM AB triffad 6verenskommelse om exploatering med dverlatel-
se av mark inom Lustgérden 6 daterad ................... Overenskommelsen bifogas i
avskrift. Koparen skall vid dverlatelse av dganderitten tillse att varje kdpare som foljer
dérefter binds vid dverenskommelsen, vilket skall fullgéras genom att denna bestim-
melse, med i sak oforidndrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta skall
koparen utge vite till Stockholms stad med tjugofemmiljoner (25.000.000) kronor i
penningvirde 2003-01-01. Motsvarande ansvar skall dvila varje ny kopare.

Vitet skall omrdknas till penningvéardet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omréknas till penningvérdet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av konsumentpris-
index eller det index som kan komma att ersétta det.

Bolaget skall i god tid innan 6verlatelse sker underritta Stockholms exploateringskon-

toret om den planerade Overldtelsen samt, sedan Gverlatelse skett, snarast 6versdnda en
bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

4.5 Overenskommelsens upphorande

Efter att samtliga punkter i verenskommelsen uppfyllts ska Bolaget anmala detta till
Staden. Om Staden godkénner att alla ataganden dr genomforda kan parterna genom
tillaggsavtal till dverenskommelsen bekrifta att man ar 6verens om detta samt att
overenskommelsen dirmed upphdér att gélla.

4.6 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse é&r till alla delar forfallen utan erséttningsrétt for nagondera
parten om inte

dels  Stockholms kommunfullméktige senast 2008-06-30 godkénner 6verenskom-
melsen genom beslut som senare vinner laga kraft.

* % ok k%

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



Stockholm den 2007

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsndmnd

( )
Bevittnas:

BILAGOR (hér ej tryckt)
1. Detaljplanekarta med Fastigheten markerad

For JM AB (publ)



Bilaga 3
Bakgrund:
Kommunfullméktige har den 2003-11-17 godként en dverenskommelse, daterad 2003-
08-19, mellan Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsnamnd och JM
AB om exploatering med tomtréttsupplatelse inom del av Lustgérden 6 avseende kon-
torshus mot Lindhagensgatan/Kellgrensgatan (nedan kallad Exploateringséverens-
kommelse 2003).
Parterna har dérefter utrett mojligheten att, istéllet for kontor, bygga bostidder mot
Lindhagens-gatan/Kellgrensgatan. Detaljplan for fastigheten Lustgarden 6 m m har nu
antagits och vunnit laga kraft, vilken foreslar bostdder for hela fastigheten. Parterna ar
dverens om att en ny overenskommelse om exploatering skall triffas som ersétter
Exploateringsdverenskommelse 2003.

Mot bakgrund av ovanstdende har mellan Stockholms kommun genom dess exploate-

ringsndmnd, nedan kallad Staden, och JM AB (publ) (org.nr.556045-2103), nedan
kallat Bolaget, under de forutséttningar som anges i § 4.6 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtriattsupplatelse
inom Lustgiarden 6

§1

TIDIGARE EXPLOATERINGSOVERENSKOMMELSE, MARKANVISNING OCH
DETALJPLAN

1.1 Tidigare exploateringsoverenskommelse och markanvisning

Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd har 2003-08-19 triffat
ovan ndmnda Exploateringsdverenskomelse 2003 avseende kontor mot Lindhagensga-
tan/Kellgrens-gatan. Gatu- och fastighetsndmnden har dérefter enligt beslut 2004-01-
25 lamnat markanvisning till Bolaget for att uppfora bostédder inom fastigheten Lust-
gérden 6 .

Denna 6verenskommelse ersétter Exploateringsdverenskommelse 2003 jamte dess
tilldggsavtal nr 1-4 (upprattade 2004-08-12, 2005-04-27, 2006-05-02 och 2006-12-21)
samt fullf6ljer ovan nimnda markanvisning.



1.2 Detaljplan

Detaljplan for Lustgarden 6, Dp 2000-02617-54 har vunnit laga kraft, 2007-08-07,
nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanckarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omra-
de som omfattas av

Detaljplanen bendmns nedan Planomrédet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta och bekosta de atgdrder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsigare for bildandet av en fastighet, nedan kallad Fastigheten, med i huvud-
sak det ldge och grinser som anges med streckade begransningslinjer pé bilagd detalj-
planekarta, Bilaga 1.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Tomtrattsupplatelse

Tomtréttsupplatelse far ske forst ndr Bolaget kan visa, enligt av Staden skriftligen
godkénda berdkningar, att gillande miljokvalitetsnormer for partiklar kan uppfyllas pa
Lindhagensgatans gangbana utanfor aktuellt bostadshus inom Fastigheten.

Sa snart det kan antas att partikelhalten understiger miljokvalitetsnormernas gransvar-
den dr Bolaget skyldigt att genomf6ra berdkningar av nivéerna och kontakta Staden for
godkinnande.

Bolaget skall bekosta samtliga berékningar.

Staden och Bolaget skall da av Staden godkénda berékningar av miljokvalitetsnormer-
nas uppfyllande foreligger och under forutsittning av att beslut om fastighetsbildning
enligt § 2.1 ovan har vunnit laga kraft, triffa tomtréttsavtal for Fastigheten pa i huvud-
sak de villkor som anges i bifogat forslag till tomtrittsavtal, Bilaga 2. Upplatelsedagen
skall i tomtréttsavtalet bestimmas till ett kvartalsskifte som infaller ndrmast atta ma-
nader efter det att Staden godként ovanndmnda berdkningar.

Avgilden ska baseras pa de av kommunfullméktige beslutade riktlinjer for tomtratts-
avgilder som géller vid tidpunkten for tomtréttsavtalets tecknande.



Den i bilagt forslag till tomtréttsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett preliminart
utnyttjande enligt ritningar uppréttade av Brunnberg och Forshed daterade 2006-05-
16. I det slutgiltiga tomtrittsavtalet skall bruttoarean och tomtréttsavgilden baseras pa
de ritningar for vilka bygglov beviljas.

Stadens rétt att nyttja belysning och ledningar kommer att regleras i tomtréttsavtalet,
Bilaga 2.

Kvartersmark som inte far spirras av regleras i1 tomtrattsavtalet, Bilaga 2.

2.3 Rivning
Rivning kommer att vara genomford vid tomtréttsupplatelsen. Rivningen skall i enlig-

het med ett annat avtal mellan Staden och Bolaget, avseende exploatering inom annan
del av nuvarande fastigheten Lustgarden 6, ombesorjas och bekostas av Bolaget, dock
att Staden enligt ndimnda avtal stir for viss del av rivningskostnaden. Om upplatelse av
tomtrétten enligt §2.2 inte kommer till stand senast 2017-12-31 och denna 6verens-
kommelse darfor forfaller enligt § 4.6 nedan, skall Staden ersitta Bolaget for utford
rivning inom Fastigheten med ytterligare 1,8 mnkr.

2.4 MarkfGroreningar

Bolaget bestéller, utfor och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att
klarlagga och bedoma behovet av efterbehandlingsatgirder inom Fastigheten i samrad
med Staden. Vid behov tar Staden fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen
och de efterbehandlingsatgérder som kravs for att marken ska kunna anvéndas i enlig-
het med Detaljplanens bestimmelser. Staden bekostar inga atgarder enligt forsta me-
ningen bestillda av Bolaget.

Bolaget genomfor eventuella efterbehandlingsatgérder i enlighet med Stadens hand-
lingsplan. Samtliga atgarder skall i forvédg vara godkénda av Staden. Efterbehandling
skall ske i samband med nédvandig schakt inom Fastigheten.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
innehallande halter understigande Naturvardsverkets riktvarde for MKM (mindre
kénslig markanvidndning) massor som har sadan kvalitet att de kan anvéndas utan att
medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon. I forsta hand skall
saddana massor ateranvindas inom fastigheten. Efter samrad med miljoforvaltningen
kan massorna dven ateranvédndas inom andra omraden.

For massor som har sddan kvalitet att de kan medfora skada eller oldgenhet for manni-
skors hélsa eller miljon ansvarar Staden for de eventuella merkostnader for schakt,
transport och deponi som uppkommer p g a efterbehandlingsatgirder. For det fall



platsspecifika riktvarden utarbetas for omradet ersitter Staden merkostnaderna for
hantering av massor med halter som &verstiger sddana riktvdrden. Staden ersétter en-
dast merkostnaderna for hantering av massor med halter dverstigande Naturvardsver-
kets riktvarden for mindre kénslig markanvandning (MKM).

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med
en eventuell efterbehandlingsatgérd.

2.5 Nyttjanderatt

Om Bolaget behover nyttja Fastigheten innan det &r mojligt att upplita den med
tomtrétt skall Bolaget dga rétt att teckna nyttjanderéttsavtal for marken med i princip
samma villkor som géller forsta aret i det blivande tomtréttsavtalet.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet
med Detaljplanen och denna 6verenskommelse, enligt en av parterna gemensamt
uppréttad huvudtidplan.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgirder savél i tid som i utformning
och kvalité. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens oli-
ka entreprenorer, dvriga byggherrar inom Planomradet och med de lednings-
dragande bolagen.

Bolaget skall vid inflyttningen ha fardigstéllt den yttre miljon, sé att de boende féar en
acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Bostéder

Bolaget skall inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 90 14-
genheter.



3.3 Specialldgenheter och lokaler

Utdver ovan ndmnda lagenheter skall Bolaget efter 6verenskommelse med Kungshol-
mens stadsdelsndmnd for stadsdelsndmnden, eller den som stadsdelsndmnden sétter i
sitt stélle i samrad med denna projektera, bygga och upplata foljande specialldgenheter
och lokaler:

- permanent barnstuga 4 avdelningar,

Bolaget ansvarar for att ovanstaende dverenskommelse tréffas eller att parterna kom-
mer Overens om att inte triffa en sddan 6verenskommelse.

Om Staden sé onskar skall Staden dga rétt att fa ovan angivna lokaler upplatna med
bostadsritt. Dérvid skall gélla samma villkor som for dvriga bostadsldgenheter.

3.4 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar ddrvid dven projektering och
genomforande av dterstillande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmidn
platsmark invid Fastigheten och som ar en foljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av Kellgrensgatan enligt
Detaljplanen.

3.5 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av erforder-
liga forrattningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anldggningar.

Garage
Ostra grinden, sédra delen
Glasskarm

Bolaget forbinder sig dven att med 6vriga tomtréttshavare/fastighetségare till de fas-
tigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast triffa verenskommelse angaen-
de dessa. I 6verenskommelserna skall regleras anldggningarnas ldge och utformning,
utrymmen som skall upplétas for anldggningarna, erséttningar och grunder for ersétt-
ningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for anlagg-
ningarnas forvaltning.

Bolaget forbinder sig att soka intrdde i gemensamhetsanldggning for angéringsgrand.



3.6 Flyttning av ledningar

Bolaget ansvarar for och bekostar ev flytt av ledningar.

3.7 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att park- och naturmarkstrid samt annan vegetation pa allmén
platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Bola-
get skall skydda trdd och vegetation pé ett betryggande sitt genom att avgriansa Fastig-
heten med ett stabilt tva meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller nagot
foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot sétt nyttjar denna mark utan skriftligt till-
stand fran Staden.

Vid dvertrddelse skall Bolaget utge vite med 30000 kronor per skadat trid, (géller nér
stammens diameter > 10 cm mitt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar Bolaget
for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om Bolaget
nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten utan tillstand skall
Bolaget utge vite i enlighet med § 3.9 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trdd och annan vegetation som
omfattas av denna punkt 3.7. Vid denna inspektion skall status och eventuella skydds-

atgirder for berorda trad och annan vegetation sékerstéllas.

3.8 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dirvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet
ska utformas efter anvisningar fran Staden.

3.9 Byggytor och byggetablering

Bolaget forbinder sig att i god tid fore byggstart samrdda med Staden om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur ldng tid dessa behévs. Upp-
latelse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstind och debiteras enligt
taxa.

Bolaget skall med ett stabilt tva meter hogt staket avgrinsa Fastigheten och av Staden
anvisade byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad
entreprendr héller sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om
sa ej sker och detta har papekats av Staden skall vite skall utgd med 1000 kronor per
paborjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess entreprendrer nyttjar
utanfor Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.



3.10 Program for miljdanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljoanpassat byggande. Pro-
grammet har tagits fram i samarbete mellan staden och Stockholms Byggmaéstarefore-
ning 2005. Anvindning av programmet ir frivilligt. Programmet och dess bilagor finns
pa Stadens webbsidor.

3.11 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, ge-
nom val av byggnadsmaterial att inte fororena Fastighetens dagvatten med tungmetal-
ler eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom Fastigheten ge-
nom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stockholm Vatten AB:s bedom-
ning inte mdjligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrdjning en-
ligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.

3.12 Tillgdnglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
program: ”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och an-
véndbar utemiljo” (Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit del av
detta program. Bolaget skall ddrvid utse en person som ansvarar for att programmet
foljs fran projektering till fardigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anméla och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
programmet. Avvikelserna skall godkidnnas av Staden.

3.13 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och par-
ker inom Planomradet har Staden uppréttat ett gestaltningsprogram godként 2007-09-
11. Gestaltningsprogrammet skall utgora ett for Staden och byggherren gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom Planomrédet.

Bolaget forbinder sig att f6lja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling
och uppforande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.14 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall sénda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv.



3.15 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg for god av-
fallshantering”.

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostider

Bolaget skall upplata bostdderna med bostadsritt.

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av tolvmiljoner(12.000.000) kronor, i penningvérde
20071231, att senast fyra ar efter att tomtrattsupplatelse enl § 2.2, ha uppfyllt samtliga
ataganden enligt denna 6verenskommelse. Nar tomtréttsavtal enligt § 2.2 ovan traffats
skall detta vite sittas ned till fyramiljoner (4000000) kronor, i penningvérde 2007-12-
31. Detta vite skall gélla jaimte det i tomtrittsavtalet foreskrivna vitet.

Om Bolaget inte haller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om forse-
ning uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten dé vite ska utgd med tid
som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska dérvid definieras enligt AB
92 kap 4 § 3 punkt 3-6.

Vitet skall omrdknas till penningvéardet vid den tidpunkt d& vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta

det.

4.3 Overlatelse av dverenskommelse

Innan tomtrétt upplatits far Bolaget inte utan Stadens skriftliga medgivande overléta
nagra rittigheter eller skyldigheter som foljer av denna verenskommelse.

Nér tomtréatt upplatits forbinder sig Bolaget, vid vite av sextonmiljoner

(16.000.000) kronor i penningvarde 2007-12-31, att vid Gverlatelse av tomtratten tillse
att den nya tomtréttshavaren dvertar samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskom-
melse genom att i respektive avtal angdende overlételse infora nedanstaende bestam-
melse. Om Fastigheten delats upp i flera tomtrétter far vitesbeloppet fordelas i propor-
tion till den totala byggritten inom Fastigheten. Vid &verlatelse av sddan tomtritt dger
Bolaget ritt att i nedanstdende bestimmelse i avtalet angéende Gverlatelsen ange detta



lagre vitesbelopp. Bolaget skall samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp
enligt ovan.

”Kd&paren forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och JM AB tréffad 6verenskommelse om exploatering med tomt-
rattsupplételse inom Lustgarden 6 daterad ................ Overenskommelsen bifogas i
avskrift. Koparen skall vid dverlatelse av tomtrétten tillse att ocksé efterféljande tom-
trattshavare binds vid dverenskommelsen, vilket skall fullgéras genom att denna be-
stimmelse, med i sak oforandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ¢j detta
skall kdparen utge vite till Stockholms stad med sextonmiljoner kronor i penningvarde
2007-12-31. Motsvarande ansvar skall &vila varje ny kdpare.

Vitet skall omréknas till penningvéardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omréknas till penningvardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av konsumentpris-
index eller det index som kan komma att ersétta det.

Bolaget skall i god tid innan 6verlatelse sker underritta Stockholms markkontor om
den planerade 6verlatelsen samt, sedan dverlatelse skett, snarast 6versdnda en bestyrkt

avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens upphérande

Efter att samtliga punkter i 6verenskommelsen uppfyllts ska Bolaget anmala detta till
Staden. Om Staden godkénner att alla ataganden ar genomforda kan parterna genom
tillaggsavtal till 6verenskommelsen bekrifta att man ar dverens om detta samt att
overenskommelsen darmed upphdr att gélla.

4.5 Fullgjorda ataganden

For sina samtliga ataganden och 6vriga 6verenskommelser enligt denna Gverens-
kommelse har Bolaget erhallit full och slutlig ersattning. Parterna &r dverens om att
nagon belastning i dessa hanseenden inte skall anses foreligga vid avgéldsreglering.

4.6 Overenskommelsens giltighet

Denna dverenskommelse ér till alla delar forfallen utan erséttningsrétt for ndgondera
parten om inte

dels Stockholms kommunfullmiktige senast 2008-06-30 godkinner Gverenskommel-
sen genom beslut som senare vinner laga kraft.



dels att tomtréttsupplételse enligt § 2.2 kommer till stand senast 2017-12-31.

Om denna dverenskommelse forfaller pa grund av att tomtréttsupplatelse inte kommer
till stand

enligt ovan, skall dock vad som stadgas i § 2.3 sista meningen alltjamt gélla. Dérvid

skall dven gilla att parterna kan uppta forhandlingar om ev bidrag fran staden for

kostnader for gemensamhetsanldggning for angoringsgata i enlighet med vad staden
finner skaligt.

* % % % %

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For JM AB (publ)
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
() [r—————— )
Bevittnas:

BILAGOR (hér ej tryckta)
1. Detaljplanekarta med den blivande tomtrittsfastigheten markerad.
2. Forslag till tomtréttsavtal med Bilaga.



Bilaga 4
Bakgrund:
Kommunfullméktige har den 2003-11-17 godként en dverenskommelse, daterad 2003-
08-19, mellan Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd och JM
AB om exploatering med tomtréttsupplatelse inom del av Lustgérden 6 avseende kon-
torshus mot Lindhagensgatan (nedan kallad Exploateringséverenskommelse 2003).
Parterna har dérefter utrett mojligheten att istéllet for kontor bygga bostader mot
Lindhagensgatan. Detaljplan for fastigheten Lustgédrden 6 m m har nu antagits och
vunnit laga kraft vilken foreslar bostéder for hela fastigheten. Parterna dr Gverens om
att en ny 6verenskommelse om exploatering skall traffas som ersdtter Exploaterings-
overenskommelse 2003.

Mot bakgrund av ovanstadende har mellan Stockholms kommun genom dess exploate-
ringsndmnd, nedan kallad Staden, och JM AB (org.nr.556045-2103), nedan kallat
Bolaget, har under de forutsiattningar som anges i § 4.7 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtréiattsupplatelse
inom Lustgarden 6

§1

TIDIGARE EXPLOATERINGSOVERENSKOMMELSE, MARKANVISNING OCH
DETALJPLAN

1.1 Tidigare exploateringsdverenskommelse och markanvisning

Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd och Bolaget har 2003-08-
19 traffat ovanndmnda Exploateringsdverenskommelse 2003 avseende kontor mot
Lindhagensgatan. Gatu- och fastighetsndamnden har darefter enligt beslut 2004-01-25
lamnat markanvisning till Bolaget for att uppfora bostéder inom fastigheten Lustgér-
den 6.

Denna 6verenskommelse ersétter Exploateringsdverenskommelse 2003 jamte dess
tilliggsavtal nr 1-4 (uppréttade 2004-08-12, 2005-04-27, 2006-05-02 och 2006-12-21)
samt fullfoljer ovanndmnda markanvisning.



1.2 Detaljplan

Detaljplan for Lustgarden 6, Dp 2000-02617-54 har vunnit laga kraft, 2007-08-07,,
nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanckarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omra-
de som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta och bekosta de atgiarder som ankommer pé Staden i egenskap av
fastighetsdgare for bildandet av en fastighet, nedan kallad Fastigheten, med i huvud-
sak det ldge och grianser som anges med streckade begransningslinjer pa bilagd detalj-
planekarta, Bilaga 1.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Tomtréattsupplatelse

Tomtréttsupplatelse far ske forst ndr Bolaget kan visa, enligt av Staden skriftligen
godkénda berdkningar, att gidllande miljokvalitetsnormer for partiklar kan uppfyllas pa
Lindhagensgatans gangbana utanfor aktuellt bostadshus inom Fastigheten.

Sa snart det kan antas att partikelhalten understiger miljokvalitetsnormernas gransvar-
den &r Bolaget skyldigt att genomfora berdkningar av nivderna och kontakta Staden for
godkinnande.

Bolaget skall bekosta samtliga berékningar.

Staden och Bolaget skall da av Staden godkénda berékningar av miljokvalitetsnormer-
nas uppfyllande foreligger och under forutsattning att beslut om fastighetsbildning
enligt § 2.1 ovan har vunnit laga kraft, tréffa tomtréttsavtal for Fastigheten pa i huvud-
sak de villkor som anges i bifogat forslag till tomtréttsavtal, Bilaga 2. Upplatelsedagen
skall i tomtréttsavtalet bestimmas till ett kvartalsskifte som infaller ndrmast atta ma-
nader efter det att Staden godként ovanndmnda berdkningar.

Avgilden ska baseras pa de av kommunfullmiktige beslutade riktlinjer for tomtrétts-
avgilder som géller vid tidpunkten for tomtréttsavtalets tecknande.

Den i bilagt forslag till tomtréttsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett preliminart
utnyttjande enligt ritningar uppréttade av Brunnberg och Forshed daterade 2006-05-



16. I det slutgiltiga tomtréttsavtalet skall bruttoarean och tomtréttsavgélden baseras pa
de ritningar for vilka bygglov beviljas.

Stadens ratt att nyttja Fastigheten for belysning och ledningar kommer att regleras i
tomtréttsavtalet, Bilaga 2.

Kvartersmark som inte far spirras av regleras i tomtrittsavtalet, Bilaga 2.

Lustgarden 14:s rétt till att nyttja Fastigheten fér nddutrymning mm regleras i tomt-
rittsavtalet, Bilaga 2

2.3 Rivning

Rivning kommer att vara genomford vid tomtréttsupplatelsen. Rivningen skall i enlig-
het med ett annat avtal mellan Staden och Bolaget, avseende exploatering inom annan
del av nuvarande fastigheten Lustgarden 6, ombesdrjas och bekostas av Bolaget, dock
att Staden enligt ndmnda avtal star for viss del av rivningskostnaden. Om uppléatelse av
tomtritten enligt §2.2 inte kommer till stdnd senast 2017-12-31 och denna overens-
kommelse darfor forfaller enligt § 4.7 nedan, skall Staden ersétta Bolaget for utford
rivning inom Fastigheten med ytterligare 1,8 mnkr.

2.4 MarkfGroreningar

Bolaget bestiller, utfor och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att
klarldgga och bedoma behovet av efterbehandlingséatgirder inom Fastigheten i samrad
med Staden. Vid behov tar Staden fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen
och de efterbehandlingsatgarder som kravs for att marken ska kunna anvéndas i enlig-
het med Detaljplanens bestammelser. Staden bekostar inga atgarder enligt forsta me-
ningen bestdllda av Bolaget.

Bolaget genomfor eventuella efterbehandlingsétgirder i enlighet med Stadens hand-
lingsplan. Samtliga atgarder skall i forvdg vara godkédnda av staden. Efterbehandling
skall ske i samband med nddvéandig schakt inom Fastigheten.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
innehéllande halter understigande Naturvardsverkets riktvirde for MKM (mindre
kénslig markanvidndning) massor som har sadan kvalitet att de kan anvéndas utan att
medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon. I forsta hand skall
saddana massor ateranvindas inom fastigheten. Efter samrdd med miljéforvaltningen
kan massorna &ven ateranvindas inom andra omraden.

For massor som har sddan kvalitet att de kan medfora skada eller oldgenhet for ménni-
skors hélsa eller miljon ansvarar Staden for de eventuella merkostnader for schakt,



transport och deponi som uppkommer p g a efterbehandlingsatgarder. For det fall
platsspecifika riktviarden utarbetas for omradet ersitter Staden merkostnaderna for
hantering av massor med halter som &verstiger sddana riktvdrden. Staden ersétter en-
dast merkostnaderna for hantering av massor med halter 6verstigande Naturvardsver-
kets riktvarden for mindre kénslig markanvandning (MKM).

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med
en eventuell efterbehandlingsatgard.

2.5 Nyttjanderitt

Om Bolaget behdver nyttja Fastigheten innan det 4r mojligt att upplata den med
tomtrétt skall Bolaget dga rtt att teckna nyttjanderattsavtal for marken med i princip
samma villkor som géller forsta aret i det blivande tomtréttsavtalet.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet
med Detaljplanen och denna 6verenskommelse, enligt en av parterna gemensamt
uppréttad huvudtidplan.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgérder savil i tid som i utformning
och kvalité. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens oli-
ka entreprendrer, dvriga byggherrar inom Planomréadet och med de ledningsdra-
gande bolagen.

Bolaget skall vid inflyttningen ha fardigstillt den yttre miljon, sé att de boende féar en
acceptabel kontakt med gator och parker.
3.2 Bostéder

Bolaget skall inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 90 14-
genheter.



3.3 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar diarvid dven projektering och
genomforande av aterstidllande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén
platsmark invid Fastigheten och som ar en foljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av Kellgrensgatan enligt
Detaljplanen.

3.4 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av erforder-
liga forréattningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anlédggningar.

Garage
Ostra griinden, sodra delen
Glasskarm

Bolaget forbinder sig dven att med dvriga tomtréttshavare/fastighetsdgare till de fas-
tigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast triffa 6verenskommelse angaen-
de dessa. I 6verenskommelserna skall regleras anldggningarnas lage och utformning,
utrymmen som skall upplétas for anldggningarna, erséttningar och grunder for ersétt-
ningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for anlagg-
ningarnas forvaltning.

Bolaget forbinder sig att soka intrdde i gemensamhetsanléggning for angéringsgrand.

3.5 Flyttning av ledningar

Bolaget ansvarar for och bekostar ev flytt av ledningar.

3.6 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att park- och naturmarkstrad samt annan vegetation pa allméin
platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Bola-
get skall skydda trad och vegetation pa ett betryggande sétt genom att avgrénsa Fastig-
heten med ett stabilt tva meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller nagot
foretag som Bolaget anlitar, inte pa nigot sitt nyttjar denna mark utan skriftligt till-
stand fran Staden.

Vid overtradelse skall Bolaget utge vite med 30.000 kronor per skadat trad, (géller nér
stammens diameter > 10 cm matt 1 m ovan mark). Vid annan skada ansvarar Bolaget



for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om Bolaget
nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten utan tillstand skall
Bolaget utge vite i enlighet med § 3.8 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trid och annan vegetation som
omfattas av denna punkt 3.6. Vid denna inspektion skall status och eventuella skydds-

atgérder for berdrda trid och annan vegetation sékerstéllas.

3.7 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dirvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angaende Stadens medverkan i projektet
ska utformas efter anvisningar fran staden.

3.8 Byggytor och byggetablering

Bolaget forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs. Upp-
latelse av allmin plats for byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa.

Bolaget skall med ett stabilt tva meter hogt staket avgransa Fastigheten och av Staden
anvisade byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad
entreprendr héller sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om
sé ej sker och detta har papekats av Staden skall vite skall utgd med 1000 kronor per
paborjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess entreprendrer nyttjar
utanfor Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.

3.9 Program f6r miljéanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljoanpassat byggande. Pro-
grammet har tagits fram i samarbete mellan staden och Stockholms Byggmaéstarefore-
ning 2005. Anvandning av programmet ar frivilligt. Programmet och dess bilagor finns
pa Stadens webbsidor.

3.10 Dagvatten

I enlighet med stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, ge-
nom val av byggnadsmaterial att inte fororena Fastighetens dagvatten med tungmetal-
ler eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom Fastigheten ge-
nom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stockholm Vatten AB:s bedém-
ning inte mdjligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrdjning en-
ligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.



3.11 Tillgédnglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
program: ”Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och an-
véndbar utemiljo” (Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29). Bolaget har tagit del av
detta program. Bolaget skall dérvid utse en person som ansvarar for att programmet
foljs fran projektering till fardigt bygge.

Bolaget skall skriftligen anméla och motivera eventuella 6nskemél om avvikelser frén
programmet. Avvikelserna skall godkdnnas av Staden.

3.12 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gérdar, med utformningen av gator och par-
ker inom planomradet har staden uppréttat ett gestaltningsprogram godként 2007-09-
11. Gestaltningsprogrammet skall utgora ett for staden och byggherren gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling
och uppforande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess

genomforande.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall sdnda in resultatet av alla geotekniska undersdkningar som genomfors
inom Planomradet till stadens geoarkiv.

3:14 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ’Projektera och bygg for god av-
fallshantering”.

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostider

Bolaget skall upplata bostéderna med hyresratt.



4.2 Anvisning av bostidder

Bostadsldgenheterna skall formedlas enligt det vid formedlingstillfillet géllande avta-
let mellan Fastighetsdgarna Stockholm AB och Stockholms Stads Bostadsférmedling
AB, eller den som Staden sétter i dess stélle. Bolaget ar inforstatt med att, enligt detta
avtal, skall minst 50 % av ldgenheterna férmedlas av Stockholm Stads Bostadsférmed-
ling AB, om inte §verenskommelse trdffas om annat.

4.3 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av tolvmiljoner (12.000.000) kronor, i penningvarde
2007-12-31, att senast fyra ar efter att tomtréttsupplatelse skett, ha uppfyllt samtliga
ataganden enligt denna Gverenskommelse. Nér tomtréttsavtal enligt § 2.2 ovan tréffats
skall detta vite séttas ned till fyramiljoner (4000000) kronor, i penningvarde 2007-12-
31. Detta vite skall gélla jimte det i tomtrattsavtalet foreskrivna vitet.

Om Bolaget inte haller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om forse-
ning uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga med tid
som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dirvid definieras enligt AB
92 kap 4 § 3 punkt 3-6.

Vitet skall omriknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta

det.

4.4 Overlatelse av dverenskommelse

Innan tomtrétt upplatits far Bolaget inte utan Stadens skriftliga medgivande dverlata
négra rattigheter eller skyldigheter som foljer av denna verenskommelse.

Nar tomtrétt upplatits forbinder sig Bolaget, vid vite av femtonmiljoner

(15.000.000) kronor i penningvarde 2007-12-31, att vid 6verlatelse av tomtritten tillse
att den nya tomtréttshavaren dvertar samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskom-
melse genom att i respektive avtal angdende Overlételse infora nedanstaende bestdm-
melse. Om Fastigheten delats upp i flera tomtrétter far vitesbeloppet fordelas i propor-
tion till den totala byggritten inom Fastigheten. Vid &verlételse av sddan tomtritt dger
Bolaget ritt att i nedanstdende bestimmelse i avtalet angdende Gverlatelsen ange detta
lagre vitesbelopp. Bolaget skall samrada med staden om fordelning av vitesbelopp
enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och JM AB tréiffad 6verenskommelse om exploatering med tomt-
rittsupplételse inom Lustgarden 6 daterad ................ Overenskommelsen bifogas i
avskrift. Koparen skall vid dverlatelse av tomtrétten tillse att ocksé efterféljande tom-



trattshavare binds vid dverenskommelsen, vilket skall fullgéras genom att denna be-
stimmelse, med i sak oforandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ¢j detta
skall koparen utge vite till Stockholms stad med femtonmiljoner (15.000.000) kronor i
penningvarde 2007-12-31. Motsvarande ansvar skall &vila varje ny kdpare.

Vitet skall omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.”

Om bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omréknas till penningvérdet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentpris-
index eller det index som kan komma att ersétta det.

Bolaget skall i god tid innan 6verlatelse sker underritta Stockholms markkontor om
den planerade overlatelsen samt, sedan Gverlatelse skett, snarast 6versdnda en bestyrkt

avskrift av verlatelsehandlingen.

4.5 Overenskommelsens upphérande

Efter att samtliga punkter i 6verenskommelsen uppfyllts ska Bolaget anmala detta till
staden. Om Staden godkénner att alla dtaganden dr genomférda kan parterna genom
tillaggsavtal till 6verenskommelsen bekrifta att man ar dverens om detta samt att
overenskommelsen darmed upphdr att gélla.

4.6 Fullgjorda adtaganden

For sina samtliga ataganden och 6vriga 6verenskommelser enligt denna Gverens-
kommelse har Bolaget erhallit full och slutlig ersittning. Parterna &r Gverens om att
nagon belastning i dessa hanseenden inte skall anses foreligga vid avgéldsreglering.

4.7 Overenskommelsens giltighet

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

dels  Stockholms kommunfullméktige senast 2008-06-30 godkénner 6verenskom-
melsen genom beslut som senare vinner laga kraft.

dels tomtréttsupplatelse enligt § 2.2 kommer till stdnd senast 2017-12-31.

Om denna dverenskommelse forfaller pa grund av att tomtrittsupplatelse inte kommer
till stand

enligt ovan, skall dock vad som stadgas i § 2.3 sista meningen alltjimt gélla. Darvid

skall &ven gilla att parterna kan uppta forhandlingar om ev bidrag fran staden for



kostnader for gemensamhetsanldaggning for angoringsgata i enlighet med vad staden
finner skaligt.

* % % * %

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den
For Stockholms kommun For JM AB (publ)

genom dess exploateringsndmnd

( ) ( )
() prr—— )
Bevittnas:

BILAGOR (hér ¢j tryckta)
1. Detaljplanekarta med den blivande tomtréttsfastigheten markerad.

2. Forslag till tomtréttsavtal med Bilaga.



