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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Besgab Bostadsmark VIII AB (org.nr. 559052-8443), nedan kallad Bolag 1, samt
Besqab Bostadsmark XVIII AB (org.nr. 559103-6909), nedan kallad Bolag 2, nedan
gemensamt kallade Bolagen har under de forutséttningar som anges i § 4.5 nedan
traffats foljande

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

§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2018-08-23 [dmnat markanvisning till Bolag 1
for att uppfora bostidder och lokaler inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 1
Hagastaden, blivande kvarter Organellen. Parterna har med anledning av detta triffat
markanvisningsavtal 2018-09-26. Denna 6verenskommelse fullfdljer och ersitter detta
markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Som grund for denna overenskommelse ligger detaljplan for del av Vasastaden 1:16
m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft 2011-04-07, nedan kallad
Detaljplanen. Utdrag ur detaljplanekartan dér kvarteret Organellen ar markerat bifogas,
Bilaga 1. Det geografiska omrdde som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan
Planomradet.

1.3 Forutsittningar och definitioner

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmérksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebir stora risker vad géller samordning, ekonomi
och férdigstillandetider. Problematiken bottnar 1 hjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit dverens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas 1 etapper. Genom detta sékerstélls en effektiv
anldggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.
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Med byggstart avses dag d4 byggnation av kéllarvaningarna inom Fastigheterna
paborjas. Med tilltrddesdag avses dag da Staden utfort lednings- och gatuarbeten till

niva da gatorna runt kvarteren dr tillgingliga for byggtrafik och byggnation av
resterande husstomme inom Fastigheterna kan pabdrjas.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden 6verlater med dganderitt till Bolagen ett omrédde om cirka 2 608 kvadratmeter av
fastigheten Vasastaden 1:16, blivande Organellen 1 och 2, nedan kallade
Fastigheterna, inom Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminér total
kopeskilling (bostdder och kommersiella lokaler) om
FYRAHUNDRAENMILJIONERFYRAHUNDRATRETTIOSEXTUSEN (401 436 000)
kronor. Staden 6verldter Organellen 1 till Bolag 1 och Organellen 2 till Bolag 2.
Fastigheterna dr markerade med rod begrinsningslinje pé bilagd detaljplanekarta,

Bilaga 1.

I ovan ndmnda kopeskilling ingdr gatukostnadsersittning enligt § 2.12.

2.1.1 Kopeskilling avseende byggrditt for bostdder

Den prelimindra kopeskillingen for bostidder dr baserad pé ett pris i prisldge 2018-05
(Virdetidpunkten) om 27 400 kr per m? ljus BTA (B i nedanstiende formel) och en
beriiknad ljus BTA om 6 530 m? for Organellen 1 (6stra) och 7 570 m? for Organellen 2
(vastra) Den totala arean har bedomts motsvara den totala byggritt for bostdder som
medges enligt Detaljplanen.

For definition av ljus BTA, se Bilaga 2.

Ovanstéende pris i kr/m? for bostider ska regleras — uppét eller nedét — fram till
tilltradesdagen 1 relation till prisfordndringarna vid forsédljningar av bostadsratter pd den
Oppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstdende formel.

Pé tilltradesdagen ska slutlig kopeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
totala bruttoarean, m” ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen/godkind
bygglovhandling (kan dock inte understiga den totala byggritt for bostdder som medges
enligt Detaljplanen alt. ytan i kvm) multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende
formel indexjusterat pris i kr per m? (A i nedanstiende formel).

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

A = pris pé tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA
B = pris vid virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA
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C = senaste manatliga genomsnittspris! pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Vasastaden/Norrmalm som pa tilltradesdagen kan avlisas
ur prisuppgifter fran Miklarstatistik

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

Om ovanstdende formel inte dr anvéndbar pd grund av fordndring av eller upphorande
av Maiklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifrdn den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken upphdr/foréndras.

2.1.2 Kopeskilling avseende byggriditt for lokaler

Den preliminédra kopeskillingen for kommersiella lokaler (som inte far anvindas for
bostadsdandamaél enligt Detaljplanen) &r baserad pa ett pris 1 prisldge 2016-11
(Virdetidpunkten) om 8000 kr per m?> BTA och en beriknad total viirdegrundande
area om 330 m? BTA for Organellen 1 (8stra) och 370 m? BTA for Organellen 2
(vistra). Den totala arean har bedomts motsvara den totala byggritt for kommersiella
lokaler som medges enligt Detaljplanen.

Pa tilltradesdagen ska slutlig kopeskilling for kommersiella lokaler betalas med ett
belopp som motsvarar den totala bruttoarean, m> BTA kommersiella lokaler, som
medges enligt lagakraftvunnen/godkénd bygglovhandling, multiplicerad med ett 1
enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris i kr per m? BTA.

Priset ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltrddesdagen med 100% av
fordndringen av IPD (Svenskt Fastighetsindex), Butiker hela StorStockholm framtaget
av IPD Norden AB (numera MSCI). Detta index visar virdeforandringen for bebyggda
fastigheter under kalenderar och tas fram under april ménad néstf6ljande ar.

Per 2015-12-31 (indextal for ar 2015) ér indextalet 390 enheter (1983-12-31=100). Per
2016-12-31 (indextal for r 2016) ar indextalet 420 enheter (1983-12-31=100).
Indextalet per 2016-11-01 beréknas till 415 genom linjar interpolering med
utgangspunkt fran indextalen for 2015 och 2016. Det pa detta sétt berdknade indextalet
bendmns nedan startindex.

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omriknat med fordndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december ménad det ar detta IPDs indextal avser och
KPI f6r den manad som infaller tvd manader fore tilltradet. Priset per m2 BTA vid
tilltradet berdknas som priset i prisldge 2016-11-01 multiplicerad med forhdllandet
mellan slutligt fastighetsindex och startindex.Slutligt fastighetsindex berdknas som det
vid tilltrddestidpunkten av IPD senast framtagna indextalet omridknat med forandringen
av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI) for december méanad det ar detta
IPDs indextal avser och KPI for den ménad som infaller tva ménader fore tilltriadet.
Priset per m?> BTA vid tilltride beriknas som priset i prislige 2016-11-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

! Den manatliga noteringen avser tre ménaders glidande medelvirde.
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2.2 Fastighetsbildning

Staden har ansokt om sddana fastighetsbildningsatgarder som erfordras for
markoverlatelsen enligt § 2.1.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrdder Bolagen ansdkan om fastighetsbildning.

Bolagen ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrittningar som kréavs for
gemensamhetsanldggningar och ledningsritter. Bolagen ansvarar for och bekostar
bestdllning av nybyggnadskarta.

2.3 Tilltrdde

Bolagen tilltrader Fastigheterna pa dag da Staden utfort lednings- och gatuarbeten till
niva da gatorna runt Fastigheterna dr tillgéingliga for byggtrafik, se § 3.2.2. Bolag 2 ska
tilltrada Organellen 2, dstra delen av kvarter Organellen, under perioden 2020-10-01
och 2021-03-31. Bolag 1 ska tilltrdda Organellen 1, vistra delen av kvarter Organellen,
under perioden 2021-04-01 och 2021-09-30.

Bolagen ska skriftligt meddela vilket datum tilltrdde ska ske for respektive fastighet
senast tre manader innan respektive tilltradestidpunkt (exempelvis for tilltrdde 2020-10-
01 for Organellen 2 ska besked ges senast 2020-07-01). Om Bolagen inte ger besked
senast dessa datum géller det forsta datumet i intervallet.

En forutsittning for tilltrddet ar att fastighetsbildning enligt § 2.2 har vunnit laga kraft.

2.4 Betalning m.m.

Bolagen ska senast pa tilltridesdagen betala slutlig kopeskilling 1 enlighet med § 2.1
ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

Staden ska pa tilltradesdagen overldmna till Bolagen de handlingar rérande
Fastigheterna som é&r i Stadens 4go och som bor tillkomma Bolagen i egenskap av dgare
till Fastigheterna.

2.5 Kostnader och intikter

Alla skatter, rdntor och andra kostnader for Fastigheterna som beldper pa tiden fore
tilltrddet ska betalas av Staden och for tiden darefter av Bolagen.

Motsvarande ska gélla for intékterna av Fastigheterna.

2.6 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltrddesdagen inte belastas av inskrivningar eller
andra rattigheter utover de som tillskapas vid genomforande enligt detta avtal.

2.7 Fastigheternas skick m.m.

Bolagen, som har besiktigat Fastigheterna, forklarar sig hdirmed godta Fastigheternas
skick och avstir med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och
brister 1 Fastigheterna. Betrdffande markfororeningar se § 2.8.
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Bolagen dr medvetna om att Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att de ddirmed
kan innehalla ldmningar frén tidigare verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar
m.m. Bolagen tar pa sig ansvaret for att utan erséttning avldgsna dessa anldggningar.

Pé tilltradesdagen har Bolagen varit nyttjanderittshavare pa Fastigheterna. Bolagen har
pa tilltradesdagen uppfort killarvaningar pa Fastigheterna. Staden har inte nagot ansvar

gentemot Bolagen avseende kéllarvaningarnas skick.

2.8 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgirder bestéllda av Bolagen om Staden i forvig
inte godként detta. Vid bedomning av markfororeningar ska parterna i forsta hand utgé
fran Storstadsspecifika riktvarden framtagna av Stockholms stad m.fl. Om dessa
riktvarden inte &r tillimpliga tas platsspecifika riktvarden utifran Naturvardsverkets
berdakningsmodell fram.

Efterbehandling skall ske i samband med nodvindig schakt inom Fastigheten och enligt
den av Staden upprittade handlingsplanen. I de fall anmélan om efterbehandling krévs
till tillsynsmyndigheten tas denna fram av Bolagen. Stadens handlingsplan ska bifogas
anmalan.

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

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi fér massor med halter ver
Naturvdrdsverkets riktvirden for mindre kinslig markanvindning (MKM) som
uppkommer pé grund av efterbehandlingsatgérder och som det inte finns ndgon
avsittning for. Bolagen skall redovisa andelen &teranvénda massor till Staden.

Staden ersétter inte Bolagen for eventuella stillestdndskostnader eller dylikt i samband
med en eventuell efterbehandlingsatgérd.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som péatraffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sddana fororeningar som
uppkommit fore Bolagens dvertagande av marken.

2.9 Lagfartskostnader

Bolagen ska ansoka om och bekosta erforderlig lagfart s& snart Fastigheterna har
tilltratts.

2.10 Servitut

I samband med fastighetsbildning enligt § 2.2 ska f6ljande servitut bildas:

2.10.1 Byggnadskonstruktioner som angrdnsar till gata
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Bolagen medger Staden ritt att, utan ersittning, for all framtid nyttja till gata
angransande byggnadskonstruktioner (kdllarviggar m.m.) inom Fastigheterna, som stod
for att anldgga, bibehélla, underhalla och fornya gatuanldggning och ledningsnét. Det
aligger darvid dgaren till Fastigheterna att bibehalla och underhélla nédvéandiga
konstruktioner inom egna fastigheteter, sa att gatuanldggningen kan bibehallas.

2.10.2 Belysning, ledningar mm
Bolagen medger Staden eller den som Staden sitter i sitt stille ritt att pa Fastigheterna
utan ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga

- Belysning och skyltar for allménna gator och vigar.

2.10.3 Linspdnd belysning

Bolagen medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle rétt att utnyttja
husfasader for infdstning av bérlinor och kraftkablar till gatubelysningsanldggning,
liksom erforderlig atkomst vid underhall och fornyelse av gatubelysningsanlédggningen.
For ytterligare information berérande linspind belysning, se § 3.9.

Bolagen idr medvetna om att ytterligare servitut kan tillkomma och férbinder sig att
medverka till bildandet av dessa.

2.11 Gemensamhetsanligeningar

Bolagen forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forrédttningar enligt anldggningslagen for detaljplanens genomforande,
sdsom t.ex. gemensam gard och garage for kvarteret Organellen. Staden ansvarar for att
ansdka om bildande av gemensamhetsanlédggning for avfallsanldggning enligt § 2.11.1
nedan.

2.11.1 Avfallsanldggning

Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanlédggning for tre avfallsfraktioner.
Anldggningen ska inrdttas som en gemensamhetsanldggning och dgas och forvaltas av
alla fastigheter inom utbyggnadsomrédet (exkl. Fraktalen, Isotopen, Genen och
Mitokondrien) genom en samfillighetsforening eller genom kommunalt
huvudmannaskap. Utbyggnadsomradet omfattar hela Hagastaden (Dp1, Dp2 och Dp3).
Sopsugsanldggningen bestar dels av huvudledningar, dels av kvartersledningar dir de
senare anlagts av fastighetsdgaren respektive en gemensam terminal samt erforderliga
tillbehor. Anslutning av kvartersnit till sopsugsanldggningens huvudledning ska ske
enligt av Staden upprittade anvisningar och forutsittningar. Atkomst till dokument fés
genom kontakt med Stadens projektledare for sopsug (exploateringskontoret projekt
Hagastaden).

En provisorisk sopsugsterminal har anlagts inom fastigheten Fraktalen 2 och togs i drift
under hosten 2017 1 samband med forsta inflytt i Planomradet. Den temporéra
sopsugsterminalen ska vara 1 drift fram till dess att den permanenta sopsugsterminalen
for hela Hagastaden byggs och tas i drift, preliminért ar 2021.

Om kommunalt huvudmannaskap inte dr mojligt ska en gemensamhetsanldggning enligt
anldggningslagen, dir Fastigheterna ska ha andelar, bildas for andamélet. Staden
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ansvarar for ansokan om inrittande av gemensamhetsanldggning. Narmare
forutséttningar specificeras i sarskild dverenskommelse, enligt villkoret 1 sista stycket
nedan.

Staden har dtagit sig att forskottera kostnader for, och ansvar for utférande av, savil den
provisoriska som den permanenta sopsugsanldggningen fram till dess att
gemensamhetsanlidggning ér bildad alternativt till dess att anldggningen dvergatt till
kommunalt huvudmannaskap. Staden atar sig dven att hos Lantméteriet, anséka om
bildande av gemensamhetsanldggning. Utforandekostnader for
gemensamhetsanlédggningen baseras pa den slutliga gemensamhetsanldggningens
bedomda slutkostnad, dér Bolagen ska bekosta Fastigheternas andel av
gemensamhetsanldggningens utférandekostnad, enligt féljande forutsittningar.

Den totala kostnaden for sopsugsanldggningens slutliga utférande, inklusive provisorier,
beddms prelimindrt till 250 kronor per kvm ljus BTA 1 2012 arsprisniva, exklusive
moms. Parterna dr 6verens om att kostnaden inte ska dverstiga 250 kronor per kvm ljus
BTA 12012-ars prisniva (exklusive moms). Parterna dr 6verens om att berdkningen av
Fastigheternas andel for savél utférande som drift och underhéll ska grundas pd den
anslutna bebyggelsens bruttoarea ovan mark (ljus BTA). For skolor, kontor, lokaler och
Ovriga verksamheter medréknas halva bruttoarean. Avrundning gors till 100-tal kvm.

Stadens forskotterade kostnader géller fast utan indexreglering t o m 2012-12-31,
dérefter uppridknas den med index enligt Litt 126 Kopcentrum och logistikbyggnader
med stomme av stdl. Basménad december 2012. Utférandekostnader som erldggs under
2014 raknas upp till december 2013 och géller fast under hela 2014. P4 motsvarande
sétt raknas kostnaden upp for kommande éar.

Om gemensamhetsanléggning inte har bildats pd Tilltrddesdagen ansvarar Staden for
utforande och drift och underhéll av sopsugsanldggningen fram tills
gemensamhetsanldggning bildats. Fastigheternas andel av kostnaderna beréknas utifrin
andelstal enligt ovan och Staden debiterar Bolagen 16pande baserat pé redovisad faktisk
kostnad.

Bolagen ska senast pa Tilltradesdagen erldgga erséttning for Fastigheternas andel av
gemensamhetsanldggningens utforandekostnad samt underteckna av Staden utformad
overenskommelse om intrdde i gemensamhetsanldggningen. I 6verenskommelsen
utvecklas och fortydligas de forutsittningar som ska gélla.

2.12 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r Bolagen sdsom égare till Fastigheterna befriade
frén gatukostnadserséttning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande anordningar.

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



8 (19)

2.13 Parkering
Bolagen forbinder sig att folja den parkeringsstrategi som ar framtagen for Hagastaden,

daterad 2016-05-16, Bilaga 3.

For det fall att erforderligt antal parkeringsplatser for att uppfylla parkeringsnormen inte
gar att stadkomma i garaget under Fastigheterna ska Bolagen teckna avtal med
Stockholms Stads Parkerings AB, nedan kallat Stockholm Parkering om tillkommande
platser i P-hus Hagastaden (i tidiga skeden kallat Norra Stationsgaraget). Byggaktorerna
erldgger en ersittning till Stockholm Parkering for parkeringsplatserna genom en
engangskostnad per parkeringsplats, ett sa kallat parkeringskop. I avtalet ska framga att
angivna réttigheter ska folja Fastigheterna. Stockholm Parkering ansvarar for att teckna
langsiktiga avtal om minst 25 ar for aktuell fastighet med respektive byggaktor.
Kostnaden per bilplats i P-hus Hagastaden ar 162 500 kr/parkeringsplats exklusive
moms for bostdder och 206 500 kr/parkeringsplats exklusive moms for kommersiella
lokaler och bilpoolplatser. Pris &r angivet i prislage juni 2013 och ska uppriaknas med
Entreprenadindex 115 betongarbeten till den dag parkeringskopet sker.

Finns behov av parkeringskop ska avtal med Stockholm Parkering vara tecknade 1
samband med bygglov.

2.14 Kostnader for detaljplan
Framtagandet av Detaljplanen ska bekostas av de exploatdrer som &r aktiva inom
planomradet. Stadsbyggnadskontoret fakturerar Bolagens andel av kostanden.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning
Staden och Bolagen forbinder sig dmsesidigt att

- genomf0ra exploatering pa Fastigheterna och intilliggande allmén plats i enlighet
med Detaljplanen och denna dverenskommelse,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsdtgirder sévél i tid som 1 utformning och
kvalitet. Bolagen &r skyldiga att samordna sina entreprenader med Staden, Stadens
olika entreprendrer, dvriga byggaktorer inom Planomradet och med de lednings-
dragande bolagen.

3.2 Bostidder och kommersiella lokaler

Bolagen ska inom Fastigheterna uppfora bostadsbebyggelse innehéllande cirka 150
lagenheter samt kommersiella lokaler i bottenvaningarna.

3.3 Tider

3.3.1 Tidplan
Parterna har gemensamt upprittat en huvudtidplan, Bilaga 4.
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Senast en ménad innan byggstart ska Bolagen inldmna en tidplan som i huvudsak
overensstimmer med huvudtidplanen enligt ovan. Bolagen ska rapportera status av
tidplanen vid varje produktions- och/eller samordningsméte med Staden. Eventuella
fordndringar av tidplanen som kan péverka Stadens eller andra aktorers arbeten ska
skriftligen redovisas och godkénnas av Staden.

3.3.2 Byggstart och produktionstid

Byggstart for Bolagens uppforande av kéllarvaningar inom Fastigheterna dr 2019-06-
01, under forutséttning att bygglovsansdkan hanteras av berdrd myndighet inom stadgad
tid.

Senast nio manader efter Bolagens byggstart av kéllarvaningar enligt ovan (2020-02-28)
ska Bolagen ha fardigstéllt bottenplatta, kéllarvdaggar och erforderliga konstruktioner
mot blivande allmén platsmark som krévs for att motfyllning av Staden ska kunna ske.
Killarviaggarna ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklast samt
klara ensidigt tryck. Hérvid ska dven hansyn tas till att infiltration sker till jorden,
speciellt vid stora méngder regn, pé sé sitt att tillfilliga vattentryck och risk for
vattenintrdngning uppstar ovan den normala grundvattenytan.

Bolagen ansvarar for och utfor hiltagning och tétning for inkommande serviser.
Tidpunkt for Bolagens haltagning och titning ska ske i samrad med Staden. Staden
meddelar Bolagen senaste tidpunkt for nir detta utférande ska ske med en ménads
varsel.

Staden utfor dérefter (frdn 2020-03-01) uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar
och gatuarbeten upp till niva for byggvég utanfor Fastigheterna. Fastigheten ar
tillgénglig for byggnation ovan stomme sju manader senare. Da (2020-10-01) kan Bolag
2 tidigast paborja resterande exploatering (husstomme) pd Organellen 2 (6stra halvan av
kvarteret). Bolag 1 kan paborja resterande explaotering av Organellen 1 (véstra halvan
av kvarteret) tidigast 2021-04-01. Byggnation fér inte paborjas forrén tilltrdde 1 enlighet
med § 2.3 skett. Stadens lednings- och uppfyllnadsarbeten kommer att pagé pé
Hagaesplanaden pé Tilltrddesdagen varfor den inte &r tillgénglig for Bolagen forrén
Stadens arbeten &r avslutade. Samordning ska ske i denna del for att underlitta for bada
parters arbeten.

Staden pdbdrjar arbetet med finplanering nér hela respektive lokalgata dr inflyttad.
Vissa arbeten kan inte utforas under vinterhalvaret.

3.4 ProduktionsfOrutsittningar
I syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden uppréttat
ett antal PM rorande produktionsforutsittningar

- Generella omrideskrav, Bilaga 5

- Overgripande arbetsmiljoplan, Bilaga 6

- Kranregler, Bilaga 7

- PM logistiklosning Hagastaden, Bilaga 8
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Promemoriorna ska vara forutséttningar i de upphandlingar som parterna gor. Bolagen
forbinder sig att vidta atgérder for att god samordning ska uppnaés i enlighet med de
regler som géller for Stockholms stad inom samma arbetsomrade.

3.5 Arrendeavtal kéllarvaningar

Fran byggstart av killarvaningar till och med tilltrdde for Fastigheterna medger Staden
Bolagen ritt att nyttja Fastigheterna for byggnation av kédllarvaningar i enlighet med
detta avtal. Parterna dr 6verens om att arrendeavtal ska tecknas i enlighet med Bilaga 9 1
god tid fore byggstart.

3.6 Grundldggning och uppbyggnad av kéllarvéningar

Bolagen dr medvetna om att omkringliggande gator inte ar utbyggda vid Byggstart.
Gatorna kan anldggas forst efter det att byggnadernas kéllarviggar och barande
konstruktioner, inklusive erforderlig titning, under gatumark har anlagts av Bolagen. Se
narmare § 3.3.2.

Bolagen ansvarar for att uppfora killarviggar upp till gatuniva. Stadens utbyggnad av
gator sker dérefter.

Bolagen ansvarar for att byggnadernas samtliga kéllarviggar och bérande
konstruktioner i och mot allmén plats ska vara dimensionerade for jordtryck, packning
och trafiklaster samt att huskroppen klarar valfri byggnadsordning av gator (ensidigt
tryck).

Bolagens bygghandlingar for kdllarviggar med barande konstruktioner och tétningar i
och mot allmén plats ska samréddas med Staden innan byggstart.

3.7 Bygeg- och anldggningskostnader

Bolagen ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom Fastigheterna. Bolagen ansvarar for och bekostar dirvid dven projektering och
genomforande av aterstillande- anslutnings- samt tatningsarbeten, som maste goras i
allmén platsmark invid Fastigheterna och som dr en f6ljd av Bolagens bygg- och
anldggningsarbeten pa Fastigheterna. Projektering och utforande av alla aterstéllande-
och anslutningsarbeten ska utforas i samradd med Staden och enligt Stadens standard.
Bolagen ska efter projektets fardigstdllande kalla Staden till besiktning av aterstéllande-
och anslutningsarbetena.

Bolagen ansvarar for att inhdmta samtliga erforderliga tillstind som krévs for
byggnation inom Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av allménna anldggningar
inom allmén platsmark.

Under uppstart av Stadens projektering for gatu- och ledningsentreprenader ska Bolagen
och Staden komma 6verens om en tidpunkt i1 Stadens projekteringsprocess nir Bolagen
och Staden senast ska fastsld Fastigheternas anslutningspunkter, entréer och andra
detaljer som kan péaverka Stadens forfragningsunderlag.
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Kostnader for omprojektering av Stadens forfragningsunderlag efter den 6verenskomna
tidpunkten foranledda av Bolagens dndrade onskemal, som Staden kan acceptera,
bekostas av Bolagen. Bolagen ska i samordningssyfte beredas mojlighet att granska
Stadens projektering for att stimma av 6verenskomna punkter.

Bolagen ansvarar for och bekostar att killarviggarna ska vara dimensionerade for
jordtryck, packning och trafiklast samt klara ensidigt tryck.

3.7.1 Gemensam logistiklosning
Staden har beslutat att utféra en rad gemensamma logistikatgéarder for Bolagen och
andra byggande parter inom projekt Hagastaden.

Omfattning av beslutade och planerade dtgérder dr beskrivna i PM logistiklosning
Hagastaden, Bilaga 8.

Bolagen ska ersitta Staden for sin andel av de gemensamma kostnaderna. Bolagen
accepterar Stadens styrning av de gemensamma atgiarderna. Arbetet ska dock ske i
samverkan och dialog mellan Staden, Bolagen och dvriga byggande parter inom
Planomradet.

3.8 Sérskilda restriktioner/forutséttningar

Bolagen dr medvetna om att arbetsgator kommer att anldggas av Staden fran Norra
Stationsgatan. Bolagen ansvarar for att erforderlig spontning sker samt ar ansvarig for
de massor som finns inom Fastigheterna.

Bolagen ansvarar for, bekostar och dger erforderliga tatningsplitar 6ver fogar mellan
Fastigheterna och intilliggande konstruktioner tillhérande P-hus Hagastaden.

Bolagen dr medvetna om att byggnation ska ske mot befintliga konstruktioner sdsom till
exempel Hagaesplanaden.

Inom Fastigheterna finns ett grundvattenror tillhrande Staden. Bolagen ansvarar och
bekostar rivning av roret. Innan roret rivs ska Bolagen informera Staden.

3.9 Flyttning av ledningar

Eventuella ledningar som behover flyttas till f61jd av exploateringen flyttas av Bolagen
pa Stadens bekostnad. Staden ansvarar for att eventuella ledningarna ar tagna ur drift
senast vid Bolagens byggstart av kidllarvaningar.

3.10 Kommunala anldggningar — linspand belysning

Stadens linspidnda belysning 6ver lokalgatorna ska fastas i fasad pa Fastigheterna.
Bolagen atar sig att forstirka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for
infastningen av belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anléggas av Bolagen
innanfor fasad inom Fastigheterna med erforderliga kopplingsskap.

Projektering ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard. De
handlingar som ska ligga till grund for utférandet av respektive anlédggning ska
godkédnnas av Staden.
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Bolagens ataganden betrdffande utférande av arbeten ska anses vara fullgjorda da
Staden efter en dvertagandebesiktning godkdnner och Overtar respektive anldggning.
Fran och med denna dag garanterar Bolagen att utférda anldggningar r fria fran fel i
frdga om material och arbetenas utforande under tva ar. Staden ska ersétta Bolagen for
verifierade extrakostnader nér anldggningarna besiktigats och godkénts av Staden.

3.11 Bygg- och informationsskyltar

Bolagen forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pé plats informera
allmédnheten om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan 1 projektet ska
anges pa byggskylten. Text angédende Stadens medverkan i projektet ska utformas efter
anvisningar fran Staden, vilket bland annat inkluderar stadens logotype. Innan Bolagen
ansoker om bygglov for byggskylt ska handlingar delges exploateringskontoret i syfte
att samordna placeringar och innehall. Information om stadens varumérke finns pa
stadens webbplats: http://varumarkesmanual.stockholm.se/

Bolagen ska ekonomiskt bidra till en for omradet gemensam byggskylt (stortavla) som
ska informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena, om staden sé beslutar.
Skylten ska folja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla medverkande
aktorers logotyper.

Bolagen ska samverka med omradets vriga byggaktorer och Staden kring information
om projektet Hagastaden och st for skélig kostnad dérav.

3.12 Byggvtor och byggetablering

Byggetablering ska i1 forsta hand ske inom Fastigheterna. Skulle Staden och Bolagen
bedoma att befintlig yta trots detta behdver tas i ansprak for byggetablering, ska
Bolagen tillse att Bolagen, eller av Bolagen anlitad entreprendr, i1 god tid fore byggstart
samrader med projektet om vilka ytterligare ytor som behdvs for byggetablering och
under hur lang tid dessa behdvs. Eventuella etableringsytor regleras i separat
arrendeavtal.

Fastigheterna och den godkinda etableringsytan ska avgridnsas med ett stabilt minst tva
meter hogt stangsel. Stingslets utformning ska ske i samrdd med Staden. Bolagen
ansvarar for att gdng mellan etableringsyta och Fastigheterna sker pa ett sékert sitt.

3.12.1 Uppldtelse av allmdn plats

Om upplételse av allmén plats kan godkénnas sa géller foljande:

Upplatelse av allmin plats for till exempel byggetablering kriver polistillstdnd och
debiteras enligt taxa faststilld av kommunfullméaktige. Bolagen ska ansoka om
polistillstdnd for den med trafikkontoret dverenskomna etableringsytan. Avstdmning ska
dock forst ske med exploateringskontoret.

Bolagen ska tillse att Bolagen, eller av Bolagen anlitad entreprendr, héller sig inom
Fastigheterna och godkind byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan och kridva
skadestand om Bolagen eller dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark


http://varumarkesmanual.stockholm.se/
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utanfor Fastigheterna och den godkénda byggetableringsytan. Staden kan dven komma
att krdva Bolagen pé skadestand enligt skadestandslagen.

3.13 Atagande gillande hallbarhet

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhet vid byggande pa stadens mark i
Stockholm, Bilaga 10.

Bolagen godkédnner hirmed att Staden far tillgang till energidata frén aktuella
byggnader inom Fastigheterna samt att Staden far publicera resultat fran
energiuppfoljningen. Bolagen forbinder sig dven att ldimna godkénnande 1 sérskild
handling om det erfordras for att fa tillgang till energidata.

3.14 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolagen att
hantera dagvattnet pa ett héllbart sitt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten
av dagvatten till ledning och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet
med tungmetaller eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstér ska hanteras och
fordréjas lokalt 1 enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheterna.
Placering av byggnader och hojdsittning inom Fastigheterna respektive mot omgivande
ytor, ska gdras pa ett sitt som minimerar skada vid extrem nederbord. Ar det inte
mojligt eller ldmpligt att omhénderta dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex.
infiltration, far detta efter fordrdjning enligt Stockholm Vatten AB:s anvisningar,
avledas fran Fastigheterna.

Bolagen forbinder sig dven att folja vid varje tid gillande dagvattenstrategi for
Hagastaden. Bolagen ansvarar dven for att ta fram 16sningar som ska granskas och

godkénnas av Stockholm Vatten och Avfall AB.

3.15 Vatten och avloppssystem

3.15.1 Sprinkleranldggning

I de fall sprinkleranldggning ska utforas inom Fastigheterna hinvisas Bolagen till att
kontakta Stockholm Vatten och Avfall AB. Stockholm Vatten och Avfall AB beslutar
om mojlighet att erhdlla sprinklerservis samt vilka dimensionsférutsdttningar som
géller. Om separat anldggning for sprinkler méste utforas bekostas denna av Bolagen.

3.15.2 Pumpning
Bolagen dr medvetna om att de kan behova ombesorja och bekosta pumpning av
Fastigheternas avlopp som i sddana fall ska ske inom Fastigheterna.

3.15.3 Vattenutkastare
Vatten fran Fastigheterna fér ej sléppas ut pa gatumark.

3.16 Avfallshantering

Bolagen har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg for god
avfallshantering”. Bolagen forbinder sig att ansluta Fastigheterna till sopsugsanldggning
samt att, 1 enlighet med § 2.11.1, intrdda 1 den gemensamhetsanlidggning som kommer
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att omfatta sopsugsanlidggningen om kommunalt huvudmannaskap inte dr mgjligt. Detta
ska ske sa snart forutsdttningarna for anslutning foreligger. Miljorum for atervinning
ska anordnas inom Fastigheterna.

Bolagen dr medvetna om att det kan vara svart att placera miljorum lédngs lokalgatorna i
vaster och Oster pa grund av att lutningen inte medger att fordon f6r avfallstransporter

kan lossa och lasta dér.

3.17 Tillgdnglighet 1 utemiljo

Bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgdnglig for manniskor med funktionsnedsittning.
Stadens riktlinjer innebér bl.a. foljande:

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgéingliga.

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 gangavstand frén en tillgidnglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillgénglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga pa allménna platser och inom omraden
for andra anldggningar dn byggnader (BFS 2011:15) bor dven tillimpas pé
kvartersmark.

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

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

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljén finns 1 handboken
”Stockholm — en stad for alla”, som finns pd Stadens hemsida.

3.18 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 den nya bebyggelsen med
utformningen av gator och parker inom Planomradet har Gestaltnings- och
kvalitetsprogram DP 2009-02013-54 samt PM Riktlinjerfor arkitektonisk gestaltning
och samordning, Bilaga 11, tagits fram.

Bolagen forbinder sig att f6lja Gestaltningsprogram Hagastaden samt PM Riktlinjer for
arkitektonisk gestaltning vid projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse
pé Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

For att underlétta byggaktorernas arbete med gestaltningsfragor infor bygglov kommer
dessa att bjudas in till Samordningsprocess gestaltningsfragor Hagastaden, som ar en
serie samordnande moten. Bolagen forbinder sig att delta i Samordningsprocessen
gestaltningsfridgor Hagastaden.
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3.19 Handlingsplan Norra Stationsgatan

Fastighetsdgarna kring Norra Stationsgatan har tillsammans med Stockholms Stad
arbetat fram ett visionsdokument och handlingsplan for att utveckla Norra
Stationsgatan. Bolagen uppmanas att delta i detta arbete.

3.20 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolagen ska séinda in resultatet av alla geotekniska undersdkningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.21 Inldmning av underlag till stadens samordningsmodell
Bolagen ansvarar for att 16pande leverera underlag till Staden for att kontinuerligt hilla
Stadens samordningsmodell (3D) uppdaterad.

Bolagen ansvarar dven for att 16pande leverera underlag for att sdkerhetsstilla
anpassning till Stadens projektering. Exempel pé underlag ar fastighetsgrianser,
fotavtryck, entréhdjder, byggnaders volym och utformning. Underlaget ska levereras
enligt Stadens anvisningar.

3.22 Inmétning och kontroll av underlag
Det aligger Bolagen att 16pande tillse att projekteringsunderlag och andra handlingar
som erhéllits fran Staden &r aktuella.

Alla befintliga konstruktioner och anlédggningar i Stadens mark som Bolagen ansluter
till ska métas in och redovisas till Staden.

Fastigheternas tillhorande grundkonstruktioner som ligger i Stadens mark ska métas in
av Bolagen och ldmnas l6pande till Staden. Relationshandlingar ska inldmnas till Staden
senast 1 samband med att slutbevis utférdas.

3.23 Referenssystem

Foljande system géller i plan och hgjd:

Plan: SWEREF99 18 00

Hod: Stadens hojdsystem anslutet till RH2000

Bolagen dr medvetna om att de hojder och matt som anges i Detaljplanen inte r de
hojder och matt som detaljprojektering ska ske efter.

3.24 Genomforandetid

Genomforandetiden for Detaljplanen &r tio ar frin det att Detaljplanen vunnit laga kraft.
Vissa byggprojekt inom Planomradet kommer dock att paga efter genomf6randetidens
utgdng. Bolagen dr medvetna om att all allmén platsmark inom Planomradet inte
kommer att vara iordningstélld innan genomforandetidens utgéng och att ndgon ritt till
ersittning till Bolagen inte foreligger for detta.

§ 4
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OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostidder

Bolagen ska upplata bostdderna med bostadsritt eller 4ganderétt. Bolagen dger sjilv rtt
att formedla ldgenheterna.

4.2 Sakerhet

I det fall Bolagen Gverlater Fastigheterna till annan part svarar Bolagen sasom for egen
skuld solidariskt med de nya 4dgarna gentemot Staden for rétta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de
avtal som Staden och Bolagen ingir som en f6ljd av densamma. Om Staden godtar att
de nya dgarna ensamma svarar enligt denna 6verenskommelse om exploatering kan
Staden, om Bolagen sé begér, genom skriftliga besked hidrom befria Bolagen fran sitt
atagande att svara solidariskt med de nya dgarna. S4 kan dven ske om de nya dgarna
staller sdkerhet som Staden skédligen kan godta sdsom borgen eller sjélvstindig
bankgaranti.

Besqab Projekt och Fastigheter AB, org.nr. 556345-6416, har tagit sig, se Bilaga 12,
att sdsom for egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolagen gentemot
Staden fOr ritta fullgorandet av samtliga de forpliktelser och dtaganden som aligger
Bolagen enligt denna dverenskommelse om exploatering samt de avtal som Staden och
Bolagen ingar som en f6ljd av densamma.

For de fall Fastigheterna eller del dirav, ska dverldtas pa annan kan denna sékerhet
komma att ersittas av en annan borgensforbindelse, sjilvstindig bankgaranti eller annan
motsvarande sidkerhet som Staden skiligen kan godta. Det dligger Bolagen att tillse att
de nya dgarna stiller sddan sikerhet for att Besqab Projekt och Fastigheter AB, org.nr.
556345-6416 ska kunna frias frin hela eller delar av sitt d&tagande enligt borgen. Besqab
Projekt och Fastigheter AB, org.nr. 556345-6416 svarar saledes solidariskt &ven med de
nya dgarna gentemot Staden for rétta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt denna
overenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolagen ingér som en
foljd av densamma, intill dess Staden genom skriftligt samtycke hdrom befriat Besqab
Projekt och Fastigheter AB, org.nr. 556345-6416 fran sitt atagande.

4.3 Viten

Bolagen forbinder sig vid vite av 26 000 000 kronor, 1 penningvérde 2018-05, att senast
2024-12-31 ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna dverenskommelse.

Om Bolagen inte héller tidsfristerna &r vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa Bolagen forskjuts tidpunkten dé vite ska utgé
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska déarvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta
det.
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4.3.1 Motfyllning kdllarvaning

Bolagen forbinder sig att, vid 10pande vite av etthundratusen (100 000) kronor per
paborjad vecka, senast nio ménader efter Byggstart ha uppfyllt d&tagandena enligt § 3.2.1
sé att Staden kan uppfora gatuuppbyggnad och ledningsforldggning.

Om forsening uppstar och detta ej beror pa Bolagen forskjuts tidpunkten da vite ska
borja utgd med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dirvid
definieras enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Om Bolagen orsakar forsening som innebar att Staden behdver utfora atgérder inom
Fastigheterna sasom till exempel spontning i syfte att hélla tidplan och
utbyggnadsordning forbinder sig Bolagen att ersétta Staden for de merkostnader som
uppkommer for Stadens anldggningsarbete under forutséttning att dessa kostnader inte
tidcks av vitet om etthundratusen (100 000) kronor per pabodrjad vecka.

4.4 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolagen forbinder sig, vid vite av 26 000 000 kronor i penningvérde 2018-05, att vid
Overlatelse av dganderétten till Fastigheterna tillse att de nya dgarna vertar samtliga
forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angaende
overlételse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheterna delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom Fastigheterna. Vid
Overlatelse av sddan fastighet dger Bolagen ritt att i nedanstdende bestimmelse 1 avtalet
angaende Overldtelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolagen ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att 1 av Stockholms stad péfordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Bolagen triffad 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom del av Vasastaden 1:16 (kv. Organellen). Overenskommelsen
bifogas i avskrift. Koparen ska vid dverlételse av 4ganderitten tillse att varje kopare
som foljer dérefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna
bestimmelse, med i sak ofordndrad text intages 1 dverlatelsehandlingen. Sker ej detta
ska koparen utge vite till Stockholms stad med 26 000 000 kronor 1 penningvérde 2018-
05. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kdpare.

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

Om Bolagen ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréiknas till penningvardet vid
den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex
eller det index som kan komma att erséatta det.

Om overlatelse sker ska Bolagen snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversdnda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

4.5 Overenskommelsens giltighet
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Denna 6verenskommelse ir till alla delar forfallen utan erséttningsrétt for nagondera
parten om inte kommunfullméktige senast 2019-05-31 godkanner 6verenskommelsen
genom beslut som senare vinner laga kraft.

* ok ok ok Xk

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Besqab Bostadsmark VIII AB
genom dess exploateringsndmnd

( ) ( )
Bevittnas: For Besqab Bostadsmark XVIII AB
Bilagor

1. Detaljplanekarta med Fastigheterna markerade



Definition ljus BTA

Parkeringsstrategi Hagastaden, rev. 2016-05-16
Huvudtidplan

Generella omradeskrav

Overgripande arbetsmiljdplan

Kranregler

PM Logistiklosning Hagastaden

A e AN

Arrendeavtal kdllarvaningar (utkast)

10. Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm

11. Riktlinjer for arkitektonisk gestaltning och samordning, 2017-10-05
12. Borgenshandling
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