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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,

och FB 1 Ekonomisk Forening (org.nr. 769640-0246), nedan kallat Foreningen, har
under de forutsattningar som anges i § 4.4 nedan traffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark
inom kv. Fader Bergstrom

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2015-12-10 I&mnat markanvisning till Skanska
Mark och Exploatering Nya Hem AB org. nr. 556113-1003 for att uppféra

bostader inom omrade i kv. Fader Bergstrom. Staden och Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal
2016-01-14. Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersatter detta markanvisningsavtal.

1.1.1 Partsbyte

Pa 6nskemal av Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB har Staden godtagit att
Foreningen fullfoljer markanvisningen enligt markanvisningsavtalet genom tecknande
av denna dverenskommelse. Féreningen &gs till 100 % av helagda dotterbolag till
Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for kv. Fader Bergstrom
antas och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag
Dp 2015-18144, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan Planomradet.

1.3 Upphorande av tomtrétt

Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB, org.nr 556034-8970, nedan kallad Sisab, ar
innehavare av tomtrétten till Stockholm Fader Bergstrom 3, nedan kallad Tomtréatten.
Staden och Sisab har tréffat verenskommelse om att Tomtréatten ska upphora, Bilaga 2.
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§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overléatelse

Staden Gverlater med dganderatt till Foreningen ett omrade om cirka 6 742 kvadratmeter
av fastigheten Fader Bergstrom 3 och ett omrade om cirka 758 kvadratmeter av
fastigheten Hagersten 1:1 i Stockholms kommun, nedan kallad Fastigheten, for en
dverenskommen preliminar kopeskilling om tvahundratjugosexmiljoner
femhundrasjuttiotvatusen (226 572 000) kronor. Fastigheten &r markerad med
streckad begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2015-09-01
(Vardetidpunkten) om 16 000 kr per m? ljus BTA (B i nedanstaende formel) och en
berdknad total area om 14 810 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 3.

Ovanstaende pris i kr/m? ska regleras — uppat eller nedét — fram till tilltradesdagen i
relation till prisforandringarna vid forséljningar av bostadsratter pa den éppna
marknaden.

Pa tilltradesdagen ska slutlig kopeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
totala bruttoarean, m? ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen Detaljplan
multiplicerad med ett i enlighet med nedanstdende formel indexjusterat pris i kr per m?
(A i nedanstaende formel).

A=B+25%*(C - D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid Vardetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Soderorts narfororter som pa tilltradesdagen kan avléasas
ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Soderorts narfororter enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid Vérdetidpunkten

Om ovanstaende formel enligt Stadens uppfattning inte ar anvandbar pa grund
forandring av eller upphdrande av Maklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska
reglering ske med stéd av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan komma att
ersatta detta. Kopeskillingen ska dock justeras med stod av ovanstaende formel fram till
den tidpunkt statistiken forandras/upphor och med KPI for tiden dérefter till och med
Tilltradesdagen.

Den preliminara kopeskillingen for kommersiella lokaler (som inte far anvandas for
bostadsandamal enligt detaljplan) ar baserad pa ett pris i prislage 2015-09-01 om 2 000
kr per m? BTA och en berédknad total vardegrundande area om 742 m? BTA.

! Den manatliga noteringen avser tre manades glidande medelvarde
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Kopeskillingen for lokaler, ar bestamd till 2 000 kr/m2 BTA i prislage 2015-09-01 och
ska regleras — upp eller ner — fram till Tilltrddesdagen med 100 % av férandringen av
MSCI? Svenskt Fastighetsindex, véardeforandring, butiker hela Stor-Stockholm,
framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nastfoljande
ar.

Per 2014-12-31 (indextal for ar 2014) &r indextalet 359 enheter (1983-12-31=100). Per
2015-12-31 (indextal for ar 2015) &r indextalet 390. Indextalet per 2015-09-01 har
beraknats till 380 genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2014
och 2015. Det pa detta satt beraknade indextalet benamns nedan startindex.

Vid tilltrdde beraknas kdpeskillingen for kommersiella lokaler enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid Tilltradesdagen av MSCI senast framtagna
indextalet omréaknat med forandringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex
(KPI) for december manad det ar detta MSCls indextal avser och KPI for den manad
som infaller tva manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltradet berdaknas som kopeskillingen i prislage 2015-09-01

multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2.2 Fastighetsbildning

Staden ska ans6ka om sadana fastighetsbildningsatgéarder som erfordras for
markdéverlatelsen enligt § 2.1.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrader FGreningen ansékan om
fastighetsbildning. Avsikten ar att ansokan om fastighetsbildning ska ges in till
lantmaterimyndigheten efter den tidpunkt och pa de villkor som foljer av punkten 2.3
nedan.

Foreningen ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som kravs for

gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter. FGreningen ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.3 Fornyelse av overlatelse

AnsOkan om fastighetsbildning ska enligt JB 4:7 inges till lantmaterimyndigheten inom
sex manader fran kopeavtals undertecknande. Det ar emellertid parternas 6nskan att
fastighetsbildning ska genomforas sa att képaren tilltrader Fastigheten forst nar Stadens
arbeten med ledningsflytt, gatuombyggnad och rivning av befintliga byggnader med den
omfattning som framgar av punkten 2.4 ar slutforda. Staden och Foreningen &r darfor
dverens om att Gverenskommelsen om exploatering pa oforandrade villkor ska fornyas
senast var femte manad for att den i 6verenskommelsen ingaende overlatelsen alltjamt

2 Fore detta IPD
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ska &ga giltighet. Detta ska mojliggora for Staden att inge anstékan om
fastighetsbildning senare an sex manader fran det att 6verenskommelsen
undertecknades.

Om fornyelse av éverenskommelsen inte kommer till stdnd senast inom fem manader
fran undertecknandet av Gverenskommelsens upprattande respektive inom fem manader
fran det datum da 6verenskommelsen senast fornyades ager Staden genast inge ansokan
om fastighetsbildning oaktat att Stadens arbeten inte ar slutforda. Parterna &r inforstadda
med att Fastigheten da kan komma att bildas tidigare &n avtalad tilltradesdag samt att
kostnader darmed uppkommer i form av fastighetsskatt.

Fornyelse av 6verenskommelsen ska ske genom tecknande av tillaggsavtal om fornyelse
hos Stadens exploateringskontor. Staden ska kalla Féreningen till mote per e-post.
Foreningens foretradare ska vid varje tillfalle styrka sin behdrighet att foretrada
Foreningen genom dverlamnande av behdrighetshandlingar. Avtal om fornyelse av
avtalet anses for Foreningen inte vara en l6pande forvaltningsatgard.

2.4 Tilltrade

Foreningen tilltrader Fastigheten nar fastighetsbildning enligt § 2.2 ovan vunnit laga
kraft och Stadens arbeten med erforderliga ledningsflyttar, rivning av byggnader och
gatuombyggnad (angivna aktiviteter under ”Entreprenad 1 Mark och ledningar” i Bilaga
4) ar slutforda, dock senast trettiosex (36) manader efter att Detaljplanen vunnit laga
kraft nedan kallad Tilltradesdagen.

2.5 Betalning m.m.

Foreningen ska senast pa Tilltradesdagen betala slutlig kopeskilling i enlighet med § 2.1
ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

Staden ska pa Tilltradesdagen dverlamna till Foreningen de handlingar rérande

Fastigheten som &r i Stadens dgo och som bor tillkomma Féreningen i egenskap av
agare till Fastigheten.

2.6 Kostnader och intékter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheten som belGper pa tiden fore
tilltradet ska betalas av Staden och for tiden darefter av Féreningen.

Motsvarande ska gélla for intdkterna av Fastigheten.

For det fall Staden latit genomfora fastighetsbildning enligt § 2.3 tidigare &n avtalad
tilltradesdag och detta inte beror pa ett forhallande pa Stadens sida, ska Féreningen
erlagga aven den fastighetsskatt som belGper pa Fastigheten fran dag da
fastighetsbildningen vunnit laga kraft till tilltradesdagen.
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2.7 Kostnader for rivning av befintliga byggnader

Enligt markanvisningsavtalet ska Freningen ansvara for och bekosta erforderliga
atgarder for rivning av férskolor inom Planomradet tillsammans med 6vriga byggherrar
inom Planomradet. Parterna &r dverens om att detta atagande for Foreningens rakning ar
begransat till rivning av befintliga byggnader inom Fastigheten.

For att undvika att byggnaderna forfaller, utsatts for vandalisering eller ockupation &ar
Parterna 6verens om att Staden under tiden fore Tilltradesdagen ska ombesdrja rivning
av befintliga byggnader inom Fastigheten. Foreningen ska ersatta Staden med ett fast
belopp motsvarande budgeterad kostnad om 1,6miljoner kronor fér

rivningsarbetena. Beloppet avseende rivningen ska erldggas till Staden av Foreningen
pa Tilltradesdagen.

Rivningen enligt denna punkt omfattar rivning av byggnader, lekutrustning,
forradsbyggnader och stangsel.

2.8 Forfogande dver Fastigheten till tilltrdde

| den man det enligt gallande ratt anses tillkomma Foreningen i egenskap av tilltradande
kopare att vidta nedan angivna atgarder ger Foreningen Staden ratt att vidta dessa.
Ratten géaller till dess Foreningen erlagt kopeskilling och tilltratt fastigheten.

«  Tillfalligt upplata Fastigheten eller del dérav.

«  Genomfdéra uppsagning av nyttjanderétt eller annan rattighet som belastar
Fastigheten.

+  Vidta andra atgarder for forvaltning av nyttjanderétt.

« 1 0vrigt rattsligt forfoga 6ver Fastigheten i férhallande till nyttjanderattshavare.

Ovanstaende forandrar inte Stadens ansvar gallande pa tilltradesdagen befintliga
belastningar enligt punkten 2.10 Inskrivningar.

2.9 Forskolegard

Staden och Foreningen har konstaterat att det finns potential att utoka forskolegarden
utanfor fastighetsgrans genom allmén platsmarksupplatelse. Det ar Foreningens avsikt
att tillsammans med stadsdelsférvaltningen och fastighetskontoret anstéka om
erforderliga tillstand for detta for att astadkomma en for verksamheten storre och
andamalsenlig forskolegard.

2.10 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheten pa tilltradesdagen inte besvaras av andra
inskrivningar och avtal &n de som anges i bifogat utdrag ur fastighetsdatasystemet,

Bilaga 5.
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Det noteras att denna dverenskommelse har villkorats av att Tomtratten dédas i enlighet
med vad som foljer av punkt 4.4.

2.11 Fastighetens skick m.m.

Fastigheten dverlats fri fran byggnader ovan mark. Staden ombesorjer i enlighet med
punkt 2.7 rivning av befintliga byggnader inom Fastigheten.

Foreningen, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hdrmed godta Fastighetens
skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och
brister i Fastigheten Betraffande markfororeningar se § 2.12.

Foreningen & medveten om att Fastigheten kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stodmurar [under mark], ledningar m.m. Féreningen tar pa
sig ansvaret for att, vid behov, utan erséttning avlagsna dessa anldggningar.

2.12 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestallda av Foreningen. Vid bedomning
av markféroreningar ska parterna i forsta hand utga fran Storstadsspecifika riktvarden
for jord i Stockholm. Om dessa riktvarden inte ar tillampliga kan platsspecifika
riktvarden utifran Naturvardsverkets berakningsmodell tas fram.

Foreningen ska omgaende informera Staden om jord med halter ver Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) patraffas. Hantering
av fororenade massor ska ske i samband med nédvandig schakt inom Fastigheten. Om
halterna 6verskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréttad
handlingsplan. Eventuell anmélan om efterbehandling, enligt 28 § férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram
av Foreningen. Stadens handlingsplan ska bifogas anmalan.

Foreningen svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av
massor med halter upp till och med MKM.

Staden svarar for Foreningens merkostnader for transport och deponi for massor med
halter 6ver MKM som det inte finns ndgon avsattning for. Staden svarar aven for
merkostnad for schakt av dessa massor och eventuell aterfylinad, savida det inte handlar
om kostnader kopplat till planerad anlaggningsschakt som anda ska ske oaktat
fororeningsgrad.

For att Foreningen ska fa ersattning kravs att merkostnaden kan verifieras. Féreningen
ska till Staden bland annat redovisa uppgifter om totalt schaktad mangd jord, méngden
jord som har omhéndertagits pa mottagningsanlaggning i halter ver MKM, andel
ateranvanda massor samt tillforda fyllnadsmassors ursprung.

Staden ersétter inte Foreningen for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband
med en eventuell efterbehandlingsatgard.
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Stadens atagande avser endast markféroreningar som patréaffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana fororeningar som
uppkommit fore Féreningens Overtagande av marken.

2.13 Lagfartskostnader

Foreningen ska ansoka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.14 Servitut och ledningsréatter

Foéreningen medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas som servitut i Fastigheten
till forman for fastighet d4gd av Staden eller den Staden satter i sitt stalle, upplatas med
ledningsratt eller inrdttas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

Belysning, ledningar mm
Foreningen medger Staden eller den som Staden satter i sitt stalle ratt att pa Fastigheten
utan ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga

- belysning och skyltar for allmanna gator och végar; placering bestams efter samrad
med Foreningen.

Fjarrvarmeledningar

Foreningen medger Stockholm Exergi AB ratt att inom gemensamhetsanlaggning i
kvarteret Fader Bergstrom utan ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och
ombygga ledningar for fjarrvarme. Foreningen medger att ovan angiven rattighet far
inskrivas som servitut i gemensamhetsanlaggningen till forman for fastighet agd av
Stockholm Exergi AB eller den Stockholm Exergi AB sétter i sitt stalle, upplatas med
ledningsrétt eller inrattas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

2.15 Gemensamhetsanldggningar

2.15.1 Anstkan om forréttning, Overenskommelse m.m.

Foreningen forbinder sig att sdka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forréattningar enligt anlaggningslagen for Detaljplanens genomfdrande.

Foreningen forbinder sig dven att med 6vriga tomtréttshavare/fastighetségare till de
tomtratter/fastigheter som ska anslutas till nedan angivna anldggning snarast mojligt
traffa Gverenskommelse angaende denna.

Gemensamhetsanlaggning fér angdring, parkering, avfallshantering och
servisledningar

Inom Detaljplanen finns ett omrade for markreservat for gemensamhetsanlaggning med
bestammelsen g, se Bilaga 1. Andamalet for gemensamhetsanlaggningen &r angéring,
parkering, avfallshantering samt utrymme for servisledningar. Omradet for
gemensamhetsanlaggningen utgors av markomrade inom fastigheterna Fader Bergstrom
1 och Fader Bergstrom 2 samt markomrade inom Fastigheten. Rikshem FaderB AB é&r
lagfaren &gare till fastigheten Fader Bergstrém 1. Staden dger fastigheten Fader
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Bergstrom 2 och har markanvisat del av denna till Erkdu Fader Bergstrom AB. Staden
avser i samband med antagande av Detaljplanen att med tomtratt upplata del av
fastigheten Fader Bergstrom 2 till Erkdu Fader Bergstrom AB. Det ar Fastigheten,
fastigheten Fader Bergstrom 1 samt tomtrétten till fastigheten Fader Bergstrom 2 som
ska deltaga i gemensamhetsanlaggningen.

| 6verenskommelse om ovan gemensamhetsanlédggning ska regleras anlaggningens lage
och utformning, utrymmen som ska upplatas for anlaggningen, ersattningar och grunder
for erséattningar som ska betalas med anledning av anldggningens genomforande samt
formerna for anlaggningens forvaltning.

2.15.2 Erséttning for upplatet utrymme for gemensamhetsanlaggning

Staden och Rikshem FaderB AB har éverenskommit om erséttning for upplatelse av
utrymme for gemensamhetsanlaggningen. Staden kommer att utge nettoersattning till
Rikshem FaderB AB for att sékerstélla nédvandigt utrymme till forman for
gemensambhetsanlaggningen. Kopeskillingen for 6verlatelsen enligt punkten 2.1 &r
dverenskommen utifran denna forutsattning.

Foreningen forbinder sig harmed att inte gora ansprak pa ersattning for upplatet
utrymme for gemensamhetsanlaggningen enligt Bilaga 1 och punkten 2.15.1 ovan i
samband med forrattningen avseende gemensamhetsanlaggningen.

Staden atar sig att i avtal med Rikshem FaderB AB och Erkdu Fader Bergstrom AB
verka for att de inte ska gora ansprak pa ersattning for upplatet utrymme for
gemensamhetsanlaggningen i samband med forrattningen avseende
gemensamhetsanlaggningen.

Kompensation for ersattning vid forrattningsbeslut

For det fall Foreningen, trots vad som angetts i denna punkt, enligt beslut i forrattningen
avseende gemensamhetsanlaggningen skulle dlaggas att betala nettoersattning for
upplatet utrymme for gemensamhetsanlaggningen ska Staden ersatta Foreningen med
ett belopp motsvarande det belopp som Foreningen alagts att betala enligt beslut i
forréttningen.

For det fall Foreningen, trots vad som angetts i denna punkt, enligt beslut i forrattningen
avseende gemensamhetsanlaggningen skulle fa ratt till nettoersattning for upplatet
utrymme for gemensamhetsanlaggningen ska Foreningen ersétta Staden med ett belopp
motsvarande det belopp som Foreningen tillerkants enligt beslut i forrattningen.

2.16 Gatukostnader och anldggningsavaqifter

Efter genomforande av detta avtal ar Féreningen sasom dgare till Fastigheten befriat
fran gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta galler inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande anordningar.

Foreningen svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheten sa som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvdérme m.m.
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83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomfdérande, samordning och tidplan

Staden och Féreningen forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allméan plats i enlighet med
Detaljplanen och denna éverenskommelse,

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

Foreningen forbinder sig vidare att vid exploateringen tillampa vad som anges géllande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen.

| syfte att underlatta samordningen ska Staden och Fdreningen, gemensamt med 6vriga
byggaktorer inom planomradet, uppratta en huvudtidplan for exploateringen. En forsta
version av huvudtidplan finns i Bilaga 4. Huvudtidplanen beskriver sa langt det ar
mojligt vid avtalstecknandet exploateringens olika skeden.

Foreningen ska vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sa att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

Om Staden har en bygglogistisk 16sning for genomforande av omradet ska Féreningen
inordna sig i denna.

3.1.1 PM Produktionsforutsattningar

Foreningen forbinder sig att folja upprattat PM Produktionsforutséttningar for
byggherrar och entreprendrer, Bilaga 6. Syftet med dokumentet &r att ge
forutsattningarna for ett samordnat genomfoérande av dels entreprenader gallande
husbyggnad och dels markentreprenader pa allman platsmark samt kvartersmark.
Promemorian beskriver sa langt det & majligt vid avtalstecknandet
forutsattningarna for hur det gemensamma arbetet ska drivas. Promemorians
innehall ska vara forutsattningar i de upphandlingar som parterna gor. Féreningen
forbinder sig att vidta atgarder for att god samordning ska uppnas i enlighet med
de regler som galler for Staden inom samma arbetsomrade.

3.2 Bostader/kommersiella lokaler

Foreningen ska inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 134
lagenheter, forskola, kommersiella lokaler etc.

Foreningen ska upplata bostaderna med bostadsratt.
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Foreningen ager sjélv rétt att formedla lagenheterna med undantag av de i § 3.3 nedan

angivna specialldgenheter och kommunala lokaler vilka ska férmedlas av Staden eller
den som Staden satter i sitt stalle.

3.3 Speciallagenheter och kommunala lokaler

Utover ovan namnda lagenheter ska FOreningen efter 6verenskommelse med Hagersten-
Alvsjo stadsdelsnamnd for stadsdelsnamnden, eller den som stadsdelsnamnden sétter i
sitt stalle, och/eller socialnamnden, i samrad med denna projektera, tillse att foljande
(utefter idag kanda onskemal) speciallagenheter och lokaler byggs och upplats till
staden:

- permanent forskola med fyra avdelningar,
- 14 st servicelagenheter (cirka 700 m? BTA) och en gemensamhetslagenhet (cirka 70
m? BTA),

Foreningen ansvarar for att ovanstaende dverenskommelse tréaffas eller att parterna
kommer éverens om att inte traffa en sddan 6verenskommelse.

Om Stadsdelsnamnden, eller den som stadsdelsnamnden satter i sitt stalle, sa pakallar
ska staden &ga ratt att fa ovan angivna lagenheter och lokaler upplatna med bostadsritt.
Om Stadsdelsnamnden, eller den som stadsdelsnamnden sétter i sitt stalle, sa pakallar
ska staden &ga ratt att fa ovan angivna speciallagenheter upplatna genom hyresavtal for
bostadslagenheter. Berorda parter far harvid 6verenskomma om blockuthyrning.

Forvéarvet av forskolelokalen ska vara uppdelad i flera andelar (dvs. forskolan kommer

darmed att besta av flera bostadsratter). Vid forvarv av speciallagenheter och personal-
och gemensamhetsyta, ska de utgtras av separata bostadsrétter med enskilda andelstal.

3.4 Byqgg- och anldggningskostnader m.m.

Foreningen ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten
inom Fastigheten. Foreningen ansvarar for och bekostar déarvid dven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allméan
platsmark invid Fastigheten och som ar en foljd av Féreningens bygg- och anlaggnings-
arbeten pa Fastigheten. Projektering och utforande av alla aterstallande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
Foreningen ska efter projektets fardigstallande kalla Staden till besiktning av
aterstallande- och anslutningsarbetena.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av 6vriga anlaggningar
inom allmén platsmark enligt Detaljplanen.

3.5 Ledningar

Inom Fastigheten finns idag ledningar for belysning. Staden, tillsammans med
ledningsagarna, ansvarar for och bekostar omlaggning av de ledningarna. FOreningen &r
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inforstatt med att ledningsomlaggningen innebér att ledningar/ledningsrester tagna ur
drift kan ligga kvar inom Fastigheten. Foreningen tar pa sig ansvaret for att om sa kravs
for genomférandet av exploateringen, utan erséttning avlagsna dessa
ledningar/ledningsrester.

Foreningen &r inforstatt med att Staden alt. ledningsdgare/-na maste omlagga
ovannamnda ledningar innan Féreningen kan pabdrja sin byggnation. Detta paborjas
forst da Detaljplanen vunnit laga kraft. Hansyn till denna forutsattning ska tas i
huvudtidplanen enligt § 3.1.

Befintliga ledningar invid fastighetsgrans ska beaktas vid Foreningens byggverksamhet.
Foreningen maste iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten
I ndrheten av ledningar i drift. Foreningen ska ta kontakt med respektive ledningsbolag
for planering av dessa arbeten.

Anlaggningar for dagvatten och infiltration som Foreningen ansvarar for ska planeras

och utféras med hansyn till befintliga ledningar vid fastighetsgrans och u-omrade.
Foreningen ska ta kontakt med ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

3.6 Befintlig vegetation och mark

Allmén platsmark

Foreningen ansvarar for att mark, berg, trad och annan vegetation pa allman mark intill
Fastigheterna inte skadas i samband med att exploateringen genomfors. Féreningen ska
skydda mark och vegetation pa ett betryggande sétt som rimmar med de riktlinjer, som
namns och hanvisas till nedan, staden har for hantering av allméan plats. Om inte annat
avtalas i samband med gemensam syn, enligt § 3.6.1, ska ett tva meter hogt staket, av
typen byggstaket eller motsvarande, stallas i fastighetsgrans enligt teknisk handbok.
Staketet far inte forankras i vegetation eller berg och ska vara uppstallt sa lange
byggnationen pagar.

Allman plats far inte trafikeras eller anvéandas till upplag eller uppstallning utan separat
tillstand. Det ar inte heller tillatet att schakta i allmén plats utan stadens medgivande.

Om Foreningen, eller nagot av Foreningen anlitat foretag, nyttjar parkmark, naturmark
eller gatumark utan skriftligt tillstand fran Staden, kan Staden komma att krava
skadestand for olovlig markanvandning i enlighet med § 3.9 ”Byggytor och
byggetablering” nedan.

Vid skada ansvarar Foreningen for att reparera skadan med atgarder som pa forhand ska
godkannas av Staden, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan, se Bilaga 6.

Skador pa vagar och gangvagar som ska atgardas eller bekostas av Foreningen ska ske
enligt foreskrifter i Stadens Tekniska Handbok.
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3.6.1 Gemensam syn av angransande allman plats

Parterna ska utfora en gemensam syn av till Fastigheten angréansande allman platsmark
for att faststélla status pa vegetation, samt for att Gverenskomma om vilka
skyddsatgarder som ska utforas av Foreningen infor sin exploatering, som beror direkt
intrang och/eller paverkan pa allman platsmark. Det gemensamma malet for Staden och
Foreningen &r att genomfora exploateringen men att vardefull naturmark i sa stor
utstrackning som majligt ska sparas. Det aligger Foreningen att minst 5 veckor (25
arbetsdagar) innan planerad etablering och byggstart kalla Stadens representant
(ansvarig byggprojektledare) som i sin tur kallar 6vriga relevanta deltagare (ansvarig
landskapsarkitekt samt arborist eller likvardig med utbildning och/eller certifiering i
tradvard och vars kunskap ar dokumenterad). Staden ska protokollféra synen, samt
dokumentera med fotografier. Protokollet ska justeras av och delges bégge parter.
Overenskomna skyddsatgarder, s som exempelvis placering av skyddsstangsel ska
tydliggdras i dokumenteringen med t.ex. fotografier och bildggas protokollet.

Vid synen ska fastighetsgransen och kommande byggnader vara utmaérkta i terrangen.
Foreningen ansvarar for att marken &r pa plats. Om Staden anser det nddvandigt ska
lage for skyddsstangsel eller andra foreslagna atgarder matas in av Foreningen. Status
for trad och Gvrig vegetation pa allméan plats ska dokumenteras och inventeras av
Stadens representanter i samband med synen. Foreningen ska bista med inmétning och
kartlaggning av trads stamlage och kronutbredning dar dessa star i anslutning till
Fastigheten eller till mark som Foreningen planerar att soka tillstand for att iansprakta
under etableringstiden.

I samband med synen gor Stadens representant en beddmning av om vidare kartering,
som exempelvis rotkartering ar nédvéndig for att sakerstalla betryggande skydd for den
vegetation som ska sparas. Aven specificering av kompensationsatgarder i de fall trad
inte kan sparas ska goras.

Skydd av vegetation pa allman plats

Skyddsatgarder for tradvegetation pa allman plats ska utforas enligt Bilaga 7 om inget
annat 6verenskommes s att saval stam, krona som trad och buskars rotzon skyddas.
Specificering av skyddsatgarder beslutas vid den gemensamma synen. Skador som ska
skyddas mot ar exempelvis pakorning, rotskador, notning och kompaktering av mark.
Inga skyddsatgarder far utformas sa att de fasts i tradstam eller annan del av vegetation.

| de fall dar arbeten utfors i trddens rotzon ska de utforas enligt Bilaga 3 till Bilaga 7 -
Standard for skyddande av trad.

Beskarning av traden far, med skriftligt tillstand fran Staden, utforas av utbildad arborist
eller person med motsvarande kompetens.

Skydd mot stadens mark kan komma att kravas for att minimera intrang i vardefull
naturmark.

Viten for skador pa allman platsmark
Om trad eller annan vegetation pa allméan plats pa grund av Foreningen eller nagot
foretag som Foreningen anlitar, skadas, avlagsnas eller dor under exploateringen eller
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till foljd av exploateringen ska Foreningen till Staden utge vite. FOr dott eller skadat trad
utgar vite enligt foljande modell: vitesbelopp for sarskilt skyddsvarda trad enligt
Naturvardsverkets definition & 8 000 000, vite for specifika trad ar 6 000 000 kr, vite
for trad stérre an 80 cm i diameter &r 4 000 000 kr, vite for trad stérre an 50 cm i
diameter ar 2 000 000 kr, vite for trad storre &n 30 cm i diameter ar 600 000 kr och vite
for trad storre an 10 cm i diameter & 200 000 kr. Matten avser stamdiameter och mats
1,3 meter 6ver marknivan. For skador som medfor att tradet maste tas bort utgar
maximalt vitesbelopp. For skada pa trad som kan sparas beraknas vite enligt stadens
berédkningsmodell, Bilaga 8 - Vite vid tradskada. Redan ké&nda stora trdéd som omfattas
av vite redovisas i Bilaga 8 - Vite vid tradskada.

For trad som parterna vid den gemensamma synen, enligt 8 3.6.1, &r 6verens om att
beskara alternativt falla utgar inget vite. Om trad dor eller skadas trots att
dokumentation kan uppvisas som visar att foreskrivna atgarder féljts, utgar inget vite.

For skadad markvegetation utgar vite, om inget annat 6verenskommits pa den
gemensamma synen enligt § 3.6.1,om 20 000 kr per kvadratmeter. Fér skada pa berg
utgar vite, om inget annat 6verenskommits pa den gemensamma synen enligt § 3.6.1,
om 20 000 kr per m3.

3.7 Krav pé tillgidngliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Foreningen ska sékerstélla tillganglighet och tekniska anslutningar under hela
utbyggnadstiden for andra fastigheter som behéver nyttja anldggningar som ligger inom
Fastigheten alternativt inom gemensamhetsanlaggningen. Samrad med Staden ska ske.
Samrad ska dven ske med Stockholm Exergi géllande fjarrvarmeledning inom
gemensamhetsanlaggning.

3.8 Information till allménheten

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

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

Framtaget forslag pa skylt ska godkéannas av Stadens kommunikator innan bestallning.
Skyltning ska finnas pa plats senast en vecka innan byggaktorens etablering.

Dérutover forbinder sig Foreningen att kontinuerligt informera berdrd allménhet om sin
del i projektet t.ex. vid sarskilt storande arbeten eller avstangningar.


https://vaxer.stockholm/projekt/
http://varumarkesmanual.stockholm.se/
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3.9 Byagagytor och byggetablering

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

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméktige. Féreningen ska ansoka om polistillstand for den
med trafikkontoret éverenskomna etableringsytan.

Foreningen ska tillse att Foreningen, eller av Foreningen anlitad entreprendr, haller sig
inom Fastigheten och godkand byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan om Féreningen eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark utanfor Fastigheten och den
godkanda byggetableringsytan. Staden kan dven komma att krava Foreningen pa
skadestand enligt skadestandslagen.

Fastigheten och den godkanda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst tva
meter hogt stangsel.

3.10 Ataganden géllande hallbarhet

Foreningen atar sig att uppfylla kraven enligt "Energi- och materialkrav juli 2012-okt
2017, i Bilaga 9.

Foreningen forbinder sig att redovisa efterfragade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppféljning. Féreningen godkanner att
Staden far tillgang till redovisade uppgifter samt att Staden far publicera resultatet fran
uppfdljningen.

3.11 Dagvatten

| enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgardsniva vid ny- och
stérre ombyggnation (EN 2016-11-10) forbinder sig Foreningen att hantera dagvattnet
pa ett hallbart satt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten av dagvatten till
ledning och att genom byggnadsmaterialval inte férorena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och fordrojas lokalt i
enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheten. Placering av
byggnader och hojdsattning inom Fastigheten respektive mot omgivande ytor, ska goras
pa ett satt som minimerar skada vid extrem nederbord.

Foreningen ansvarar for och bekostar omhéandertagande inom Fastigheten av vatten fran
omgivande natur-/parkmark.
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3.12 Tillganglighet i utemiljd

Foreningen forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillganglig for manniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebdar bl.a. féljande:

e Allaentreer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e Enangoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en tillganglig och anvéandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor aven tillampas
pa kvartersmark.

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

Foreningens ska skriftligen anméala och motivera eventuella dnskemal om avvikelser
fran riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

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

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Foreningen ska Overfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i héjdsystem RH 2000.
Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-varde for
matpunktens installationsniva.

3.14 Avfallshantering

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

3.15 Byggande i anslutning till allman platsmark m.m.

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

Foreningen forbinder sig att folja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer
behover ett godkannande fran staden och bedéms utifran varje enskild plats
forutsattningar.


https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/
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Stockholms stad ar mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlaggningar nedlaggs i allmén plats. Om detta dnda skulle vara nédvandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkannas av staden, genom dess trafikkontor.
Foreningen atar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mojlighet att teckna ett avtal for
nedlaggning, underhall och drift samt dartill utge ersattning for nyttjande av allman
platsmark.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sékerhet

Skanska AB (publ), (org.nr 556000-4615) har atagit sig, se Bilaga 10, att sdsom for
egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Foreningen gentemot Staden for ratta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger Foreningen enligt
denna dverenskommelse om exploatering samt de tilldggsavtal som Staden och
Foreningen ingar som en féljd av densamma.

For de fall Fastigheten eller del darav, ska Gverlatas pa annan kan denna sékerhet
komma att erséttas av en annan borgensforbindelse, sjalvstandig bankgaranti eller annan
motsvarande sakerhet som Staden skaligen kan godta. Det aligger Foreningen att tillse
att de nya agarna staller sadan sékerhet for att Skanska AB (publ) ska kunna frias fran
hela eller delar av sitt atagande enligt borgen. Skanska AB (publ) svarar saledes
solidariskt &ven med de nya &garna gentemot Staden for ratta fullgérandet av samtliga
forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de tilldggsavtal som
Staden och Foreningen ingar som en foljd av densamma, intill dess Staden genom
skriftligt samtycke harom befriat Skanska AB (publ) fran sitt atagande.

4.2 Viten

Foreningen forbinder sig vid vite av artonmiljoner trehundratusen (18 300 000)
kronor, i penningvérde 2021-09-30, att senast sex ar efter det att Tilltradesdagen ha
uppfyllt samtliga ataganden enligt denna 6verenskommelse.

Om Foreningen inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Foreningen forskjuts tidpunkten da vite ska
utga med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.
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Oaktat om rétt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av Foreningens avtalsbrott. | sadant fall ska redan
erlagt vite avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite pa verkar inte heller Stadens
mojlighet att gora gallande andra paféljder i anledning av Foreningens avtalsbrott.

4.3 Overlételse av 6verenskommelse

Foreningen forbinder sig, vid vite av tjugofyramiljoner fyrahundratusen (24

400 000) kronor i penningvarde 2021-09-30, att vid 6verlatelse av dganderétten till
Fastigheten tillse att de nya dgarna 6vertar samtliga forpliktelser enligt denna
éverenskommelse genom att i respektive avtal angaende 6verlatelse infora foljande
bestammelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i
proportion till den totala byggratten inom Fastigheten. Vid 6verlatelse av sadan
fastighet dger Foreningen ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet angaende
overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Féreningen 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 FB 1 Ekonomisk Forening tréffad 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom kv. Fader Bergstrom daterad [343a-mm-dd].
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen ska vid 6verlatelse av dganderatten tillse
att varje kopare som foljer dérefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras
genom att denna bestdmmelse, med i sak oforandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med
tjugofyramiljoner fyrahundratusen (24 400 000) kronor i penningvérde 2021-09-30.

Motsvarande ansvar ska avila varje ny kdpare.

Vitet ska omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.”

Om Foreningen ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omraknas till penningvardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.

Om overlatelse sker ska Foreningen snarast efter det att 6verlatelsen skett till Staden

oversanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersattningsratt for nagondera
parten om inte

dels tomtréatten for Fader Bergstrom 3 dodats senast 2 ar fran bada parters
undertecknande av denna 6verenskommelse.
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dels kommunfullméktige senast 2022-09-30 godkanner 6verenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2022-09-30, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméaktige senast 2022-09-30 godkanner forslag till genomférandebeslut
for Fader Bergstrom, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Foreningen ar medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmaktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som ber6rs av
planen och andra beredningsatgérder. Foreningen ar &ven medvetet om att
sakdgare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om

antagande av detaljplan kan provas i sarskild ordning,

att  detta avtal inte & bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

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

Stockholm den den

For Stockholms kommun For FB 1 Ekonomisk Fdrening
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
Bevittnas:
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den

For godkénnande av partsbyte enligt 8 1.1.1.
Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB

BILAGOR

Detaljplanekarta med Fastigheten markerad
Upphdrande tomtratt

Definition av ljus BTA

Utkast huvudtidplan

Utdrag ur fastighetsdatasystemet

PM Produktionsforutsattningar

N o a bk~ e

Standard for skyddande av trad vid byggnation — Skyddskonstruktioner och arbeten
i rotzon

8. Vite vid tradskada
9. Energi- och materialkrav juli 2012-okt 2017
10. Kopia av borgenshandling



