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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Smaa AB (org.nr. 556497-1322) samt Bergholmsbacken Fastighets AB (org.nr
559336-9688), nedan kallat Bolaget, har under de forutsattningar som anges i 8 4.4
nedan traffats féljande

Overenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark inom
Skarpnéacks gard 1:1 och Byamannen 3
(Bergholmsbacken) i Bagarmossen.

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2016-12-15 Idmnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora bostader inom omrade Skarpnécks gard 1:1 och Byamannen 3. Parterna
har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal 2016-12-15. Denna Gverens-
kommelse fullféljer och ersatter detta markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig msesidigt att verka for att detaljplan for Skarpnacks gard 1:1,
del av fastigheterna Rustmastaren 2-5 och Byamannen 3 antas och vinner laga kraft i
huvudsaklig 6verensstammelse med detaljplaneférslag Dp 2016-19586-440, nedan
kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som
omfattas av Detaljplanen benamns nedan Planomradet.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden Overlater med aganderatt till Bolaget ett omrade om cirka 1 000 kvadratmeter av
fastigheten Skarpnacks gard 1:1och Byamannen 3, nedan kallad Fastigheten, inom
Stockholms kommun, fér en 6verenskommen preliminar kdpeskilling om
femtiotvamiljonerfyrahundratusensjuhundra (52 400 700) kronor. Fastigheten ar
markerad med streckad begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.
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2.1.1 Preliminér kopeskilling avseende byqgratt for bostader

Den preliminara kopeskillingen for bostader ar baserad pa ett pris i prislage 2016-02
(Vardetidpunkten) om 16 500 kr per m? ljus BTA (B i nedanstdende formel) och en
berdknad total area om 3150 m? ljus BTA. Definition av ljus BTA é&terfinns i Bilaga 2.

Ovanstaende pris i kr/m? ska regleras — uppat eller nedat — 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 Enskede och Skarpnack (tidigare sodra fororterna) som pa
tilltradesdagen kan avlasas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Enskede och Skarpnéck
enligt Méaklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid Vardetidpunkten

Om ovanstaende formel enligt Stadens uppfattning inte ar anvandbar pa grund
forandring av eller upphorande av Méklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska
reglering ske med stéd av konsumentprisindex (KPI1) 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 déarefter till och med
tilltradesdagen.

2.1.2. Preliminér kdpeskilling avseende byqgratt for kommersiella lokaler

Kopeskillingen for bottenvaningslokaler, ar bestamd till 3 300 kr/m2 ljus BTA i prislage
2016-02-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradesdagen med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeférandring, butiker hela Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar vardeférandring
per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad
nastfoljande ar.

Per 2015-12-31 (indextal for ar 2015) ar indextalet 390 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for ar 2016 har publicerats beraknas indextalet per 2016-02-01 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2015 och 2016. Det pa detta satt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

! Den manatliga noteringen avser tre manades glidande medelvarde
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Vid tilltréade beréknas kdpeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan beraknas:
Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSClI:s indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2016-02-01
multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan beréaknas:
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2016-02-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet och KPI for februari manad 2016.

*fore detta IPD

2.2 Fastighetsbildning

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

Genom undertecknandet av detta avtal bitrader Bolaget ansdkan om fastighetsbildning.
Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som krévs for

gemensamhetsanléaggningar och ledningsratter. Bolaget ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.3 FOornyelse av avtal

Ansokan om fastighetsbildning ska enligt JB 4:7 inges till lantmaterimyndigheten inom
sex manader fran kopeavtals undertecknande. Det ar emellertid parternas énskan att
fastighetsbildning ska genomforas forst nér Stadens arbeten med ledningsflytt,
gatuombyggnad ar slutférda. Staden och Bolaget ar darfér 6verens om att
dverenskommelsen om exploatering pa oférandrade villkor ska fornyas senast var femte
manad for att den i 6verenskommelsen ingaende dverlatelsen alltjamt ska &ga giltighet.
Detta ska mojliggora for Staden att inge ans6kan om fastighetsbildning senare an sex
manader fran det att dverenskommelsen ursprungligen uppréattades.

Om fornyelse av 6verenskommelsen inte kommer till stand senast inom fem manader
fran 6verenskommelsens upprattande respektive inom fem manader fran det datum da
Overenskommelsen senast fornyades dger Staden genast inge ansékan om
fastighetsbildning oaktat att Stadens arbeten inte ar slutforda. Parterna ar inforstadda
med att Fastigheten da kan komma att bildas tidigare an avtalad tilltradesdag samt att
kostnader darmed uppkommer i form av fastighetsskatt.
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Fornyelse av Overenskommelsen ska ske genom tecknande av tillaggsavtal om fornyelse
hos Stadens exploateringskontor. Staden ska kalla Bolaget till mote per e-post. Bolagets
foretradare ska vid varje tillfalle styrka sin behdrighet att foretrada Bolaget genom
overlamnande av behdrighetshandlingar. Avtal om férnyelse av avtalet anses for
Bolaget inte vara en I6pande forvaltningsatgard.

2.4 Tilltrade

Bolaget tilltrader Fastigheten nér fastighetsbildning enligt 8 2.2 ovan vunnit laga kraft
och Stadens arbeten med ledningsflytt, gatuombyggnad ar slutférda.

2.5 Betalning m.m.

Bolaget 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 Bolaget de handlingar rérande Fastigheten

som ar i Stadens dgo och som bor tillkomma Bolaget 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 Bolaget. Motsvarande ska gélla
for intékterna av Fastigheten.

For det fall Staden latit genomfora fastighetsbildning enligt 2.2 tidigare &n avtalad

tilltradesdag ska Bolaget erlagga dven den fastighetsskatt som belGper pa Fastigheten
fran dag da fastighetshildningen vunnit laga kraft till tilltradesdagen.

2.7 Forfogande dver Fastigheten till tilltrade

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

o Tillfalligt upplata Fastigheten eller del darav.

e Genomfora uppsagning av nyttjanderatt eller annan rattighet som belastar
Fastigheten.

e Vidta andra atgarder for forvaltning av nyttjanderétt.

e | Ovrigt rattsligt forfoga dver Fastigheten i forhallande till nyttjanderéattshavare.

Ovanstaende forandrar inte Stadens ansvar gallande pa tilltradesdagen befintliga
belastningar enligt punkten 2.8 Inskrivningar.
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2.8 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltradesdagen inte besvaras av nagra
inskrivningar och avtal an de som anges i bifogat utdrag ur fastighetsdatasystemet,

Bilaga 3.

2.9 Fastighetens skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig harmed godta Fastighetens skick
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister
I Fastigheten. Betraffande markfororeningar se § 2.10.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheten kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stodmurar, ledningar m.m. Bolaget tar pa sig ansvaret for att
utan ersattning avlagsna dessa anldggningar.

2.10 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestallda av Bolaget om Staden i forvég
inte godkéant detta. Vid bedomning av markfororeningar bor 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.

Bolaget ska omgaende informera Staden om jord med halter dver Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) patraffas. Hantering
av fororenade massor ska ske i samband med nodvandig schakt inom Fastigheten. Om
halterna 6verskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréattad
handlingsplan. Eventuell anmé&lan om efterbehandling, enligt 28 8§ férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram
av Bolaget. Stadens handlingsplan ska bifogas anmalan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor
med halter upp till och med MKM.

Staden svarar for merkostnader for transport och deponi fér massor med halter dver
MKM som det inte finns nagon avséattning for. Staden svarar dven for merkostnad for
schakt av dessa massor och eventuell aterfyllnad, savida det inte handlar om kostnader kopplat
till planerad anlaggningsschakt som anda ska ske oaktat féroreningsgrad.

For att Bolaget ska fa ersattning kréavs verifikat. Bolaget ska till Staden bland annat
redovisa uppgifter om totalt schaktad méngd jord, mangden jord som har
omhandertagits pa mottagningsanlaggning i halter 6ver MKM, andel ateranvanda
massor samt tillférda fylinadsmassors ursprung.

Staden ersétter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgard.
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Stadens atagande avser endast markfororeningar som patraffas i samband med den av
detta avtal dverenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som
uppkommit fére Bolagets 6vertagande av marken.

2.11 Lagfartskostnader

Bolaget ska ansdka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.12 Servitut och ledningsrétter

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas som servitut i Fastigheten till
forman for fastighet 4gd av Staden eller den Staden sétter i sitt stélle, upplatas med
ledningsratt eller inrattas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

Belysning, ledningar mm

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stalle ratt att pa Fastigheten
utan ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga belysning och
skyltar for allméanna gator och vagar; placering bestams efter samrad med Bolaget.

Linspand belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden satter i sitt stélle ratt att utnyttja husfasader
for infastning av barlinor och kraftkablar till gatubelysningsanlaggning, liksom
erforderlig atkomst vid underhall och fornyelse av gatubelysningsanlaggningen.

2.13 Gemensamhetsanldggning
Bolaget forbinder sig att sdka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forréattningar enligt anlaggningslagen for detaljplanens genomfdérande.

Bolaget forbinder sig dven att med 6vriga tomtréttshavare/fastighetségare till de
fastigheter som ska anslutas snarast traffa 6verenskommelse angaende dessa. |
Overenskommelserna ska regleras anldggningarnas lage och utformning, utrymmen som
ska upplatas for anlaggningarna, ersattningar och grunder for ersattningar som ska
betalas med anledning av anldggningarna samt formerna fér anlaggningarnas
forvaltning.

2.14 Gatukostnader och anldggningsavqifter

Efter genomforande av detta avtal ar Bolaget sasom dgare till Fastigheten befriat 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 dvriga kostnader for Fastigheten sa som kostnader for anslutning
av vatten- och avlopp, el, fjarrvarme samt for mobil sopsugsanldaggning m.m.
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83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomfdrande, samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig 0msesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allman plats i enlighet med
Detaljplanen och denna 6verenskommelse,

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

- gemensamt uppratta en tidplan for exploateringen.

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

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

Bolaget ska inordna sig i en med andra aktérer gemensam bygglogistisk 16sning for
genomforandet av exploateringen om en sadan upprattas. Bolaget ska sta for sin del av
kostnaderna fér denna. Om en gemensam bygglogistisk 16sning upprattas ska ett avtal
gallande detta ingds med Staden. Utgangspunkten ar att samordning i storsta mojliga
man sker i form av exempelvis samordningsmoten eller annan dialog. Kostnadseffektiva
I6sningar ska efterstravas.

3.1.1. Produktionsforutséttningar

| syfte att identifiera behov av samordning, fortydliga ansvar och minimera konflikter
har staden uppréttat en ”PM produktionsplanering for byggherrar och entreprenorer”,
nedan kallad PM, Bilaga 6. Den ska bildggas som styrdokument i Bolagets kommande
upphandlingar for projektet Bergholmsbacken. Bolaget ansvarar for att utféra och
bekosta alla atgarder pa Stadens mark som regleras i PM:s avsnitt om entreprenadens
utférande.

3.1.2. Byggstart och produktionstid

Staden har uppréttat en prelimindr tidplan for Detaljplanens utbyggnad, i vilken
preliminért datum for nér respektive byggherres byggstart (tillika Tilltradesdag) kan
paborjas samt produktionstider, se Bilaga 5. Dar framgar ocksa produktionstiden till
forsta inflyttning.
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Planerad byggstart (tillika Tilltrddesdag) inom Fastigheten beddms i den preliminéra
tidplanen tidigast kunna ske 2024-01-15. Staden kommer kontinuerligt att informera

Bolaget om eventuella forandringar i den prelimindra tidplanen.

Staden skall senast 6 manader innan faststallt datum for Tilltradesdagen meddelat
Bolaget.

Fore Tilltradesdagen, se § 2.2, skall Staden ha genomfort sina ataganden enligt § 3.4.

3.2 Bostader/kommersiella lokaler

Bolaget ska inom Fastigheten uppfdra bostadsbebyggelse innehallande cirka 75
lagenheter, kommersiella lokaler etc.

Bolaget ska upplata bostaderna med bostadsrétt.

3.3 Byqga- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid aven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allméan
platsmark invid Fastigheten och som ar en féljd av Bolagets bygg- och anléaggnings-
arbeten pa Fastigheten. Projektering och utforande av alla aterstallande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
Bolaget ska efter projektets fardigstallande kalla Staden till besiktning av aterstéllande-
och anslutningsarbetena.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av évriga anlaggningar
inom allméan platsmark enligt Detaljplanen.

3.3.1 Gemensamma logistikldsningar

En gemensam logistiklosning planeras for transporter till och fran omradet (checkpoint)
samt for lokal masshantering. Blir det aktuellt forbinder sig Bolaget och Staden att sta
for kostnader motsvarande nytta av logistiklosningen, baserat pa den egna andelen ljus
BTA av den totala exploateringen ljus BTA i omradet, exklusive skolbyggnadens andel
som byggs i ett senare skede. Avsikten ar att kostnader solidariskt delas mellan samtliga
byggaktorer med marktilldelning och pagaende logistik i omradet under projektet
Bergholmsbacken. Parterna ska strava efter gemensamma kostnadseffektiva
logistiklésningar. Bolaget accepterar Stadens styrning av de gemensamma atgarderna.
Arbetet ska dock ske i samverkan och dialog med 6vriga byggande parter inom
Bergholmsbacken.

Under stor del av utbyggnaden kommer manga entreprenader att paga parallellt
samtidigt som befintliga boende och nyinflyttade ska ha ratt till en god boendemiljo.
Bolaget ska ta hansyn till detta i sina entreprenadhandlingar och skall medverka pa
bygglogistiska samordningsméten med Gvriga byggaktorer i planomradet och ev. 6vriga
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planomraden. Enskilda byggaktorer skall tillse att framfart for trafik och logistik ar

tillgodosedd och I6pande rapportera forandringar till ett gemensamt forum. Staden
haller i 16pande samordnande moten.

3.4 Flyttning av ledningar

Inom Fastigheten finns en fjarrvarmeledning som ska ersattas. Staden, tillsammans med
ledningségaren, ansvarar for och bekostar omlaggning av ledningen langs
Rusthallarvéagen inkl. borttagande ledningsresterna tagna ur drift innan Tilltradesdagen.

Inom Fastigheten finns idag ocksa kéanda elledningar och ledningar for opto. Staden,
tillsammans med ledningséagarna, ansvarar fér och bekostar omlaggning av de ledningar
som inte kommer att ligga kvar i enlighet med Detaljplanen. Bolaget &r inforstatt med
att ledningsomlaggningen innebar att ledningar/ledningsrester tagna ur drift kan ligga
kvar inom Fastigheten. Bolaget tar pa sig ansvaret for att om sa kravs for
genomforandet av exploateringen, utan erséttning avlagsna dessa
ledningar/ledningsrester.

Bolaget ar inforstatt med att Staden alt. ledningsagare/-na maste omlagga ovannamnda
ledningar innan Bolaget kan pabdrija sin byggnation. Detta pabdrjas forst da
Detaljplanen vunnit laga kraft. Hansyn till denna forutsattning ska tas i tidplanen enligt
§ 3.1. Bolaget tar pa sig ansvaret for att om sa kravs for genomforandet av
exploateringen, utan erséttning avlagsna dessa ledningar/ledningsrester.

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

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

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

3.5 Befintlig vegetation och mark

Allmén platsmark

Bolaget ansvarar for att trad, annan vegetation och berg pa allman platsmark intill
Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomférs. Bolaget ska skydda
trad och vegetation pa ett betryggande satt genom att avgransa Fastigheten med ett
stabilt tva meter hogt stangsel. Staketet far inte forankras i befintlig vegetation och skall
vara uppstéllt under hela byggtiden. Ingen trafik, upplaggning av material, schakt eller
annan verksamhet far férekomma utanfor staketet. Bolaget ansvarar for att Bolaget,
eller nagot foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot sétt nyttjar denna mark utan
skriftligt tillstand fran Staden.
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Gemensam syn

Parterna ska utféra en gemensam syn av den angransande park- och naturmarken for att
faststélla vegetationens status och vilka skyddsatgarder som Bolaget ska utfora. Det
aligger Bolaget att i god tid kalla stadens representant till den gemensamma synen fére
etablering och byggstart. Stadens representant ska protokollféra samt dokumentera med
fotografier. Protokollet ska justeras och delges bégge parter.

Vid synen ska fastighetsgransen, kommande byggnad samt forslag pa placering av
skyddsstaket vara utmarkt av Bolaget. Overenskommen placering av skyddsstaket ska
dokumenteras och vid behov ska Bolaget utféra inmétning.

Status for trad och 6vrig vegetation i naturmarken ska inventeras och dokumenteras.
Tradens kronutbredning ska kartlaggas for bedomning av atgarder for att undvika
skador i kronorna. Bedémning gors om rotkartering kravs for beslut om bevarande av
trad samt for lampligt atgardsforslag.

Omfattningen av skyddsatgarder enligt nedan eller andra tillkommande atgérder ska
faststallas.

Skyddsatgarder

Schakt ska forlaggas sa langt fran traden som mojligt och ska ske med stor varsamhet.
All schakt i tradens rotzoner ska utforas varsamt med stadens representant narvarande.
Alla frilagda rotter kapas med handredskap, handsag och/eller sekator. Exponerade
rotter vattnas och halls standigt fuktiga samt tacks med rotduk tills aterfyllning sker.
Detta galler &ven om andra schaktningsmetoder dverenskommits. Aterfyllning ska ske
med for traden l&mpligt substrat. Vid mer omfattande schakt dar det finns risk att grovre
rotter skadas kan ett vitaliseringsdike kravas. Trad ska bevattnas under byggtiden for att
undvika torkskador. Detta galler speciellt de trad som far sina rotsystem reducerade.
Omfattningen av bevattningen ska bestdammas under den gemensamma synen.

Verkstallandet av samtliga 6verenskomna skyddsatgérder ska lopande dokumenteras av
Bolaget med fotografering, dagboksanteckningar mm samt stimmas av med Stadens
representant. Dokumentationen ska hallas tillgangliga for Stadens representant vid
platsbesok.

Vid markarbetenas fardigstallande ska Bolaget kalla till gemensam syn av park- och
naturmarken som angransar till Fastigheterna och 6verlamna dokumentationen pa
utforda skyddsatgarder.

Viten

Om trad eller annan vegetation pa park- och naturmark pa grund av Bolaget eller nagot
foretag som Bolaget anlitar, skadas, avlagsnas eller dor ska Bolagen till Staden utge
vite. For datt eller skadat trad utgar vite enligt foljande modell: vitesbelopp for trad
storre d&n 80 cm i diameter &r 1 000 000kr, vite for trad storre &n 50 cm i diameter ar
500 000 kr, vite for trad storre an 30 cm i diameter ar 300 000 kr och vite for trad storre
an 10 cm i diameter ar 100 000 kr. Matten avser stamdiameter och méts 1,3 meter Gver
marknivan. For skador som medfor att tradet maste tas bort utgar maximalt vitesbelopp.
For skada pa trad som kan sparas beraknas vite enligt stadens berakningsmodell, Bilaga
7.
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For skadad markvegetation utgar vite om 20 000 kr per kvadratmeter. For trad som
parterna vid den gemensamma synen ar 6verens om att falla utgar inget vite. Om trad
dor trots att dokumentation kan uppvisas som visar att foreskrivna atgarder foljts, utgar
inget vite.

Om Bolagets schakt medfor skador pa berg pa allman plats ska bolaget till Staden utge
vite med 50 000 kr per kvadratmeter paverkad allman platsmark Bolaget ska darutover
aterstéalla marken enligt Stadens anvisningar.

Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens

reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar allman platsmark intill Exploateringsomradet
utan tillstand, se § 3.8 nedan.

3.6 Krav pé tillgidngliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Bolaget ska sékerstalla tillganglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behdver nyttja anlaggningar som ligger inom
Fastigheten. Samrad med Staden ska ske.

3.7 Information till allménheten

Bolaget forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allmanheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad fér Staden. 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 anlédggningsarbeten >Byggskyltar.

Framtaget forslag pa skylt ska godkannas av Stadens kommunikat6r innan bestéllning.
Skyltning ska finnas pa plats senast en vecka innan byggaktorens etablering.

Bolaget ska ekonomiskt bidra till en for planomradet gemensam byggskylt (stortavla)
som informerar allmanheten om projektet och byggnadsarbetena, om beslut tas att en
sadan ska uppféras. Gemensam byggskylt utformas i sddant fall av stadens
kommunikator enligt anvisningar for gemensam byggskylt.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berdrd allmanhet 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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3.8 Byaggytor och byggetablering

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

Upplatelse av allman plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméaktige. Bolaget ska anstka om polistillstand for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

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

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

3.9 Ataganden gallande hallbarhet

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Energi- och materialkrav juli 2012-okt
20177, i Bilaga 4.

Bolaget godkanner harmed att Staden far tillgang till energidata fran aktuella byggnader
inom Fastigheten samt att Staden far publicera resultat fran energiuppf6ljningen.
Bolaget forbinder sig aven att lamna godkannande i sarskild handling om det erfordras
for att fa tillgang till energidata.

3.10 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolaget att
hantera dagvattnet pa ett hallbart satt. Detta innefattar primart 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 héjdsattning inom Fastigheten respektive mot omgivande
ytor, ska goras pa ett satt som minimerar skada vid extrem nederbord. Ar det inte
mojligt eller lampligt att omhénderta dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex.
infiltration, far detta efter fordrojning avledas fran Fastigheten. Anslutning sker i
enlighet med Stockholm Vatten AB:s anvisningar.
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3.11 Tillganglighet i utemiljd

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten félja 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.

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

Bolagets ska skriftligen anméala och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kréaver ett skriftligt godkannande av Staden.

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

3.12 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen inom
Planomradet och for att samordna utformningen av fastigheternas gardar, med
utformningen av gator och parker har stadsbyggnadskontoret i samrad med
exploateringskontoret och byggherrarna inom Planomradet tagit fram ett
gestaltningsprogram, Planbeskrivning del 2 — Gestaltningsforslag, fordjupande
beskrivning av utformning och utférande samt referensbilder. Programmet utgor ett for
Staden och byggherrarna 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 Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande. Bildggs ej.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget 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 hojdsystem RH 2000.
Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-varde for
matpunktens installationsniva.



https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/
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3.14 Avfallshantering

Bolaget ska anordna avfallshantering genom mobil sopsug.

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

3.15 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

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

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

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.
Bolaget 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 allmén
platsmark.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

ALM Equity AB (org. nr 556549-1650), har atagit sig, se Bilaga 8, att sasom for egen
skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget gentemot Staden for ratta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger Bolaget enligt
denna 6verenskommelse om exploatering samt de avtal som Staden och Bolaget ingar
som en foljd av densamma.

For de fall Fastigheten eller del dérav, ska dverlatas 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 Bolaget att tillse att
de nya dgarna staller sadan sakerhet for att ALM Equity AB (org. nr 556549-1650) ska
kunna frias fran hela eller delar av sitt dtagande enligt borgen. ALM Equity AB (org. nr
556549-1650) svarar saledes solidariskt &ven med de nya agarna gentemot Staden for
ratta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt denna 6éverenskommelse om
exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en f6ljd av densamma,
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intill dess Staden genom skriftligt samtycke harom befriat ALM Equity AB (org. nr
556549-1650) fran sitt atagande.

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 1 900 000 kronor, i penningvarde 2022-03-25, att
senast 5 ar efter det att Tilltradesdagen ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna
Overenskommelse.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar férseningens omfattning. Férseningen 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 anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.

Oaktat om rétt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av bolagets 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 Bolagets avtalsbrott.

4.2.1 Finplanering

Staden maste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken. Bolaget ska
senast efter 6 manaders produktionstid till Staden lamna besked om inflyttningsdatum
for olika etapper. Bolaget forbinder sig att, vid I6pande vite av 100 000 kronor per
paborjad vecka, senast 3 manader fore inflyttningsdatum, eller annat 6verenskommet
datum, lamna Staden tilltrade till gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden fatt
tilltréde till gatumarken eller att ny uppgdrelse traffats.

4.3 Overlételse av dverenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 2 500 000 kronor i penningvérde 2022-03-25, att vid
overlatelse av dganderétten till Fastigheten tillse att de nya dgarna 6vertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angaende
overlatelse infora foljande bestammelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom Fastigheten. Vid
overlatelse av sadan fastighet ager Bolaget ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet
angaende overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Bolaget traffad dverenskommelse om exploatering med verlatelse
av mark inom Skarpnéacks gard 1:1 och Byaméannen 3 daterad 202x-xx-XX.
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen ska vid 6verlatelse av dganderdtten tillse
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att varje kopare som foljer dérefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras
genom att denna bestdimmelse, med i sak oférandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med
2 500 000 kronor i penningvarde 2022-03-25. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare.

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

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

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

oversanda en bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens giltighet

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

dels exploateringsndmnden senast 2022-12-31 godké&nner éverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

o
@
7

kommunfullméktige senast 2023-06-30 godkénner dverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmaktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2023-06-30, genom beslut som senare vinner laga kraft,

o
@
7

kommunfullméktige senast 2023-06-30 godkénner forslag till genomférandebeslut
for Bergholmsbacken, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget &r medvetet om

att  stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregéas av samrad med dem som ber6rs av
planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ar d&ven medvetet om att sakagare
har réatt 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 provning av forslag till detaljplan.

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

Stockholm den Stockholm den
For Stockholms kommun For Smaa AB

genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
For Bergholmsbacken Fastighets AB For ALM Equity AB
Bevittnas:
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BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Fastigheten markerad

2. Definition av ljus BTA

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet

4. Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm alt. Energi- och

materialkrav juli 2012-okt 2017.
5. Tidplan daterad 2022-02-28
. PM produktionsforutséttningar for byggherrar och entreprenérer, daterad 2022-03-
01
7. Vite vid tradskada pa allmén plats
8. Borgenshandling



