Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och JM AB (org.nr. 556045-2103), nedan kallat Bolaget, har under de forutséttningar
som anges i § 4.5 nedan triffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overliatelse av mark )
inom fastigheten Akalla 4:1 (Kista Ang)

§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2014-06-12 lamnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora bostdder inom del av fastigheten Akalla 4:1. Parterna har med anledning
av detta triffat markanvisningsavtal 2014-06-16 samt tilldggsavtal till
markanvisningsavtal 2016-06-30. Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersitter detta
markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Akalla 4:1 antas och
vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2013-
09481-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomradet.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden &verléter och forsiljer med dganderitt till Bolaget ett omrade om ca 4 124 m?
inom del av fastigheten Akalla 4:1 i Stockholms kommun, nedan kallad Fastigheten,
for en 6verenskommen preliminér kdpeskilling om 99 940 000 kronor, som ska
uppréiknas enligt nedan. I kdpeskillingen utgér 99 660 000 kronor ersittning for
byggritten av bostdder, som uppréiknas enligt § 2.1.1, och 280 000 kronor for
byggritten av kommersiella lokaler, som upprédknas enligt § 2.1.2. Fastigheten &r
markerad med rod begransningslinje pé bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.
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2.1.1 Preliminér kopeskilling avseende byggritt for bostider

Den prelimindra kopeskillingen for bostdder dr baserad pa ett pris 1 prislige 2014-04-01
(Virdetidpunkten) om 6000 kr per m? bruttoarea ovan mark BTA(o) och en beriknad
bruttoyta ovan mark om 16 610 m2 BTA(o). Denna area har bedomts motsvara den
byggritt for bostdder som ligst kommer att medges enligt Detaljplanen.

Priset i kr/m? ska regleras — uppét eller nedét — fram till tilltridesdagen i relation till
prisforandringarna vid forséljningar av bostadsritter pd den 6ppna marknaden.

P4 tilltradesdagen ska kopeskilling for bostdder betalas med ett belopp som motsvarar
16 610 m> BTA(o) multiplicerad med ett i enlighet med nedanstiende formel
indexjusterat pris i kr per m?> BTA (0) (A i nedanstiende formel).

A=B+20% * (C - D)

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m?> BTA(o)

B = pris vid virdetidpunkten, kr/m> BTA(0)

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Spénga Kista som pa tilltrddesdagen kan avlésas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsrétter inom Spénga Kista enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Om ovanstdende formel inte dr anvéndbar pa grund av forédndring av eller upphorande
av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske med stod av
konsumentprisindex (KPI) eller index som kan komma ersétta detta. Kopeskillingen ska
dock justeras med stdd av ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken
forandras/upphdr och med KPI for tiden dérefter till och med tilltradesdagen.

I ovan ndmnda kopeskilling ingér gatukostnadserséttning enligt § 2.12.

2.1.2. Prelimindr kopeskilling avseende byggritt for kommersiella lokaler

Den preliminédra kopeskillingen om 280 000 kr for kommersiella lokaler (som inte far
anvéndas for bostadsdndamal enligt Detaljplanen) dr baserad pa ett pris 1 prislige 2014-
04-01 (Virdetidpunkten) om 2 000 kr per m?> BTA (0) och en berdiknad lokalyta 140
m? BTA (0). Denna area har beddmts motsvara den byggritt for lokaler som ligst
kommer att medges enligt Detaljplanen.

Priset om 280 000 kronor ska regleras — uppét 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 kalenderér och tas fram under april manad néstfoljande ar.
Per 2013-12-31 (indextal for ar 2013) &r indextalet 358 enheter och per 2014-12-31
(indextal for ar 2014) ar indextalet 359 (1983-12-31=100).

Indextalet per 2014-04-01 ar 358,25 och har berdknats genom linjér interpolering med
utgangspunkt fran indextalen for 2013 och 2014. Detta indextal bendmns nedan
startindex.
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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 for den manad som infaller tvd manader fore tilltrddet. Kopeskillingen vid tilltradet
berdknas som kopeskillingen i prisldge 2014-01-01 multiplicerad med forhallandet
mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2.1.3 Tilldgeskopeskilling

2.1.3.1 Tillaggskopeskilling avseende byggritt for bostdder

For det fall ljus BTA for bostider i lagakraftvunnet bygglov dverstiger 16 610 m?> BTA
(o) ska Bolaget till Staden utge en tillaggskdpeskilling, som motsvarar den
tillkommande ytan multiplicerad med ett i enlighet med nedanstdende formel
indexjusterat pris i kr per m? (A i nedanstiende formel).

A=B+20% * (C - D)

A = pris da bygglov vunnit laga kraft, kr/m> BTA(o0)

B = pris pa tilltridesdagen (preliminir képeskilling), kr/m? BTA(o)

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Spénga Kista som pa tilltrddesdagen kan avlésas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsrétter inom Spénga Kista enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Bolaget forbinder sig att fore ansokan om bygglov till Staden inkomma med en
sammanstéllning pa ljusa BTA-ytor samt skalenliga ritningar pd samtliga vaningsplan.
Bolaget ska pa planritningarna markera de ljusa BTA-ytor som ingar
sammanstéllningen.

Tillaggskopeskillingen ska utan anmaning frén Staden erldggas senast 30 dagar efter det
att laga kraft vunnet beslut om bygglov foreligger, dock tidigast pa Tilltradesdagen
enligt § 2.3.

2.1.3.2 Tilldggskopeskilling avseende byggritt for kommersiella lokaler

For det fall BTA for lokaler i lagakraftvunnet bygglov dverstiger 140 m?* ska Bolaget till
Staden utge en tilliggskopeskilling som motsvarar den tillkommande ytan multiplicerat
med priset vid Virdetidpunkten om 2000 kr/m? BTA, som ska regleras — uppét eller nedt
— fram till den dag dé bygglovet vunnit laga kraft med 100 % av fordndringen av IPD (Svenskt
Fastighetsindex), Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (numera MSCI), se
§2.1.2.

Tillaggskopeskillingen ska utan anmaning fran Staden erldggas senast 30 dagar efter det
att laga kraft vunnet beslut om bygglov foreligger, dock tidigast pa tilltradesdagen enligt
§2.3.

Bolaget forbinder sig att fore ansokan om bygglov till Staden inkomma med en
sammanstéllning pa ljusa BTA-ytor samt skalenliga ritningar pd samtliga vaningsplan.
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Bolaget ska pd planritningarna markera de ljusa BTA-ytor som ingar
sammanstéllningen.

2.2 Fastighetsbildning

Staden ska ansdka om sadana fastighetsbildningsatgiarder som erfordras for
markdverlatelsen enligt § 2.1.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrdder Bolaget ansdkan om fastighetsbildning.
Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som kravs for
gemensamhetsanlédggningar och ledningsritter. Bolaget ansvarar for och bekostar

bestéllning av nybyggnadskarta.

2.3 Tilltrdde m.m.

Tilltréade skall ske senast en vecka innan byggstart av Bolagets exploateringsarbeten pa
Fastigheten, nedan kallat Tilltradesdagen. Tid for byggstart av exploateringsarbeten
anges som ~ Byggstart enligt Exploateringsavtal” i §3.1.2, se Bilaga 2. Staden ansvarar
for att fastighetsbildning vunnit laga kraft senast pa Tilltradesdagen.

Staden ska pa Tilltrddesdagen 6verldamna till Bolaget de handlingar rérande Fastigheten
som &r 1 Stadens dgo och som bor tillkomma Bolaget 1 egenskap av dgare till
Fastigheten.

2.4 Betalning

2.4.1. Preliminér kopeskilling
Bolaget ska senast pa Tilltrddesdagen betala den preliminéra kopeskillingen i enlighet
med § 2.1 ovan mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

2.4.2. Tillaggskopeskilling
Bolaget ska senast 30 dagar efter lagakraftvunnet bygglov betala tillaggskopeskilling
for Fastigheten enligt § 2.1.3.1 och § 2.1.3.2.

2.5 Kostnader och intikter

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

2.6 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltrddesdagen inte besvéras av nagra
inskrivningar.

2.7 Fastighetens skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hirmed godta Fastighetens skick
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister
1 Fastigheten. Betrdffande markfororeningar se § 2.8.
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Bolaget 4r medvetet om att Fastigheten tidigare varit bebyggd och att den ddrmed kan
innehalla ldmningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stodmurar, ledningar m.m.
Bolaget tar pé sig ansvaret for att utan ersittning avlagsna dessa anldggningar.

2.8 Markfororeningar

En stor del av omrddet bestar av fyllnadsmassor med en méaktighet upp till 3 meter.
Huvuddelen av fyllnadsmassorna bedoms vara rena men det finns mindre omraden med
forhojda fororeningshalter. I 6versiktliga undersokning har tungmetaller, alifatiska och
aromatiska kolviten over riktvardet for KM - Kdnslig markanvéndning och PAH-
foreningar over riktvirdet for MKM — Mindre Kénslig Markanvindning patriffats.

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

Vid eventuell efterbehandling ska den ske i samband med nddvindig schakt inom
Fastigheten och enligt en av staden uppréttad handlingsplan. I de fall anméilan om
efterbehandling krévs till tillsynsmyndigheten tas denna fram av Bolaget.

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

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter dver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kédnslig markanvindning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsétgirder och som det inte finns ndgon avsittning for.
Bolaget skall redovisa andelen dteranvinda massor till Staden.

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestdndskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgérd.

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

2.9 Lagfartskostnader

Bolaget ska ans6ka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.10 Servitut och ledningsritter

Belysning, ledningar m.m.

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter 1 sitt stille, att pd Fastigheten utan
erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga belysning och skyltar
for allmédnna gator och végar.
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Linspdnd belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter 1 sitt stille rétt att utnyttja husfasader
for inféstning av bérlinor och kablar for gatubelysning, liksom erforderlig dtkomst vid
underhall och fornyelse av gatubelysningsanldggningen.

Bolaget medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bésta rétt i
Fastigheten till formén for fastigheten Akalla 4:1, upplatas med ledningsritt eller

inrittas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

2.11 Sopsugsanldgening

Kista Ang kommer att anslutas till en kommunal sopsugsanliggning for tre
avfallsfraktioner. Anldggningen kommer att bestd av en terminalbyggnad med
tillhérande huvudledningar.

Stockholm Avfall AB (org.nr: 556969-3087), nedan kallat Avfallsbolaget, kommer att
vara huvudman for sopsugsanldggningen. Samtliga fastigheter ingdende i detaljplanen
for Kista Ang ska vara anslutna till sopsugsanliggningen.

Avfallsbolaget kommer att ansvara for den del av sopsugsanldggningen som stracker sig
fram till fastighetsgrins. Fastighetsdgaren dr ansvarig for den del av anldggningen som

befinner sig inom fastigheten, nedan kallad Kvartersniitet.

Exploatoren har infor ingdende av 6verenskommelse om exploatering undertecknat ett
Anslutningsavtal med Avfallsbolaget som bildggs detta avtal, Bilaga 9.

2.12 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal d4r Bolaget sasom dgare till Fastigheten befriat fran
gatukostnadserséttning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheten sa som kostnader for anslutning
av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme och sopsugsanldggning (se §2.11) m.m.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att

- genomfOra exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet med
Detaljplanen och denna dverenskommelse,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgiarder savil 1 tid som 1 utformning och
kvalitet. Bolaget dr skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
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entreprendrer, ovriga byggherrar inom Planomrddet och med de ledningsdragande
bolagen.

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

3.1.1. Produktionsférutséttningar

I syfte att identifiera behov av samordning, fortydliga ansvar och minimera konflikter
har staden upprattat "PM produktionsférutsdttningar”, Bilaga 3. Promemorian ska
bildggas som styrdokument i Bolagets kommande upphandlingar for projektet Kista
Ang. Bolaget ansvarar for att utfora och bekosta alla atgirder pa Stadens mark som
regleras 1 PM:ets avsnitt om entreprenadens utférande med undantag for sopsugan-
laggningen, se § 2.11. Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstillt den yttre miljon, sa
att de boende far en acceptabel kontakt med gator och parker.

3.1.2.Byggstart och produktionstid

Staden har uppréttat en prelimindr huvudtidplan f6r Detaljplanens utbyggnad, i vilken
preliminéra datum for nér respektive byggherres byggstart for sina exploateringsarbeten
kan paborjas samt produktionstider anges, se Bilaga 2

Planerad byggstart for Bolagets exploateringsarbeten inom Fastigheten bedéms 1 den
preliminéra huvudtidplanen tidigast kunna ske 2022-08-01. Staden kommer
kontinuerligt att informera Bolaget om eventuella forandringar i den prelimindra
huvudtidplanen.

Senast 6 ménader fore ovan angivet datum skall Staden meddelat definitivt datum for
Bolagets mojliga byggstart.

Fore Tilltrddesdagen, se § 2.3, skall Staden ha genomfort sina ataganden enligt § 3.5.
Produktionstiden till forsta inflyttning framgar av preliminér huvudtidplan, se Bilaga 2.

Stadens arbete med gatorna

Da forutsittningarna varierar inom omradet for grundldggning av gatorna och dverlast
ska Staden samordna utbyggnaden av viguppbyggnaden och dess paverkan pa
kvartersmark. Om inget annat 6verenskommes med Bolaget sa géller nedan som
grundforutsittning for stadens arbeten med vaguppbyggnaden och dess paverkar pa
kvartersmarken.

Bolaget skall vidta dtgidrder som gor att uppbyggnaden av vigen och uppfyllnad for
eventuell dverlast dr genomforbar. Atgirder kan t.ex vara stddmur eller uppforande av
grund och kallarvdggar, inkl. erforderliga kompletteringsarbeten sdsom t.ex. isolering
och ledningar, som ansluter mot blivande allmén platsmark upp till den nivé som krévs
for att Staden kan utfora sina entreprenadarbeten for fardigstdllande av de allmdnna
gatorna.

Om Bolaget ej tilltrétt Fastigheten eller utfort forsvarsarbeten for Stadens
gatuutbyggnad kommer Staden anléigga slint in pa Fastigheten. Atgérder t.ex. spont
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som krévs for att halla uppe vigutbyggnaden och overlast vid schakt pa Fastigheten
ansvarar Bolaget for.

Om Bolaget vill att forsvarsarbeten, t.ex L-stod utfors vid byggnation av gatan sa
bekostas dessa av Bolaget.

Staden ansvarar for och bekostar utbyggnad av allménna gator inom Planomradet samt
erforderliga provisorier for dessa under utbyggnadstiden.

Staden ansvarar for och bekostar dven utbyggnad av allminna ging- och cykelvégar
samt parker inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att samordna sina arbeten inom fastigheten med staden,
angransande fastighetsdgare och ledningsidgare samt ersdtta dessa for de merkostnader
som kan uppsté p.g.a. bristande samordning fran Bolagets sida. Se dven PM-
produktionsforutsittningar, Bilaga 3.

Finplanering

Senast 6 ménader efter byggstart skall Bolaget till Staden meddela preliminért
inflyttningsdatum for olika etapper inom Fastigheten. Staden kommer verka for att en
samordnad tidplan for finplaneringen av de allménna gatorna inom Planomradet
upprattas.

Bolaget forbinder sig att senast 3 ménader fore faststéllt inflyttningsdatum for
respektive etapp eller den tid som dverenskommits 1 den samordnade tidplanen,
frantrada gatumarken. Detta for att Staden skall ha mdjlighet att tilltrada gatumarken for
finplanering.

Bolaget skall vid inflyttning ha fardigstéllt den yttre miljon sa att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Bostéider

Bolaget ska inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 220
lagenheter.

3.3 Specialldgenheter och lokaler

Utdver ovan namnda ldgenheter ska Bolaget efter 6verenskommelse med Rinkeby-Kista
stadsdelsndmnd for stadsdelsndmnden, eller den som stadsdelsndmnden sétter i sitt
stéille 1 samrdd med denna projektera, bygga och upplata en ldgenhet som ska fungera
som gemensamhetslokal och personallokal for vriga serviceldgenheterna inom
planomradet.

Bolaget ansvarar for att ovanstaende 6verenskommelse triffas eller att parterna kommer
Overens om att inte triffa en sddan Gverenskommelse.

Om Staden sa Onskar ska Staden dga rétt att fa ovan angivna servicebostad uppldten
med bostadsritt.
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3.4 Bygg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar ddrvid dven projektering och
genomforande av aterstdllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén
platsmark invid Fastigheten och som &r en f6ljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheten. Projektering och utforande av alla aterstidllande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard.
Bolaget ska efter projektets fardigstédllande kalla Staden till besiktning av aterstillande-
och anslutningsarbetena.

3.5. Flyttning av ledningar

Staden ansvarar och bekostar erforderlig flyttning av befintliga ledningar inom
Kvartersmark.

3.6 Bygeg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att tillsammans med &vriga byggherrar i projektet Kista Ang
bekosta en for projektet gemensam byggskylt, som kommer att upphandlas av Staden.
Byggskylten ska kontinuerligt informera allménheten om projektet samt Stadens
medverkan i detta. Text pa byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas av Staden.

3.7 Byggvtor och byggetablering

Projektet Kista Ang omfattar ett omridde med hog exploatering dir intensiv
byggverksamhet kommer att paga i ca 5 ar. For att minska trafikstorningarna i omradet
under utbyggnadstiden har Staden tagit fram en prelimindr APD-plan, Bilaga 4, som
anger forutsittningarna for utforandet. Staden kommer kontinuerligt kalla till
platschefsmdten for att samordna arbetena med byggherrarna for Kista éng.

Staden kommer, pa byggherrarnas bekostnad, se §3.9, att avgransa omradet runt Kista
Ang med ett tvd meter hogt stingsel som skalskydd enligt APD-plan, Bilaga 4.

Arbetsomridet for Kista Ang #r tringt och har begriinsat med lossningsplatser, varfor
Bolaget behdver samordna sina arbeten med 6vriga byggherrar och ta hdnsyn till andra
pagaende entreprenader.

Staden kommer att anvisa korvégar for transporter till och fran byggarbetsplatsen.
Bolagets entreprenadarbeten ska bedrivas sa att transporter till och fran arbetsomradet
inte hindras.

Bolagets entreprenorer ska planera sina arbeten sa att ett minimum av leveranser till
byggarbetsplatsen genereras.

Det ér inte tillatet att blockera allmén platsmark eller att lagra material pa allmén
platsmark utan tillstand.
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Byggetablering ska i forsta hand ske inom anvisad mark enligt preliminidr APD-plan,
Bilaga 4. Ytorna for lossning och byggetablering kommer att upplétas med arrende till
Bolaget, dir avgiften dr 200 kronor per kvadratmeter och ar.

Skulle Staden och Bolaget bedoma att befintlig allmén plats trots detta behover tas i
ansprak for byggetablering, ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad
entreprendr, 1 god tid fore byggstart samrdder med trafikkontoret om vilka ytterligare
ytor som behovs for byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststdlld av kommunfullméktige. Bolaget ska ans6ka om polistillstind for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, héller sig inom
Fastigheten och godkénd byggetableringsyta upplaten med polistillstdnd enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan och kriva
skadestand om Bolaget eller dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark
utanfor Fastigheten och den godkinda byggetableringsytan. Staden kan d&ven komma att
kréva Bolaget pa skadestand enligt skadestandslagen.

3.8 Logistikomradet

Byggherrarna i projektet Kista Ang har avstatt frin Stadens tidigare erbjudande om att,
mot ersittning, iordningstilla ett omride pa cirka 5000 m? norr om Torshamnsgatan,
nedan kallat Logistikomradet, for bodetablering, parkering, logistik, upplag m.m, se

Bilaga 5.

3.9 Gemensamma kostnader
Exploatdren forbinder sig att tillsammans med dvriga byggherrar i projektet Kista Ang
ersitta Staden for dess kostnader enligt f6ljande.

1. Kostnad for upphandlad byggledning avseende samordning under utbyggnaden av
Kista Ang.

2. Kostnad for renhallning av gator, inklusive snordjning, inom exploateringsomradet
for Kista Ang.

3. Kostnad for kransamordning. PM kranregler for Kista dng, se Bilaga 6.

4. Kostnad for anliggning och drift for att avgriinsa omradet runt Kista Ang med ett
tva meter hogt stingsel som yttre skalskydd enligt APD-plan, Bilaga 5.

Kostnaderna fordelas lika per kvarter inom Projektet dir varje kvarter béar en 1/9 av
kostnaden. Kostnaden bedéms uppga till cirka 18 miljoner kronor. Bolaget faktureras
for sin del av de gemensamma kostnaderna under tiden fran tilltrade till Fastigheten
fram till avetablering av Bolagets byggverksamhet, dock hogst 2 miljoner kronor.

I det fall byggherrarna 6nskar arrendera hela eller del av Logistikomradet sa tillkommer
avgift for detta.
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3.10 Krav och mél for energihushéllning

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten uppfylla krav
samt efterstrava mél enligt Stockholms stads miljoprogram 2016-2019. Bolaget ska
uppfylla foljande krav:

e I nyproducerad byggnad, pd av staden markanvisad fastighet, ska energi-
anvindningen vara hogst 55 kWh/m2 och ar”. Energikraven ska tillimpas enligt
PM ”Exploateringsndmndens handlingsplan for stadens energikrav vid
markanvisningar”.

e “Utsldppen av miljo- och hélsofarliga &mnen frdn byggnader och anldggningar
ska minska”. Bolaget ska uppvisa dokumentation 6ver miljoprovade varor efter
att byggnaden/anldggningen dr uppford. Dokumentationen kan ske utifrdn
valfritt system, d.v.s. Byggvarubedomningens kriterier for rekommenderade
eller accepterade varor (totalbedomning), BASTA, Svanen, Bra Miljoval eller
EU Ecolabel. Varugrupper som ér sérskilt prioriterade ar kemiska produkter
(lim, fog, farg, avjimningsmassa m.m.), golvbeldggning, isoleringsmaterial, tak-
och fasadmaterial samt el- och vs-installationer (kablar, ror m.m.).

3.11 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolaget att
hantera dagvattnet pd ett héllbart sitt. 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
fordrdjas lokalt i enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheten.
Placering av byggnader och hojdsittning inom Fastigheten respektive mot omgivande
ytor, ska goras pa ett sitt som minimerar skada vid extrem nederbédrd. Ar det inte
mojligt eller ldmpligt att omhénderta dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex.
infiltration, far detta efter fordréjning avledas fran Fastigheten, enligt Stockholm Vatten
och Avfalls anvisningar. Bolaget har upprittat ett PM for hantering av dagvattnet inom
Fastigheten, Bilaga 7. Bolaget forbinder sig att folja de rekommendationer som framgar
i detta PM.

3.12 Tillgdnglighet 1 utemiljo

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

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgédngliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e En angdringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rérelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstind frén en tillgidnglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rdd om tillgidnglighet f6r 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.
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Bolaget ska dérvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs fran projektering
till fardigt bygge.

Bolagets ska skriftligen anméla och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser frén
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

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

3.13 Gestaltningsprogram — Stadsbyggnadsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen inom
Planomrédet och for att samordna utformningen av fastigheternas gardar, med
utformningen av gator och parker har stadsbyggnadskontoret i samrad med
exploateringskontoret och byggherrarna inom Planomrédet tagit fram ett
gestaltningsprogram — Kista Ang Stadsbyggnadsprogram, Bilaga 8. Programmet utgér
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 Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.14 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska sénda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors inom
Planomrédet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.15 Avfallshantering

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

3.16 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 pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sdkerstdlla funktionaliteten
for Stadens allménna platsmark.

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

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


http://www.stockholm.se/geoarkivet
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§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Uppléatelse av bostader

Bolaget ska uppléta bostdderna med bostadsritt.

Bolaget dger sjélv ritt att formedla 1dgenheterna med undantag av de i § 3.3 ovan
angivna specialldgenheterna vilka ska formedlas av Staden eller den som Staden sétter 1
sitt stélle.

4.2 Sakerhet

I det fall Bolaget 6verléter Fastigheten till annan part svarar Bolaget sdsom for egen
skuld solidariskt med de nya dgarna gentemot Staden for ritta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de
avtal som Staden och Bolaget ingér som en foljd av densamma. Om Staden godtar att de
nya dgarna ensamma svarar enligt denna 6verenskommelse om exploatering kan
Staden, om Bolaget sa begir, genom skriftliga besked hiarom befria Bolaget fran sitt
atagande att svara solidariskt med de nya dgarna. Sa kan dven ske om de nya dgarna
staller sdkerhet som Staden skédligen kan godta sdsom borgen eller sjélvstindig
bankgaranti.

4.3 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 10 000 000 kronor, i penningvarde 2018-03-01, att
senast 5 ar fran Tilltrddesdagen ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna
overenskommelse.

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

Vitet ska omriknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning

genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta
det.

4.3.1 Finplanering

Staden méste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken. Bolaget
forbinder sig enligt § 3.1.2 att senast 6 manader efter byggstart till Staden ldmna besked
om preliminéra inflyttningsdatum f6r de olika etapperna. Bolaget forbinder sig att, vid
l6pande vite av 100 000 kronor per paborjad vecka, senast 3 manader fore faststallt
inflyttningsdatum, eller annat 6verenskommet datum, 1dmna Staden tilltrade till
gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden ftt tilltrade till gatumarken eller att
ny uppgorelse traffats.



14 (15)

4.4 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 10 000 000 kronor i penningvérde 2018-03-01, att vid
overlatelse av dganderétten till Fastigheten tillse att de nya dgarna overtar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angdende
Overlatelse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter
fér vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom Fastigheten. Vid
Overlatelse av sadan fastighet dger Bolaget ritt att i nedanstaende bestimmelse 1 avtalet
angdende Overlatelsen ange detta ligre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att 1 av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och [Foretagsnamn] triffad 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom Fastigheten daterad [4434-mm-dd]. Overenskommelsen
bifogas i avskrift. Koparen ska vid dverlatelse av dganderétten tillse att varje kdpare
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 10 000 000 kronor 1 penningvérde 2018-
03-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

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

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvérdet vid
den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex

eller det index som kan komma att ersétta det.

Om oOverlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversidnda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

4.5 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersittningsrétt for ndgondera
parten om inte kommunfullmaéktige senast 2022-05-31 godkénner 6verenskommelsen
genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget 4r medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berors av
planen och andra beredningsatgiarder. Bolaget dr 4&ven medvetet om att sakdgare
har rétt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sirskild ordning,

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

Detta avtal har upprittats 1 tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Stockholm den

For Stockholms kommun For JM AB
genom dess exploateringsndmnd

( ) ( )
( ) ( )
Bevittnas:

( )

( )

BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Fastigheten markerad

2. Preliminér huvudtidplan

3. PM — Produktionsforutséttningar

4. Preliminiar APD-plan

5. Logistikomradet

6. PM Kranregler for Kista dng

7. PM — Dagvattenhantering (bifogas ej)

8. Kista Ang - Stadsbyggnadsprogram (bifogas ej)

9. Anslutningsavtal SVOA



