Bilaga 3
Till tjénsteutl./mem
avden 20/t - 5

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsniimnd, nedan kallad Staden,
och lkano Bostaden AB (org.nr. 556593-8924), nedan kallat Bolaget, har under de
forutséttningar som anges i § 4.4 nedan triiffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med dverliatelse av mark
inom del av fastigheten Vinsta 5:1
(Skogsstjdrnan)

§1

MARKANVISNING OCH DETALIJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2008-01-24 ldimnat markanvisning till Bolaget
for att uppfora bostdder inom omréde del av Vinsta 5:1 intill Lovstavigen i Héisselby
Gard. Parterna har med anledning av detla tréiffat markanvisningsavtal 2008-02-15.
Denna dverenskommelse fullfoljer och ersiitter detta markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att detaljplan for Vinsta 5:1 m.{l. antages
och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2009-
00924, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanckarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska
omréade som omfattas av Detaljplanen benédmns nedan Planomridet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta de dtgédrder som ankommer pa Staden i egenskap av fastighetségare
for bildandet av en fastighet, nedan kallad Fastigheten, med i huvudsak det lige och de
grinser som anges med streckade begrénsningslinjer pa bilagd detaljplanckarta,

Bilaga 1.

Bolaget skall bekosta fastighetsbildningen samt de forriittningar som krévs for
gemensamhetsanldggningar och ledningsriitter. Bolaget ansvarar for och bekostar
bestillning av nybyggnadskarta.
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2.2 Overlitelse

Staden dverlater med dganderitt till Bolaget Fastigheten dvs, ca 6000 kvadratmeter av
fastigheten Vinsta 5:1 inom Stockholms kommun, for en éverenskommen preliminér
képeskilling om fyrtiosexmiljoneretthundratusen (46 100 000) kronor. Fastigheten ér
markerad med streckad begransningslinje pa bilagd detaljplanckarta, Bilaga 1.

Den preliminéra képeskillingen ér baserad pa ett pris i prisliige 2014-01-15
(Viirdetidpunkten) om 5 350 kr per m” ljus BTA (B i nedanstéende formel) och en
beriiknad total viirdegrundande area om 8 600 m” ljus BTA.

Ovanstaende pris i ki/m” skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till prisférandringarna vid forséljningar av bostadsritter pd den 6ppna
marknaden.

Pa tilltradesdagen skall slutlig képeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
totala viirdegrundande bruttoarean, m? ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen
Detaljplan multiplicerad med ett i enlighet med nedanstiaende formel indexjusterat pris i
kr per m” (A i nedanstiende formel).

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

A = pris pé tilltriidesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kr/m* ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
ldgenhetsarea inom Visterorts ytterfororter som pa tilltrddesdagen kan avlisas
ur prisuppgifter frin Miklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsrétter inom ytterfororter enligt
Miiklarstatistik uttryckt i kr/m” ligenhetsarea vid Vérdetidpunkten

Om ovanstiaende formel enligt Stadens uppfattning inte dr anvéandbar pa grund
fordndring av eller upphorande av Méklarstatiks redovisningsmetoder eller killor, skall
reglering ske med stod av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan komma att
ersiitta detta. Kopeskillingen skall dock justeras med stéd av ovanstaende formel fram
till den tidpunkt statistiken fordndras/upphor och med KPI for tiden dérefter till och med
tilltradesdagen.

I ovan néimnda képeskilling ingar gatukostnadsersittning enligt § 2.12.

2.3 Tilltride
Bolaget tilltrader Fastigheten nér fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan vunnit laga kraft.

2.4 Betalning m m

Bolaget skall senast pé tilltridesdagen betala slutlig kopeskilling i enlighet med § 2.2
ovan mot att Staden utfirdar kvitterat kopebrev.
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Staden skall pa tilltradesdagen dverldmna till Bolaget de handlingar rérande Fastigheten
som ér i Stadens dgo och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av #gare till
Fastigheten.

2.5 Kostnader och intiikter

Alla skatter, rdntor och andra kostnader f6r Fastigheten som beldper pa tiden fore
tilltréidet skall betalas av Staden och for tiden direfter av Bolaget.

Motsvarande skall gilla for intidkterna av Fastigheten.

2.6 Fastighetens skick m m

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hiirmed godta Fastighetens skick
och avstér med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister
i Fastigheten. Betridffande markfororeningar se § 2.7.

Bolaget d&r medvetet om att pa Fastigheten finns en befintlig ledning.

2.7 Markiororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller dtgérder bestiillda av Bolaget om Staden i forviig
inte godként detta. Parterna ska utga fran de Storstadsspecifik riktviirdena vid
bedomning av markfororeningar.

Efterbehandling skall ske i samband med nédvindig schakt inom Fastigheten och enligt
den av staden upprittade handlingsplanen. I de fall anmélan om efterbehandling
erfordras ombesorjes detta av Bolaget som héanvisar till och bifogar handlingsplanen till
anmélan.

Bolaget svarar for alla kostnader férknippade med hantering och avsitining av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvindas utan att medfora skada for méinniskors hilsa
eller miljén. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter under
Naturvérdsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi f6r massor med halter éver
Naturvardsverkets riktvéirden for mindre kénslig markanvindning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsatgirder och som det inte finns nigon avsittning for.
Bolaget skall redovisa andelen ateranvédnda massor till Staden.

Staden crsitter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
cventuell efterbehandlingséatgérd.

Stadens atagande avser endast markféroreningar som péatriiffas i samband med den av

detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sidana fororeningar som
uppkommit fore bolagets dvertagande av marken.
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2.8 Lagfartskostnader

Bolaget skall anséka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.9 Servitut och ledningsriitter

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

- allménna ledningar med dértill hérande anordningar inom det omrade, som angivits
med u pa bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1, samt

- belysning och skyltar for allménna gator och vigar.

Bolaget medger att ovan angivna riittigheter far inskrivas som servitut med bésta ritt i
Fastigheten till forman for fastigheterna Vinsta 5:1, eller upplatas med ledningsriitt.

2.10 Gatukostnader och anlidgeningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal &r Bolaget sasom #gare till Fastigheten befiiat fran
gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader f6r framtida
forbittringar av gator eller andra allmédnna platser med dirtill hérande anordningar.,

Bolaget svarar for alla évriga kostnader for Fastigheten sd som kostnader for anslutning

av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m m.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

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

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgiirder savil i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer, dvriga byggherrar inom Planomradet och med de ledningsdragande
bolagen.

Prel tidplan:
Bolaget Byggstart 2015
Staden byggstart 2015
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Bolagets forsta inflyttning 2016/17
Stadens arbeten slutfors 2018

Bolaget skall, i samrdad med Staden, uppritta en huvudtidplan for exploateringen.

Ett sirskilt PM om produktionsforutsitiningarna ska skrivas betriffande samordning
inom omradet, vilket sedan skall vara en del i alla entreprenadupphandlingar. Exempel
pa detta kan vara ordningsregler och arbetsmiljéfragor.

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

3.2 Bostider

Bolaget ska inom Fastigheten uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 125
ldgenheter.

3.3 Parkering
Staden bygger och skoter kantstensparkering for allmén parkering utmed den nya

lokalgatan inom omradet.

Erforderlig parkering inom kvartersmark &r 0,64 platser per ligenhet (sk parkeringstal)
vilket motsvarar ca 80 parkeringsplatser for 125 ligenheter, Parkeringen skall anordnas
under marken i parkeringsgarage. Detta parkeringstal giller for Fastigheten enligt
sirskilt beslut i stadsbyggnadsnamnden SBN 2012-10-25 och giller for genomftrande
av bostadsprojektet.

3.4 Bygo- och anldgeningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och
genomforande av aterstillande- 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 utférande av alla aterstidllande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av huvudgata, lokalgata
och naturomrade enligt Detaljplanen.

3.5 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forrittningar enligt anldggningslagen for nedan angivna anlédggningar.

Giiller t ex om ett gemensamt parkeringsgarage med annan byggherre byggs inom
Planomradet.
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Bolaget forbinder sig dven att med dvriga tomtréttshavare/ fastighetségare till de
fastigheter som skall anslutas till anldggningarna snarast triffa dverenskommelse
angdende dessa. I 8verenskommelserna skall regleras anlidggningarnas lige och
utformning, utrymmen som skall upplatas for anldggningarna, ersittningar och grunder
for ersittningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for
anldggningarnas forvaltning.

3.6 Flyttning av ledningar

Staden har ingen planerad ledningsflytt inom kvartersmark. Inom kvartersmark finns U-
omréde for befintlig ledning. Bolagets byggverksamhet fir inte paverka ledningens
placering.

3.7 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstriid samt annan vegetation pé
allmén platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomfors.
Bolaget skall skydda trad och vegetation pa ett betryggande siitt genom att avgriinsa
Fastigheten med ett stabilt tva meter hogt stingsel. Bolaget ansvarar for att Bolaget,
eller ndgot foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot siitt nyttjar denna mark utan
skriftligt tillstand fran Staden.

Vid dvertridelse skall Bolaget utge vite med 100 000 kronor per skadat trad, (giller nér
stammens diameter > 10 cm miétt [ m ovan mark). Vid annan skada ansvarar Bolaget
{or att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan. Om Bolaget
nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar intill Fastigheten utan tillstdnd skall
Bolaget utge vite i enlighet med § 3.10 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trid och annan vegetation som

omfattas av denna § 3.7. Vid denna inspektion skall status och eventuella
skyddsatgirder for berérda trid och annan vegetation sikerstillas.

3.8 Krav pa tillgiingliga anliggningar under utbyggnadstiden

Bolaget skall siikerstilla tillginglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behéver nyttja anldggningar som ligger inom
Planomradet. Samrad med Staden skall ske.

3.9 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dérvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angéende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar frin Staden.
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3.10 Byggytor och bygeetablering

Byggetablering skall i forsta hand ske inom Fastigheten. Skulle Staden och Bolaget
bedéma att befintlig allmén plats trots detta behdver tas i ansprak for byggetablering,
skall Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget 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.

Upplitelse av allméin plats for byggetablering kriiver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststilld av kommunfullimiiktige. Bolaget skall anséka om polistillstand fér den
med trafikkontoret verenskomna etableringsytan.

Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheten och godkiind byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Bolaget ér inforstatt med att trafikkontoret kan komma att kréva
skadestand for olovlig markanviindning om Bolaget eller dess entreprendr nyttjar mark
utanfor Fastigheten och den godkiinda byggetableringsytan.

Fastigheten och den godkiinda ctableringsytan skall avgrinsas med ett stabilt tva meter
hogt stingsel.

3.11 Krav och maél for energihushéllning

For markanvisningar som gjordes efter 2012-07-01 géller foljande:

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten uppfylla krav
samt efterstriiva mal enligt Stockholms stads miljoprogram 2012-2015. Bolaget skall
uppfylla fljande krav:

e I nyproducerad byggnad, pa av staden markanvisad fastighet, ska energi-
anvéindningen vara hogst 55 kWh/m? och ar”. Energikraven ska tillimpas enligt
pm “Exploateringsndmndens handlingsplan for stadens energikrav vid
markanvisningar”.

e “Utsldppen av miljé- och hilsofarliga &mnen fran byggnader och anldggningar
ska minska”. Bolaget ska uppvisa dokumentation éver miljoprévade varor efter
att byggnaden/anldggningen édr uppford. Dokumentationen kan ske utifran
valfritt system, d.v.s. Byggvarubedémningens kriterier for rekommenderade
cller accepterade varor (totalbeddmning), BASTA, Svanen, Bra Miljoval eller
EU Ecolabel. Varugrupper som #r sérskilt prioriterade &r kemiska produkter
(lim, fog, firg, avjamningsmassa mm), golvbeldggning, isoleringsmaterial, tak-
och fasadmaterial samt cl- och vs-installationer (kablar, rér mm).

Nir markanvisningen gjordes 2008 gillde inte detta krav.

3.12 Dagvatten

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

Gy
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mdjligt eller limpligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrgjning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.

Enligt Detaljplanen giller siirskilda krav betriiffande dagvatten vid byggverksamhet
inom Planomrédet.

Staden anléigger ett dike norr om bolagets Fastighet for avledning av dagvatten fran
marksluttning vid Astrakangatans bebyggelse. Bolaget kan anvinda detta dike for
dréinering av Fastighetens gardsmark. Gemensam skotsel av diket erfordras. Bolaget
skall medverka till att ett gemensamt skotselavtal upprittas.

3.13 Tillgéinglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
riktlinjer for att géra utemiljon tillginglig for minniskor med funktionshinder. Stadens
riktlinjer 6verensstimmer med gillande byggregler, med undantag for nedanstiende
punkter dér Staden har foljande hégre ambitionsniva:

e Alla entréer till en byggnad skall goras tillgéngliga.

o En ramp bor luta hégst 1:20.

e En angoringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en
tillgéinglig och anvindbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad fér personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga pa allménna platser och inom omraden for andra
anldggningar fin byggnader (BFS 2004:15) bor dven tillimpas pa kvartersmark.

Bolaget skall ddrvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran
projektering till firdigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anméla och motivera eventuella énskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kriver ett skriftligt godkénnande av Staden.

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

3.14 Gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen inom
Planomradet skall illustrationerna i Detaljplanen vara underlag for projektering,
bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom Planomradet.

3.15 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall séinda in resultatet av alla geotekniska undersékningar som genomfors
inom Planomrédet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.
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3.16 Avfallshantering

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

won
-

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostider

Bolaget skall upplata bostiderna med bostadsritt.

Bolaget dger sjélv ratt att formedla ldgenheterna

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 5 400 000 kronor, i penningvérde 2014-01-01, att
senast fem ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden
enligt denna 6verenskommelse.

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

Vitet skall omriknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet frfaller till betalning

genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komima att ersiitta
det.

4.3 Overlatelse av dverenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 7 200 000 kronor i penningvérde 2014-01-01, att vid
overlatelse av dganderitten till Fastigheten tillse att de nya dgarna dvertar samtliga
forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angdende
overlatelse infora foljande bestdimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom Fastigheten. Vid
overlatelse av sadan fastighet dger Bolaget riitt att i nedanstaende bestimmelse i avtalet
angaende overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget skall samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

“Képaren forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Ikano Bostaden AB triiffad éverenskommelse om exploatering
med overlatelse av mark inom fastigheten del av Vinsta 5:1 daterad ...................
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Képaren skall vid 6verlatelse av dganderitten
tillse att varje kopare som foljer dérefter binds vid 6verenskommelsen, vilket skall
fullgéras genom att denna bestimmelse, med i sak oféréndrad text intages i



10(11)

overlatelsehandlingen. Sker ej detta skall kparen utge vite till Stockholms stad med
7200 000 kronor i penningviirde 2014-01-01. Motsvarande ansvar skall avila varje ny
kopare.

Vitet skall omriiknas till penningvirdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersiitta
det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omriknas till penningvérdet
vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning genom anvindning av
konsumentprisindex cller det index som kan komma att ersiitta det.

Om overlatelse sker skall Bolaget snarast efter det att Sverlatelsen skett till Staden

oversinda en bestyrkt avskrift av verlatelsehandlingen.

4.4 Overenskommelsens giltighet

Denna éverenskommelse ér till alla delar férfallen utan erséttningsriitt for ndgondera
parten om inte

dels stadsbyggnadsnimnden antar ny detaljplan enligt §1.2 senast 2016-01-01, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsnimnden och kommunfullméktige senast 2016-01-01 godkiinner
forslag till genomférandebeslut for projcktet

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsnidmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berérs av
planen och andra beredningsatgérder. Bolaget dr d@ven medvetet om att sakiigare
har riitt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och mark- och
miljodomstolen samt bli féremal for réttsprévning,

o
—_
—_

detta avtal inte dr bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsnimnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For lkano Bostaden AB
genom dess exploateringsnamnd

( )

( ) |
Bevittnas:

( )

(. ....................... )

BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Fastigheten markerad
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