Bilaga nummer 1
Till 1] énsteut}.é{nem
av den |o Decerraz 2014

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan 1&9% E%fli,cj ~ 513005

och Peab Bostad AB (org.nr. 556237-5161), nedan kallat Peab, samt Peab
Markutveckling AB (org.nr. 556949-4437), nedan kallat Bolaget, har under de
forutsitiningar som anges i § 4.4 nedan tréiffats féljande

Overenskommelse om exploatering
med dverlatelse av mark
inom del av fastigheten Akalla 4:1 i Kista
(Kista Gard 2)

§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsnimnden har enligt beslut 2010-06-17 limnat markanvisning till Peab att
uppfora bostider inom del av fastigheten Akalla 4:1 i Kista (Kista Gard 2). Parterna har
med anledning av detta trdffat markanvisningsavtal 2010-08-03. Denna dverens-
kommelse fullféljer och ersitter detta markanvisningsavtal,

1.2 Detaljplan

Detaljplan for det markanvisade omradet (Kista Gérd 2) vann laga kraft 2014-05-02.
Detaljplanekarta Dp 2010-16220-54 bifogas, Bilaga 1.

1.3. Exploatdr

Bolaget dr dotterbolag till Peab. Bolaget och Peab, fortsittningsvis gemensamt kallade
Exploatiren, ir var och en solidariskt ansvarig for att genomfora denna Sverens-
kommelse om exploatering.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastishetsbildning

Staden skall vidta de dtgérder som ankommer pa Staden i egenskap av fastighetstigare
{or bildandet av tva fastigheter, nedan kallade Fastigheten 1 och Fastigheten 2, med i
huvudsak det l4ge och de grinser som anges med streckade begrénsningslinjer pa bilagd
detaljplanckarta, Bilaga 1. De bada fastigheterna, Fastigheten 1 och Fastigheten 2,
bendmns fortséttningsvis {61 Fastigheterna.
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Exploattren skall bekosta fastighetsbildningen samt de forr#ittningar som kréivs for
gemensamhetsanliiggningar och ledningsritter. Exploatoren ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Overldtelse

Staden overldter med dganderiitt till Bolaget Fastigheterna (Fastigheten 1 och
Fastigheten 2), som idag totalt omfattar ca 10 000 m® TA (tomtyta) av fastigheten
Akalla 4:1 inom Stockholms kommun, {61 en éverenskommen preliminér képeskilling
om etthundratremiljonersjuhundratjugonioctusen ( 103 729 000 :- ) kronor, varav

48 207 900 kronor avser Fastigheten 1 och 55 521 100 kronor avser Fastigheten 2.
Fastigheterna dr markerade med streckad begrinsningslinje pa bilagd detaljplanekarta,

Bilaga 1,

Den preliminéra kopeskillingen ér baserad pa ett pris i prislige 2010-07-01
(Virdetidpunkten) om 4 700 kr per m” ljus BTA (B i nedanstende formel) och en
bersiknad total vérdegrundande area om 10 257 m? ljus BTA for Fastigheten 1 och
11 813 m2 ljus BTA for Fastigheten 2.

Ovanstdende pris i ke/m® skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltriidesdagen i
relation till prisforéindringama vid forséljningar av bostadsriitter pa den Sppna
marknaden.

P3 tilltridesdagen skall slutlig kopeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
totala virdegrundande bruftoarean, m? ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen
Detaljplan multiplicerad med ett i enlighet med nedanstiende formel indexjusterat pris i
kr per m® (A i nedanstéende formel).

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

A = pris pa tilltradesdagen, kir/m? l[jus BTA

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

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i ke/m?
l4genhetsarea inom vésterorts ytterfororter som pa tilltridesdagen kan avléisas
ur prisuppgifter frdn Méklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom visterorts ytterfororter enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m?® ligenhetsarea vid Virdetidpunkten

Om ovanstiende formel enligt Stadens uppfattning inte 4r anvéndbar pd grund
fordndring av eller upphrande av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, skall
reglering ske med stéd av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan komma att
ersiitta detta. Kopeskillingen skall dock justeras med stdd av ovanstdende formel fram
till den tidpunkt statistiken foriindras/upphdr och med KPI for tiden dérefter till och med

tilltrddesdagen.

For tiden mellan 2010-07-01 och 2014-12-01 har priset 4 700 ke/m® BTA i enlighet med
ovanstiende formel &kat till 6 362 ki/m? BTA.

I ovan nimnda kopeskilling ingdr gatukostnadsersétining enligt § 2.9.
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2.3 Tilltriide

Bolaget tilltréider Fastigheterna nir fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan vunnit laga
kraft.

2.4 Betalning m m

Bolaget skall senast pé tilltridesdagen betala slutlig kpeskilling i enlighet med § 2.2
ovan mot att Staden utfirdar kvitterat kpebrev.

Staden skall pé tilltridesdagen Gverlimna till Bolaget de handlingar rérande
Fastigheterna som &r i Stadens &go och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av #gare
till Fastigheterna.

2.5 Kostnader och intikter

Alla skatter, réantor och andra kostnader for Fastigheterna som beldper pé tiden fore
tilltréidet skall betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget.
Motsvarande skall giilla for intiékiema av Fastigheterna,

2.6 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna p4 tilltridesdagen inte besviras av nigra
inskrivningar.

2.7 Fastigheternas skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheterna, forklarar sig hdrmed godta Fastigheternas
skick och avstér med bindande verkan frin alla ansprak mot Staden p4 grund av fel och
brister i Fastigheterna. Betréiffande markfororeningar se § 2.8.

2.8 Markftroreningar

Staden bekostar inga uiredningar eller atgérder bestéllda av Exploatéren om Staden i
forviig inte godként detta. Parterna ska utgé frin de Storstadsspecifika riktvirdena vid
bedtmning av markféroreningar.,

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

Exploatéren svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av
massor som har sddan kvalitet att de kan anvindas utan att medftira skada for
ménniskors hélsa eller miljén. Exploattiren svarar alltid for all hantering av massor med
halter under Naturvardsverkets riktviirden for mindre kiinslig markanviindning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi f6r massor med halter Gver
Natwrvardsverkets riktviirden for mindre kéinslig markanvéndning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsétgéirder och som det inte finns ndgon avsittning for,
Exploatdren skall redovisa andelen dteranviinda massor till Staden.

Staden ersétter inte Exploatren for eventuella stillestdndskostnader e dyl. i samband
med en eventuell efterbehandlingsétgird,
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Stadens atagande avser endast markfororeningar som patréiffas i samband med den av
detta avtal Sverenskomna exploateringen och avser enbart sidana fororeningar som
uppkommit fore Exploatorens dvertagande av marken,

2.9 Gatukostnader och anl#ggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal &r Bolaget sdsom #gare till Fastigheterna befriat frdn
gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbittringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande anordningar.
Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheterna s som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m m.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Exploattren forbinder sig 6msesidigt att

- genomfora exploatering pd Fastigheterna och intilliggande allmén plats i enlighet
med Detaljplanen och denna §verenskommelse,

-~ kontinuerligt samordna sina exploateringsitgirder sdvil i tid som i utformning och
kvalitet. Exploattren 4r skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer, Gvriga byggherrar inom Planomréidet och med de ledningsdragande
bolagen.

3.2 Bostider

Exploatéren ska inom Fastigheterna uppfra bostadsbebyggelse innehéllande cirka 240
ligenheter,

3.3 Specialldgenheter

Utdver ovan nimnda lidgenheter skall Exploatéren efter verenskommelse med
Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd for stadsdelsnimnden, cller den som stadsdelsnimnden
sitter i sitt stille i samrid med denna projektera, bygga och upplata filjande
specialligenheter och lokaler: '

- En bamstoga med tre avdelningar i bottenvéningen inom Fastigheten 2.
- 5-7 st. serviceldgenheterom 1 rokalt2rok.

Exploattren ansvarar for att ovanstiende dverenskommelse tréffas cller att parterna
kommer Gverens om att inte triffa en sddan dverenskommelse,

Om Staden sa tnskar skall Staden 4ga riitt att kdpa ovan angivna specialldgenheter och
lokaler upplatna med bostadstétt. Dérvid skall gélla samma villkor som for Gvriga
bostadsldgenheter.
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3.4 Bygg- och anldggningskosinader

Exploatéren ansvarar f6r ach bekostar projektering samt bygg- och anliiggningsarbeten
inom Fastigheterna, Exploatéren ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och
genomftrande av aterstillande- och anslutningsarbeten, som maéste goras i allmén
platsmark invid Fastigheterna och som &r en foljd av Exploatérens bygg- och
anléggningsarbeten p4 Fastigheterna. Projektering och utforande av alla &terstillande-
och anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard,
Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker enligt
Detaljplanen.

3.5 Flyttning av ledningar

Staden ansvarar for och bekostar erforderlig flyttning av befintliga ledningar, som
genomkorsar Fastigheterna, se Bilaga 2.

3.6 Byeg- och informationsskyltar

Exploatdren 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 angdende Stadens medverkan i projekiet ska
utformas efter anvisningar fran Staden.

3.7 Byggvior och byggetablering

Byggetablering skall i forsta hand ske inom Fastigheten, Skuile Staden och Exploatéren
beddma att befintlig allmén plats trots detta behover tas 1 ansprik for byggetablering,
skall Exploatren tillse att Exploatdren, eller av Exploattren anlitad entreprendr, i god
tid fOre byggstart samrdder med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behévs for
byggetablering och under hur [ang tid dessa behivs, Upplatelse av allmén plats for
byggetablering krdver polistillstdnd och debiteras enligt taxa faststélld av
kommunfullméktige. Exploattren skall anstka om polistillstdnd f6r den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Exploattren skall tillse att Exploatiren, eller av Exploattren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheten och godkénd byggetableringsyta uppliten med polistilistand enligt
ordningslagen. Exploatéren ér inforstadd med att trafikkontoret kan komma aft kréva
skadestdnd for olovlig markanviéndning om Exploatdren eller dess entreprentr nyttjar
mark utanfor Fastigheten och den godkéinda byggetableringsytan. Fastigheten och den
godkénda etableringsytan skall avgrinsas med ett stabilt tvA meter higt stéingsel.

3.8 Krav och mél fir energihushélining

Exploatoren forbinder sig att vid projektering och byggande inom Fastigheterna
uppfylla krav samt efterstriiva mal enligt exploateringsnimndens verksamhetsmal for
miljé “Energieffektiva 18sningar och val av fdrmybara energislag i nybyggnadsprojek(”
som beslutades av exploateringsnimnden 2009-12-17 rdrande verksamhetsprogram for
2010. Krav och mal! finns redovisade i PM “Exploateringskontorets krav och mél for
energi 2010” (2010-01-26), som Exploatoren har tagit del av.
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Exploattren godkénner hirmed att staden fér tillgéng till energidata frén aktuella
byggnader inom Fastigheterna samt att staden far publicera avidentifierade resultat frén
energiuppfoljningen. Exploatren forbinder sig 4ven att {imna godké#nnande i shrskild
handling om det erfordras for att f3 tillgang till encrgidata,

3.9 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) férbinder sig Exploatéren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastigheternas dagvatten med
tungmetaller eller andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom
Fastigheterna genom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stockholm Vatten
AB:s beddmning inte mdjligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter
fordrdjning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningat, avledas frén Fastigheterna.

3.10 Tillgsinglighet i utemilid

Exploatéren forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheterna {6lja
Stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder.
Stadens riktlinjer dverensstdmmer med géllande byggregler, med undantag for
nedanstdende punkter dér Staden har foljande hégre ambitionsniva:

o Alla entréer till en byggnad skall goras tillgéngliga.

e Enramp bor luta hégst 1:20.

e Enangéringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gingavstand frén en
tillgénglig och anviindbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

¢ Boverkets fiireskrifter och allménna rad for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférméaga pd allmé#nna platser och inom omréden f6r andra
anliggningar 4n byggnader (BFS 2011:15) b&r &ven tillimpas pa kvartersmark.

Exploattren skall dérvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs frén
projektering till firdigt bygge. Exploattrens skall skriftligen anmiéla och motivera
eventuella 6nskemal om avvikelser fran riktlinjerna. Eventuella avvikelser kriver ett
skriftligt godkénnande av Staden. Yiterligare information om utformning av ute- och
inomhusmiljon finns i handboken ”Stockhoim — en stad for alla”, som finns pa Stadens
hemsida.

3.11 Intapporiering av geotekniska utredningar

Exploatdren skall séinda in resultatet av alla geotekniska undefstikningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv.

3.12 Avfallshantering

Exploattren har tagit del av Stockholms stads riktlinjer “Projektera och bygg for god
avfallshantering”.
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§4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bosttider

Exploattren skall uppléta bostdderna med bostadsritt,

4.2 Viten

Exploatéren forbinder sig vid vite av 13 000 000 kronor, i penningvérde 2014-01-01, att
senast sju ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden
enligt denna 6verenskomimelse.

Om Exploattren inte hller tidsfristerna &r vitena omedelbart f6rfallna till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa ExploatSren forskjuts tidpunkten da vite ska utgé
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet skall omriknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ait ersiitta
det.

4.3 Overldtelse av verenskommelse

Exploatéren forbinder sig, vid vite av 13 000 000 kronor i penningvirde 2014-01-01 att
vid 6verlatelse av dganderitten till Fastigheterna tillse att de nya dgarna dvertar samtliga
forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angdende
Overlatelse inféra foljande bestdmmelse. Om Fastigheterna delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas 1 proportion till den totala byggrétten inom Fastigheterna. Vid
dverldtelse av sddan fastighet diger Exploatren ritt att i nedanstdende bestdimmelse i
avtalet angdende Sverlatelsen ange detta ldgre vitesbelopp. Exploattren skall samrada
med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

“Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad péfordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Peab Bostad AB tréiffad 6verenskommelse om exploatering med
dverlatelse av mark inom fastigheten Akalla 4:1 1 Kista daterad ...................
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen skall vid 6verldtelse av dganderitten
tillse aft varje kipare som foljer dérefter binds vid tverenskommelsen, vilket skall
fullgéras genom att denna bestimmelse, med i sak oférindrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker ¢j detta skall képaren utge vite till Stockholms stad med
13 000 000 kronor i penningviirde 2014-01-01. Motsvarande ansvar skall dvila varje ny
képare. - _

Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller def index som kan komma att erséitta
det.”

Om Exploatéren skall utge vite enligt denna punkf skall vitet omréknas till
penningvirdet vid den tidpunkt da vitet firfaller till betalning genom anviindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Om 6verlatelse sker skall Exploatoren snarast efter det att dverlatelsen skett till Staden
Gverséinda en bestyrkt avskrift av verldtelsehandlingen.
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4.4 Overenskommelsens giltighet

Denna verenskommelse &r till alla delar férfalien utan ersittningsritt fr ndgondera
parten om inte

dels Stockholms kommunfullméktige senast 2015-10-31 godkénner
Hverenskommelsen genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsniimnden senast 2015-07-01 godkéinner forslag till
genomforandebeslut for del av fastigheten Akalla 4:1 i Kista (Kista Gard 2),
genom beslut som senare vinner laga kraft.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sit.
Stockholm den

Fér Stockholms kommun For Peab Bostad AB
genom dess exploateringsnimnd

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------

( ) ( )
( ) ( )
For Peab Markutveckling AB

( )

( )

Bevittnas

( )

( )

BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Fastigheterna markerade
2. Karta 6ver befintliga ledningar




