Bilaga 1

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och Einar Mattsson Projekt AB (org.nr. 556789-4877) och Fastighets AB Nordstation
kv 5 (org.nr. 556991-1968), nedan kallat Bolaget, har under de forutsattningar som
anges i 8 4.6 nedan traffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse
inom Hagastaden
(del av kvarter Analysen)
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MARKANVISNING, DETALIPLAN OCH FORUTSATTNINGAR

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2007-08-23 Iamnat markanvisning till Einar
Mattsson Projekt AB for att uppfora bostader inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 i
stadsdelen Vasastaden, Hagastaden. Parterna har med anledning av detta tréffat
markanvisningsavtal i maj 2011. Denna déverenskommelse fullfoljer och ersétter detta
markanvisningsavtal med &ndring att den anvisade marken ska upplatas med tomtratt
istallet for att dverlatas med dganderétt.

1.2 ExploatOren

Einar Mattsson Projekt AB och Bolaget, fortsattningsvis gemensamt kallade
Exploatéren, atar sig solidariskt gentemot Staden att ansvara for fullgérandet av
samtliga ataganden och forpliktelser i detta exploateringsavtal.

1.3 Detaljplan

Som grund for denna éverenskommelse ligger detaljplan for del av VVasastaden 1:16
m.fl. (Norra Station), Dp 2009-02013-54, som vann laga kraft 2011-04-07, nedan kallad
Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas
av detaljplanen benamns nedan Planomradet.

1.4 Forutsattningar

| planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren 1angs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmarksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebar stora risker vad géller samordning, ekonomi
och fardigstallandetider. Problematiken bottnar i hdjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning darav har parterna kommit 6verens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sékerstélls en effektiv
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anlaggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for

provisorier och sponter. Med byggstart avses dag da byggnation av kallarvaningarna
inom fastigheterna paborijas.
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FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska vidta och bekosta de atgarder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsagare for bildandet av en fastighet, nedan kallad Fastigheten, med i huvudsak
det lage och de granser som anges med streckade begransningslinjer pa bilagd detalj-
planekarta, Bilaga 2. Exploatoren bitrader anstékan om fastighetsbildning (avstyckning)
genom undertecknande av detta exploateringsavtal samt forbinder sig att leverera
erforderliga handlingar till lantméaterimyndigheten sa att fastighetshildnings-
forrattningen kan genomfdras i god tid fore byggstart. Fastighetsbildningsbeslut avses
meddelas som preliminarfraga. Exploatoren ansvarar for och bekostar bestallning av
nybyggnadskarta.

I samband med fastighetsbildningen enligt ovan urholkas Fastigheten av de delar
(trapphus m.m.) som ska inga i den framtida garagefastigheten, Norra Stationsgaraget.
Dessa delar ska, tills fastighetsbildningen for garagefastigheten genomfors, fortsatt inga
| fastigheten Vasastaden 1:16. | Bilaga 3 redovisas trapphusets ungefarliga lage.
Fastighetsbildningsatgarder rorande trapphuset tillnérande Norra Stationsgaraget
bekostas inte av Exploatdren. Norra Stationsgaraget ska agas av Stockholms Stads
Parkerings AB. | samband med forrattningen kan Exploatdren, Staden och Stockholms
Stads Parkerings AB 0verenskomma att utrymmet istallet ska utgora en
gemensamhetsanldggning. Eftersom Norra Stationsgaraget kommer att fardigstallas vid
tidpunkt efter inflyttning av Fastigheten kan vissa fastighetshildningsatgarder kravas i
efterhand for att erhalla en fungerande funktion. Exploatdren forbinder sig medverka till
detta.

I samband med fastighetsbildningen for trapphus for Norra Stationsgaraget ska
erforderliga servitut bildas, bl.a. avseende ventilationsledningar och fasadskyltar, se
vidare § 3.2.

2.2 Tomtrattsupplatelse

Staden och Bolaget ska efter det att beslut om fastighetsbildning (preliminarfraga) enligt
§ 2.1 ovan har vunnit laga kraft, traffa tomtrattsavtal for Fastigheten pa i huvudsak de
villkor som anges i bifogat forslag till tomtrattsavtal, Bilaga 4. Upplatelsedagen ska i
tomtrattsavtalet bestimmas till i 8 3.1 meddelat definitivt datum for byggstart for
Exploatérens utforande av kallarvaningarna inom Fastigheten. Regleringstillfalle i
tomtrattsavtalet infaller vid ndstkommande kvartalsskifte.

Avgdlden ska baseras pa de av kommunfullméktige beslutade riktlinjer for tomtréatts-
avgalder som galler vid tidpunkten for tomtrattsavtalets tecknande.
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Den i bilagt forslag till tomtrattsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett preliminart
utnyttjande enligt ritningar upprattade av Nyréns och Rosenbergs Arkitekter daterade
2012-06-04. | det slutgiltiga tomtrattsavtalet ska bruttoarean och tomtrattsavgélden
baseras pa de ritningar for vilka bygglov beviljas. Parterna &r éverens om att ingen
tomtrattsavgald ska utga fran och med 2016-11-01 till den dag da Staden utfort
lednings- och gatuarbeten till niva da gatan utanfor Fastigheten ar tillganglig for
bygatrafik, preliminart 2017-05-01. Ett sidoavtal till tomtréttsavtalet ska upprattas
mellan parterna som reglerar detta. Sidoavtalet far inte inskrivas.

2.3 Fastighetens skick m.m.

Exploatéren ar medveten om att Fastigheten tidigare varit bebyggd och att den darmed
kan innehalla lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar
mm. Exploatoren tar pa sig ansvaret for och bekostar att avlagsna dessa anlaggningar.

2.4 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder bestallda av Exploatoren om Staden i
forvag inte godkant detta. Parterna ska utga fran de Storstadsspecifika
riktvardena/Platsspecifika riktvarden vid beddmning av markféroreningar.

Efterbehandling ska ske i samband med nddvandig schakt inom Fastigheten och enligt
den av staden uppréattade handlingsplanen. I de fall anmélan om efterbehandling
erfordras ombesorjes detta av Exploatéren som hanvisar till och bifogar
handlingsplanen till anmélan.

Exploattren svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av
massor som har sadan kvalitet att de kan anvandas utan att medféra skada for
manniskors halsa eller miljon. Exploatdren svarar alltid for all hantering av massor med
halter under Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvéandning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter ver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) som
uppkommer p.g.a. efterbehandlingsatgarder och som det inte finns nagon avsattning for.
Exploatéren ska redovisa andelen ateranvanda massor till Staden.

Staden ersatter inte Exploatoren for eventuella stillestandskostnader eller dylikt i
samband med en eventuell efterbehandlingsatgard.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som patraffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana fororeningar som
uppkommit fore Exploatdrens Overtagande av marken.

2.5 Servitut och ledningsrétter

Bolaget medger att:
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- Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle ges réatt att pa Fastigheten utan
ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga belysning och
skyltar for allménna gator och védgar. Avseende linspand belysning se § 3.7.

- Staden ges rétt att nyttja till gata angransande byggnadskonstruktioner
(kallarvaggar m.m.) inom Fastigheten, som stod for att anlagga, bibehalla,
underhalla och fornya gatuanlaggning och ledningsnét. Det aligger darvid
tomtrattshavaren till Fastigheten att bibehalla och underhalla nédvandiga
konstruktioner inom egen fastighet, sa att gatuanlaggningen kan bibehallas.

Exploat6ren medger att ovan angivna rattigheter far inskrivas som servitut med basta
ratt i Fastigheten till forman for Vasastaden 1:16.
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GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Exploatoren och Staden forbinder sig 6msesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allman plats i
enlighet med Detaljplanen och denna éverenskommelse, enligt en av
parterna gemensamt uppréttad tidplan och utbyggnadsordning 2014-10-

31, Bilaga 5.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i
utformning och kvalitet. Exploatdren &r skyldigt att samordna sina
entreprenader med Stadens olika entreprenérer, Stockholms Stads Parkerings
ABs entreprendr, dvriga byggherrar inom Planomradet och med de
ledningsdragande bolagen.

Produktionsférutsattningar

| syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden uppréttat
fyra PM rérande produktionsforutsattningar

- Mall for miljokrav for entreprenader inom Stockholms stad, Bilaga 6

- Generella omradesforutsattningar, Bilaga 7

- Overgripande arbetsmiljoplan, Bilaga 8

- Kiranregler, Bilaga 9
Promemoriorna ska vara forutsattningar i de upphandlingar som parterna gor.
Exploatéren forbinder sig att vidta skaliga atgarder for att god samordning ska uppnas i
enlighet med de regler som galler for Stockholms stad inom samma arbetsomrade.
Promemoriorna uppdateras kontinuerligt. Exploatéren ansvarar for att informera sig om
vilken PM som galler vid tidpunkt for byggstart.

Byqggstart och produktionstid

I planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren 1angs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmarksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebar stora risker vad galler samordning, ekonomi
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och fardigstallandetider. Problematiken bottnar i hdjning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning darav har parterna kommit 6verens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sékerstalls en effektiv
anlaggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.

Planerad byggstart for Exploatorens utforande av kallarvaning inom Fastigheten ar
2016-02-01. Exploattrens byggstart ar beroende av Stadens grundlaggningsarbeten pa
Hagaesplanaden och lokalgatorna Anna Whitlocks gata och Halsingegatan samt den
brokonstruktion som Hagaesplanaden bestar av och som anldggs av Stockholms Stads
Parkerings AB. Vissa parallella arbeten kan dock tillatas ske under denna fas efter
skriftlig 6verenskommelse mellan parterna.

Nio manader fore ovan angiven planerad tid for byggstart ska Staden skriftligen
informera Exploatéren om tidplanen ar géllande eller om tidplanen maste revideras
vilket medfor ny planerad byggstart. Senast tre manader fore den planerade byggstarten
ska Staden skriftligen meddela definitivt datum for Exploatdrens starttid for utférandet
av kallarvaning (detta datum ar detsamma som upplatelsedagen i tomtrattsavtalet).

Senast nio manader efter att Exploat6rens arbeten paborjats ska Exploatdren ha
fardigstallt bottenplatta, kéallarvéggar och erforderliga konstruktioner mot blivande
allmén platsmark som krévs for att motfyllning av Staden ska kunna ske.
Kéllarvaggarna ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklast.

Staden utfor darefter uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten
upp till niva for byggvag utanfor Fastigheten (Anna Whitlocks gata och
Hagaesplanaden). Detta beréknas vara klart 2017-04-30. Planerad byggstart for
Exploatérens utforande av resterande exploatering (husstomme) pa Fastigheten
berdknas saledes till 2017-05-01. Staden ska skriftligen meddela Exploattren definitivt
datum senast tre manader innan utférande av resterande husstomme.

Finplanering

Senast sex manader efter byggstart av husstomme ska Exploatéren till Staden meddela
prelimindra inflyttningsdatum for olika etapper inom Fastigheten. Exploatéren ska
meddela definitiva inflyttningstider fyra manader innan inflyttning. Staden kommer att
verka for att en samordnad tidplan for finplanering av gator uppréttas.

Exploatéren forbinder sig att senast tre manader fore faststallt inflyttningsdatum for
respektive etapp eller den tid som dverenskommits i den samordnade tidplanen,
avetablera sig fran gatumarken. Detta for att Staden ska ha mojlighet att utfora
finplaneringen.

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

3.2 Trapphus Norra Stationsgaraget
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Exploattren ska projektera och anldgga trapphus for Norra Stationsgaraget inom
Fastigheten i samordning med Stockholms Stads Parkerings AB. Separat
entreprenadavtal har traffats mellan Exploatdren och Stockholms Stads Parkerings

AB, Bilaga 10. Stockholms Stads Parkerings AB ska dga trapphuset varfor utrymmet
ska regleras fran Vasastaden 1:16 till fastigheten for Norra Stationsgaraget da garaget ar
uppfort. Se vidare § 2.1.

Ett samverkansavtal inklusive avtal om servitut avseende Norra Stationsgaraget har
traffats mellan Exploatdren, Stockholms Stads Parkerings AB och Staden, Bilaga 11.

3.3 Bostader

Exploatéren ska inom Fastigheten uppféra bostadsbebyggelse innehallande cirka 87
lagenheter.

3.4 Byqgg- och anlaggningskostnader

Exploattren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom Fastigheten. Exploatdren ansvarar for och bekostar darvid &ven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten som maste goras i allmén
platsmark invid Fastigheten och som &r en f6ljd av Exploat6rens bygg- och
anlaggningsarbeten pa Fastigheten.

Exploatéren ansvarar for att inhamta samtliga erforderliga tillstand som kravs for
byggnation inom Fastigheten.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gator och parker enligt
Detaljplanen och dartill hérande systemhandling.

Kostnader for omprojektering av Stadens bygghandlingar och andringar av Stadens
utférande foranledda av Exploatorens dnskemal bekostas av Exploatoren.

Exploattren ansvarar for och bekostar att kallarvaggarna ska vara dimensionerade for
jordtryck, packning och trafiklast.

3.5 Sarskilda restriktioner/forutsattningar

Exploatéren ar medvetet om att en véagslant kommer att anlaggas av Staden fran Norra
Stationsgatan in pa Fastigheten innan byggstart (lutning 1:3 fran 0,5 m utanfor
fastighetsgrans). Exploattéren ansvarar for att erforderlig spontning sker samt &r
ansvarig for de massor som finns inom Fastigheten.

Exploattren ar medvetet om att de hojder som anges i Stadens systemhandling, daterad
2011-09-15, ska foljas och inte de som anges i Detaljplanen.

Vissa delar inom Hagastaden ar utbyggda enligt dldre hdjdsystem. Staden och
Exploattren ska anvanda hojdsystem RH2000. (H6jderna i systemhandlingen anges i
RHO00.)
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Strax norr om Fastigheten stracker sig det temporéara sparet for Vartabanan. Exploatdren
ar medvetet om detta och atar sig att utfora sin exploatering i samrad med Trafikverket
och teckna separat avtal med Trafikverket for eventuella atgarder intill spar i drift.

Exploattren ansvarar for, bekostar och dger erforderliga tatningsplatar 6ver fogar
mellan Fastigheten och intilliggande konstruktioner.

Exploatéren ar medveten om att byggnation ska ske mot befintliga konstruktioner
sasom t.ex. mot Norra Stationsgaraget.

Genomfdrandetiden for Detaljplanen &r 10 ar, d.v.s. till och med 2021-04-07. Vissa
byggprojekt inom Planomradet kommer dock, enligt nu géllande tidplan, att paga till ar
2025. Exploatoren ar medveten om att all allmén platsmark inom Planomradet inte
kommer att vara iordningstalld innan genomforandetidens utgang och att nagon rétt till
ersattning inte foreligger for detta.

Exploattren d&r medveten om att ovan angivna sarskilda forutsattningar ar de som ar
kénda vid avtalets undertecknande och av storre vikt. Da det aterstar lang tid till
byggstart kan vissa forutsattningar andras eller tillkomma.

3.6 Gemensamhetsanldggningar

Exploattren forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forrattningar enligt anlaggningslagen for gemensam gard och garage for
kvarteret Analysen samt eventuella gemensamma ledningar.

Exploattren forbinder sig &ven att med dvriga fastighetsédgare/tomtréttshavare till de
fastigheter som ska anslutas till nedan anlédggning snarast traffa overenskommelse
angaende den. | 6verenskommelsen ska regleras anlaggningens lage och utformning,
utrymmen som ska upplatas for anlaggningen, ersattningar och grunder for erséttningar
som ska betalas med anledning av anlaggningen samt formerna for anlaggningens
forvaltning. Exploatdren ska medverka till foljande gemensamhetsanlédggning (for
Fastighetens funktion kan ytterligare gemensamhetsanléaggningar bli aktuella):

Avfallsanldggning

Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanlaggning for tre avfallsfraktioner.
Anldggningen ska inrattas som gemensamhetsanldggning och dgas och forvaltas av alla
fastigheter i utbyggnadsomradet (exkl. Fraktalen, Isotopen, Genen och Mitokondrien)
genom en samfallighetsforening. Utbyggnadsomradet omfattar hela Hagastaden (Dpl1,
Dp2 och Dp3). Sopsugsanlaggningen bestar av huvudledningar fram till en
anslutningspunkt i fastighetsgrans och en gemensam terminal samt erforderliga
tillbehdr. Anslutning till sopsugsanlaggningen ska ske enligt de av Staden uppréttade
anvisningar och forutsattningar. Atkomst till dokument fas genom kontakt med Stadens
projektledare for sopsug.

En provisorisk terminal for anlaggningen ska anldggas inom fastigheten Fraktalen 2 och
kommer att vara i drift fran det att forsta inflytt i Planomradet sker, preliminart 2017, till
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dess att den permanenta sopsugsterminalen for hela Hagastaden byggs och tas i drift,
preliminart ar 2019.

Staden har atagit sig att forskottera kostnader for och ansvara for utférande av den
gemensamma sopsugsanlaggningen fram till kvartersgrans och atar sig att ansoka om
inrdttandet av gemensamhetsanldggningen. Utférandekostnader for
gemensamhetsanlaggningen baseras pa den slutliga gemensamhetsanlaggningens
beddémda slutkostnad. Exploatoren ska bekosta Fastighetens andel av anldggningens
utférandekostnad. Exploatdren ska erldgga betalning senast i samband med
upplatelsedagen av Fastigheten.

Den totala kostnaden for sopsugsanléaggningens slutliga utférande, inklusive provisorier,
beddms preliminart till 230 kr per m? ljus BTA i 2012-4rs prisniva, exklusive moms.
Parterna ar dverens om att kostnaden inte ska dverstiga 250 kr per m? ljus BTA i 2012-
ars prisniva. Parterna &r 6verens om att berakning av Fastighetens andel for saval
utférande som drift och underhall ska grundas pa den anslutna bebyggelsens bruttoarea
ovan mark (ljus BTA). For skolor, kontor, lokaler och dvriga verksamheter medraknas
halva arean. Avrundning gors till 100-tal m2.

Stadens forskotterade kostnader géller fast utan indexreglering t.o.m. 2012-12-31,
darefter uppraknas den med index enligt Litt 126 Kdpcentrum och logistikbyggnader
med stomme av stal. Basmanad dec 2012. Utférandekostnader som erlaggs vid
anslutning till anlaggningen under 2014 réknas upp till dec 2013 och géller fast under
hela 2014. P4 motsvarande sétt raknas kostnaden upp for kommande ar.

Om gemensamhetsanlaggningen inte har bildats pa upplatelsedagen ansvarar Staden for
utférande av drift och underhall av sopsugsanlaggningen fram tills
gemensamhetsanlaggningen bildats. Fastighetens andel av kostnaderna beraknas utifran
andelstal enligt ovan och Staden debiterar Exploatdren I6pande baserat pa redovisad
sjalvkostnad.

Overenskommelse avseende intrade i gemensamhetsanlaggning ska undertecknas av
Exploatoren infor anldggningsforrattningen.

3.7 Kommunala anldggningar

Stadens linspanda belysning 6ver lokalgatorna ska fastas i fasad pa Fastigheten.
Exploatoren atar sig att forstarka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for
infastningen av belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anlédggas av Exploatdren
innanfor fasad inom Fastigheten och erfoderligt kopplingsskap. Projekteringen ska
utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard. De handlingar som ska ligga
till grund for utforandet ska godkéannas av Staden. Exploatorens ataganden betraffande
utforande av arbetet ska anses vara fullgjort da Staden efter Gvertagandebesiktning
godkanner och dvertar anlaggningen. Fran och med denna dag garanterar Exploatoren
att utforda anlaggningar ar fria fran fel i fraga om material och arbetenas utforande
under tva ar. Staden ska ersatta Exploatoren for verifierade kostnader nar
anlaggningarna besiktigats och godkants av Staden.

3.8 Byaqgg- och informationsskyltar
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Exploatéren forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena. Stadens medverkan i
projektet ska anges pa byggskylten. Text angaende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden vilket bl.a. inkluderar stadens logotype. Innan
Exploatdren ansoker om bygglov for byggskylt ska handlingar delges
exploateringskontoret i syfte att samordna placeringar och innehall.

Exploatéren ska ekonomiskt bidra till en for omradet gemensam byggskylt (stortavla)
som informerar allmanheten om projektet och byggnadsarbetena om beslut tas att sadan
ska uppforas. Skylten ska folja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla
medverkande aktorers logotyper.

Exploatéren ska samverka med omradets 6vriga byggherrar och Staden kring
marknadsforing och information om projektet Hagastaden och sta for skalig kostnad
darav.

Exploattren ska inge underlag till Hagastadens gemensamma samordningsmodell (3D-
modell) nar sadant underlag finns tillgangligt.

3.9 Byqggytor och byggetablering m.m.

Exploattren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Staden kommer i samrad med byggherrarna att uppratta skedes- och samordningsplan
som bl.a. utvisar etableringsytor inklusive tider for dessa och transportvagar.

Upplatelse av allman plats for byggetablering kréaver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméktige. Ansvarig forvaltning for upplatelse av allméan
plats &r for nérvarande trafikkontoret. Avstdmning ska dock forst ske med
exploateringskontoret. | det fall aktuell etableringsyta dgd av Staden utgor kvartersmark
eller annu ej ar éverlamnad sasom allman plats till trafikkontorets forvaltning utgar
istallet en ersattning for nyttjande med 200 kr per m? och &r. Arrendeavtal for detta
nyttjande ska tecknas mellan Exploatdren och Staden, exploateringskontoret.

Exploatdren ska med ett stabilt tva meter hogt staket avgransa Fastigheten och av
Staden anvisad byggetableringsyta. Staketets utformning ska ske i samrad med Staden.
Exploatéren ska tillse att Exploatoren, eller av Exploatdéren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sa ej sker kommer
viten att utga enligt § 4:33.

3.10 Gemensamma kostnader

Om Staden atar sig utfora "gemensamma arbeten” inom arbetsplatsomradet under
utbyggnadstiden sa som

o tillfalliga anordningar och drift
e byggsamordning
¢ lots och logistikcenter
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e Dbyggavfallshantering
e vakthallning

ska ExploatOren ersatta Staden for sin del av gemensamma kostnader. Arbetet sker i
samverkan och dialog mellan Exploatéren och Staden.

3.11 Miljoprogram

I samband med markanvisningen har Exploatdren tagit del av Stockholms stads
miljoprogram 2008-2011. Detta program utgor ett grunddokument for Exploat6rens
miljostrategiska inriktning pa miljéanpassad byggnation. Stockholms stad har darefter
tagit beslut om Stockholms miljéprogram 2012-2015 som géller fran och med 2012.
Programmet finns under www.stockholm.se. Med utgangspunkt fran miljoprogram
2012-2015 har relevanta mal for Hagastaden tagits fram. Dessa framgar av Bilaga 12. |
Stadens miljoprogram 2012-2015 anges att "andelen miljoklassade byggnader ska 6ka”.
Exploattren ska ha en hog ambition vad géller byggnadens kvalitet och certifiera de
byggnader som uppférs inom Fastigheten inom valfritt miljocertifieringssystem.

3.12 Dag- och grundvatten

Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Exploatoren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastighetens dagvatten med
tungmetaller eller andra miljogifter, samt att omhanderta detta dagvatten inom
Fastigheten genom exempelvis infiltration i marken och fordrojning i sedumtak. Ar det
enligt Stadens eller Stockholm Vatten AB:s bedémning inte mojligt eller lampligt att
infiltrera och fordroja dagvattnet, far Gverskottsvattnet efter fordrojning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.

3.13 Vatten- och avloppssystem

Sprinkleranldggning

Om sprinkling ska utforas inom Fastigheten far denna inte anslutas pa vattenledning da
den utgors av hogtrycksledning. En separat mellanliggande anldggning utfors och
bekostas av Exploatdren.

Pumpning

Exploatoren ar medvetet om att Exploatéren kan behdva ombesdrja och bekosta
pumpning av Fastighetens avlopp.

3.14 Tillganglighet i utemiljo

Exploattren forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillganglig for manniskor med
funktionsnedsattning. Stadens riktlinjer 6verensstdammer med géllande byggregler, med
undantag for nedanstaende punkter dar Staden har féljande hogre ambitionsniva:

- Allaentréer till en byggnad ska goras tillgangliga.

- Enramp bor luta hogst 1:20.
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- Boverkets foreskrifter och allmanna rad for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden for andra
anlaggningar &n byggnader (BFS 2011:5) bor aven tillampas pa
kvartersmark.

Om gangbanans lutning 6verstiger 1:20 ska plant vilplan utanfor entréer, enligt kraven i
PBL, anordnas inom Fastigheten, se principskiss entré infalld i fasad, Bilaga 13. Staden
kommer inte anordna parkeringsplatser for rorelsehindrade pa lokalgatorna p.g.a.
gatornas lutning.

Exploatéren ska utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs fran projektering
till fardigstéalld byggnation. Exploatdren ska skriftligen anmala och motivera eventuella
onskemal om avvikelser fran riktlinjerna. Avvikelser kraver ett skriftligt godkannande
av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljo finns i handboken
"Stockholm en stad for alla”, som finns pa Stadens
hemsida www.stockholm.se/tillganglig

3.15 Parkeringstal for bil och cykel

Exploattren ska folja den av Staden framtagna parkeringsstrategin for
Hagastaden, Bilaga 14.

3.16 Kvalitetsprogram for gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av Fastighetens gardar med utformningen av gator och parker
inom Planomradet har Staden uppréttat ett gestaltningsprogram.
Gestaltningsprogrammet ska utgoéra ett for Staden och byggherrarna gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom planomradet.

Exploatéren har medverkat i arbetet med att upprétta programmet, har tagit fram
erforderligt underlag samt bekostat sin del i arbetet. Gestaltningsprogrammet har
utarbetats av stadsbyggnadskontoret, i samrad med exploateringskontoret och
byggherrarna inom Planomradet.

Exploattren forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering,
upphandling och uppfdrande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret
for dess genomforande. | samrad med Staden ska fastslas hur de kvalitetskrav som
anges i gestaltningsprogrammet ska uppfyllas. En uppféljnings- och processbeskrivning
avseende gestaltning och kvalitet, daterad 2014-01-17, finns framtagen for

projektet. Innan Exploatéren ansoker om bygglov ska bygglovhandlingar delges
exploateringskontoret som ska ge sitt skriftliga godkannande av handlingarna som
markagande avtalspart.

3.17 Inrapportering av geotekniska utredningar
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Exploattren ska sénda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.18 Avfallshantering

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

Exploat6ren forbinder sig att ansluta bostaderna till sopsug samt déartill hérande
gemensamhetsanlaggning, enligt § 3.6 ovan.

Miljérum for atervinning ska anordnas inom Fastigheten. Exploatoren ar medvetet om

att miljorum inte kan placeras langs lokalgatorna i vaster och dster da lutningen inte
medger att fordon for avfallstransporter kan lossa och lasta dar.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostader

Exploatéren ska upplata bostaderna med hyresrétt.

4.2 Anvisning av bostader

Vid upplatelse med hyresratt ska bostadslagenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfallet gallande avtalet mellan Fastighetsédgarna Stockholm AB och
Stockholms Stads Bostadsformedling AB, eller den som Staden sétter i dess stélle.
Exploatéren ar inforstatt med att, enligt ovan namnda avtal, ska minst 50 % av
lagenheterna formedlas av Stockholm Stads Bostadsformedling AB, om inte
Overenskommelse om annat tréffas med Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

4.3 Viten

4.31 Motfyllning kallarvaning

Exploatoren forbinder sig att, vid I6pande vite av etthundratusen (100 000) kr per
paborjad vecka, senast inom nio manader efter Exploatérens mojliga byggstart enligt §
3.1 ha fardigstallt bottenplatta och kallarvagg sa att motfylining kan ske. Om forsening
uppstar och detta ej beror pa Exploatoren forskjuts tidpunkten da vite ska borja utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Om Exploatéren orsakar forsening som innebér att Staden behdver utfora atgarder inom
Fastigheten sasom t.ex. spontning i syfte att halla tidplan och utbyggnadsordning
forbinder sig Exploatdren ersatta Staden de merkostnader som uppkommer for Stadens
anlaggningsarbete under forutsattning att dessa kostnader inte tacks av vitet om 100 000
kr per vecka.
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4.32 Finplanering

Staden maste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken fore
inflyttning. Darfor ska Exploatoren senast fyra manader fore forsta inflyttning till
Staden ldmna besked om inflyttningsdatum for olika etapper. Exploatéren forbinder sig
att, vid I6pande vite av tjugofemtusen (25 000) kr per paborjad vecka, senast tre
manader fore inflyttningsdatum, eller annat 6verenskommet datum, ldmna Staden
tilltrade till gatumarken. Vitet kvarstar till och med att Staden fatt tilltrade till
gatumarken eller att ny uppgorelse traffats.

4.33 Etableringsytor

Exploatdren ska tillse att Exploatoren, eller av Exploatéren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sa ej sker och detta
har papekats skriftligen av Staden ska vite utga omgaende med 200 kr per paborjad
vecka och kvadratmeter mark som Exploatdren eller dess entreprendrer nyttjar utanfor
Fastigheten och av Staden anvisad byggetableringsyta.

4.34 Fullgorande av Exploatorens ataganden

Exploattren forbinder sig vid vite av 15 000 000 kronor, i penningvarde 2013-10-01, att
senast 2020-03-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna dverenskommelse. Néar
tomtrattsavtal enligt 8 2.2 ovan traffats ska detta vite sattas ned till 5 000 000 kronor i
penningvérde 2013-10-01. Detta vite ska gélla jamte det i tomtréttsavtalet foreskrivna
vitet.

Om Exploatéren inte haller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta ej beror pa Exploatoren forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar férseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

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

det.

4.4 Overlatelse av dverenskommelse

Innan tomtratt upplatits far Exploatoren inte utan Stadens skriftliga medgivande
overlata nagra rattigheter eller skyldigheter som foljer av denna 6verenskommelse.

Nar tomtratt upplatits forbinder sig Exploatoren, vid vite av 20 000 000 kronor i
penningvérde 2013-10-01, att vid 6verlatelse av tomtratten tillse att den nya
tomtrattshavaren Overtar samtliga forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att
i respektive avtal angaende overlatelse infora nedanstaende bestammelse. Om
Fastigheten delats upp i flera tomtratter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den
totala byggratten inom Fastigheten. Vid 6verlatelse av sddan tomtratt d4ger Exploatoren
ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet angaende Gverlatelsen ange detta lagre
vitesbelopp. Exploatoren ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt
ovan.
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"Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Einar Mattsson Projekt AB/Fastighets AB Nordstation kv 5 traffad
dverenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Hagastaden daterad
................ Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen ska vid 6verlatelse av
tomtréatten tillse att ocksa efterfoljande tomtrattshavare binds vid dverenskommelsen,
vilket ska fullgéras genom att denna bestdmmelse, med i sak oférandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med

20 000 000 kronor i penningvarde 2013-10-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny
kopare. Vitet ska omréaknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till
betalning genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att
ersétta det.”

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

Om dverlatelse sker ska Exploatoren snarast efter det att Overlatelsen skett till Staden
oversanda en bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

4.5 Fullgjorda ataganden

For sina samtliga ataganden och évriga 6verenskommelser enligt denna 6verens-
kommelse har Exploatdren erhallit full och slutlig erséttning. Parterna ar 6verens om att
nagon belastning i dessa hanseenden inte ska anses foreligga vid avgaldsreglering.

4.6 Avtalets giltighet

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan erséttningsratt for nagondera parten om inte
Stockholms kommunfullméktige senast 2015-09-30 godkanner exploateringsavtalet
genom beslut som senare vinner laga kraft.

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

For Stockholms kommun For Fastighets AB Nordstation kv 5
genom dess exploateringsnamnd
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For Einar Mattsson Projekt AB

BILAGOR
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Detaljplanekarta

Detaljplanekarta med Fastigheten markerad

Norra Stationsgaragets trapphus, ungefarligt lage i plan, daterad 2012-09-25
Forslag till tomtréttsavtal

Tidplan och utbyggnadsordning, daterad 2014-10-31

Mall for miljokrav for entreprenader inom Stockholms stad, daterad 2013-03-18
Generella omradesforutsattningar i Hagastaden, daterad 2013-10-02
Overgripande arbetsmiljoplan, daterad 2013-11-25

Kranregler, daterad 2013-11-25

. Entreprenadavtal avseende trapphus Norra Stationsgaraget, daterat 2015-01-14
. Samverkansavtal inklusive avtal om servitut avseende trapphus Norra

Stationsgaraget, daterat 2015-01-14

. Miljéprogram Hagastaden, daterad 2012-11-29
. Principskiss entré infalld i fasad, daterad 2010-06-29
. Parkeringsstrategi Hagastaden, daterad 2015-01-16





