Bilaga 2

Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Einar Mattsson Projekt AB (org.nr. 556789-4877) och Nordstation 2 Fastighets AB
(org.nr. 556769-9607), nedan kallat Bolaget, har under de forutsattningar som anges i

§ 4.5 nedan traffats féljande

Overenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark
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.

1.2 ExploatOren

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

1.3 Detaljplan

Som grund for denna déverenskommelse 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 langs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmarksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebér stora risker vad géller samordning, ekonomi
och fardigstallandetider. Problematiken bottnar i h6jning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit éverens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sdkerstélls en effektiv
anlaggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.
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Med byggstart avses dag da byggnation av kéllarvaningarna inom fastigheterna
paborjas. Med tilltradesdag avses dag da Staden utfort lednings- och gatuarbeten till
niva da gatorna runt kvarteret ar tillgangliga for byggtrafik och da byggnation av
resterande husstomme inom fastigheterna kan paborjas.
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FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska vidta de atgarder som ankommer pa Staden i egenskap av fastighetsagare for
bildandet av tva fastigheter, nedan kallad Fastigheterna, med i huvudsak det lage och
de granser som anges med streckade begransningslinjer pa bilagd detaljplanekarta,
Bilaga 2. Exploatdren bitrader ansokan om fastighetsbildning (avstyckning) genom
undertecknande av detta exploateringsavtal samt forbinder sig att leverera erforderliga
handlingar till lantmaterimyndigheten sa att fastighetsbildningsforrattningen kan
genomforas i god tid fore byggstart. Fastighetsbildningsbeslut avses meddelas som
preliminarfraga.

Exploattren ska bekosta fastighetsbildningen samt de forrattningar som kréavs for
gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter. Exploattoren ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.2 Overlatelse

Staden ska éverlata med &ganderétt till Bolaget Fastigheterna, d.v.s. de omraden av
fastigheten Vasastaden 1:16 inom Stockholms kommun som markerats pa bifogad
plankarta, Bilaga 2, for en dverenskommen preliminér total kdpeskilling om 176 530
000 kr. Omradena ar i detaljplanen utlagda som kvartersmark for bostadsandamal med
lokaler i bottenvéaningarna. Overlételserna ska ske genom att kopeavtal upprattas for
respektive Fastighet i samband med att Staden meddelar Exploatéren dag for tilltrade
och undertecknas i god tid fore tilltradesdagen, senast tva manader fore tilltradesdagen.
Kopeavtalen ska utformas i enlighet med Bilaga 3.

Den preliminara kopeskillingen &r baserad pa ett prislage 2013-10-01 (vérdetidpunkten)
om 19 500 kr per m? ljus BTA for bostader och 7 000 kr per m? ljus BTA for lokaler.

De preliminéra vardegrundande areorna r for Fastigheterna totalt 8 640 m? ljus BTA
bostader och 1 150 m? ljus BTA lokaler.

For byggratt for bostader ska ovanstdende pris i kr/m? regleras — uppat eller nedat —
fram till tilltrddesdagen i relation till prisférandringar vid forséljningar av bostadsratter
pa den dppna marknaden. Pa tilltradesdagen ska slutlig kdpeskilling for bostader betalas
med ett belopp som motsvarar den totala vardegrundande bruttoarean, m? ljus BTA,
som medges enligt bygglov multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende formel
indexjusterat pris i kr per m? (A i nedanstaende formel).
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A =B +35% * (C - D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

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

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/m? lagenhetsarea
inom Norrmalm/Vasastaden som pa tilltradesdagen kan avlasas ur prisuppgifter fran
Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Norrmalm/Vasastaden enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vardetidpunkten.

Om ovanstaende formel enligt Stadens uppfattning inte ar anvandbar pa grund av
forandringar av eller upphorande av Maklarstatistiks redovisningsmetoder eller kéllor,
ska reglering ske med stdd av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan
komma att ersatta detta. Kopeskillingen ska dock justeras med stod av ovanstaende
formel fram till den tidpunkt statistiken forandras/upphér och med KPI for tiden
darefter till och med tilltradesdagen.

For byggratt for butiker/lokaler ska kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av foérédndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vérdeforandring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD).
Detta index visar vardeférandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas
fram under april manad néastféljande ar. Per 2012-12-31 (indextal for ar 2012) ar
indextalet 354 enheter (1983-12-31=100).

Nar indextalet for ar 2013 har publicerats beraknas indextalet per 2013-10-01 genom
linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen fér 2012 och 2013. Det pa detta
satt beraknade indextalet benamns nedan startindex. Pa tilltradesdagen ska slutlig
kopeskilling for lokaler betalas med ett belopp som motsvarar den totala
vérdegrundande bruttoarean, m? ljus BTA, som medges enligt bygglov.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:

1.  Om ett startindex enligt ovan har kunnat beréknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser
och KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet. Kopeskillingen vid
tilltradet berdknas som kopeskillingen i prislage 2013-10-01 multiplicerad med
forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréknas:
Kopeskillingen vid tilltrade beraknas som kdpeskillingen i prislage 2013-10-01
multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva
manader fore tilltradet och KPI for oktober manad 2013.

I ovan namnd kopeskilling ingar gatukostnadsersattning enligt § 2.11.
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2.3 Tilltrade

Bolaget tilltrader Fastigheterna pa dag da Staden utfort lednings- och gatuarbeten till
niva da gatan utanfor Fastigheterna ar tillganglig for byggtrafik, preliminart 2017-11-
01, se § 3.1. Kdpeavtal ska upprattas och undertecknas senast tva manader fore
tilltradesdagen.

2.4 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa tilltradesdagen betala slutlig kopeskilling for Fastigheterna i
enlighet med § 2.2 ovan mot att Staden utférdar kvitterat kdpebrev.

Staden ska pa tilltradesdagen 6verlamna till Bolaget de handlingar rérande
Fastigheterna som ar i Stadens dgo och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av agare
till Fastigheterna.

2.5 Lagfartskostnader

Bolaget ska ansoka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.6 Kostnader och intakter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheterna som belGper pa tiden fore
tilltradet ska betalas av Staden och fér tiden dérefter av Bolaget.

Motsvarande ska galla for intékterna av Fastigheterna.

2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheterna pa tilltradesdagen inte besvéras av andra
inskrivningar och avtal &n de som anges i det till kopeavtalet bifogade utdrag ur
fastighetsdatasystemet.

2.8 Fastighetens skick m.m.

Exploatoren kommer att beredas mojlighet att besiktiga Fastigheterna infor byggstart.
Vid byggstart ska Staden upplata Fastigheterna i befintligt skick.

Exploatéren ar medveten om att del av Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att den
darmed kan innehalla lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stodmurar,
ledningar m.m. Exploat6ren tar pa sig ansvaret for och bekostar att avlagsna eventuella
lamningar under mark. Staden ansvarar for och bekostar erforderliga evakueringar och
rivningar av befintliga byggnader ovan mark med tillhérande kallarvaningar under mark
sasom betongplatta. Betraffande markféroreningar se § 2.9.

Pa tilltradesdagen har Exploatdren varit nyttjanderattshavare pa Fastigheterna.
Exploatéren har pa tilltradesdagen uppfort kallarvaningar inom Fastigheterna. Staden
har inte ndgot ansvar gentemot Exploatoren avseende kéllaranlaggningarnas skick.
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2.9 Markfdroreningar

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

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

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

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvarden fér mindre kénslig markanvandning (MKM) som
uppkommer p.g.a. efterbehandlingsatgarder och som det inte finns nagon avsattning for.
Exploatdren 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 Gverenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som
uppkommit fére Exploatdrens dvertagande av marken.

2.10 Servitut och ledningsréatter

Bolaget medger att:

- Staden eller den som Staden satter i sitt stélle ges ratt att pa Fastigheterna utan
ersattning for all framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga belysning och
skyltar for allménna gator och védgar. Avseende linspand belysning se § 3.8.

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

Bolaget medger att ovan angivna rattigheter far inskrivas som servitut med basta ratt i
Fastigheterna till forman for Vasastaden 1:16.

Det blivande Norra Stationsgaraget, som ska &gas av Stockholms Parkerings AB,
gransar till Fastigheterna. Marken for Norra Stationsgaraget ska avstyckas fran
Vasastaden 1:16 vid senare tidpunkt. Norra Stationsgaraget och Fastigheterna ska nyttja
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delar av varandras ventilationssystem. Exploatoren och Stockholms Parkerings AB &r
darmed Gverens om att ett servitutsavtal som reglerar en réatt att erhalla och en
skyldighet att dverfora Overluft ska tecknas i enlighet med Bilaga 4. Servitutsavtalet ska
undertecknas av parterna i samband med att fastighetsbildningsforrattningen
(preliminarfraga) avseende Fastigheterna har vunnit laga kraft. Bolaget kommer saledes
underteckna servitutsavtalen sasom blivande fastighetsagare eftersom tilltrade da annu
inte skett.

2.11 Gatukostnader och anldggningsavqifter

Efter genomfdrande av detta avtal &r Bolaget sdsom agare till Fastigheterna befriat fran
gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbattringar av gator eller andra allméanna platser med dartill hérande anordningar.
Exploatéren svarar for alla dvriga kostnader for Fastigheterna sa som kostnader for

anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvdérme m.m. Stockholm Vatten AB avser ta
fram en sartaxa for Hagastaden.

83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Exploatoren och Staden forbinder sig 6msesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheterna och intilliggande allman plats i
enlighet med Detaljplanen och denna éverenskommelse, enligt en av
parterna gemensamt upprattad tidplan och utbyggnadsordning 2014-10-31,
Bilaga 5.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i
utformning och kvalitet. Exploatdren &r skyldig 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 géller vid tidpunkt for byggstart respektive tilltrade.
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Byggstart och produktionstid

| planeringen for utbyggnaden av bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan inom
Hagastaden har det uppmarksammats att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebér stora risker vad géller samordning, ekonomi
och fardigstallandetider. Problematiken bottnar i h6jning av mark med stora
uppfyllnader. Med anledning dérav har parterna kommit éverens om att lokalgatorna
och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sékerstélls en effektiv
anlaggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader for
provisorier och sponter.

Planerad byggstart for Exploatorens utférande av kallarvaningarna inom Fastigheterna
ar 2016-02-01. Exploatorens byggstart &r beroende av Stadens grundléaggningsarbeten
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 Overenskommelse 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 Exploatérens starttid for utforandet.

Senast nio manader efter att Exploat6rens arbeten paborjats ska Exploatdren ha
fardigstallt bottenplatta, kéallarvaggar 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 Fastigheterna (Halsingegatan och Hagaesplanaden).
Detta beraknas vara klart preliminart 2017-10-31 och tilltrade till Fastigheterna kan da
ske av Bolaget. Planerad byggstart for Exploatdrens utférande av resterande
exploatering (husstomme) pa Fastigheterna beréknas saledes till 2017-11-01. Staden ska
skriftligen meddela Exploatdren definitivt datum senast tre manader innan
tilltradestidpunkterna.

Finplanering

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

Exploatéren forbinder sig att senast tre manader fore faststallt inflyttningsdatum for
respektive etapp eller den tid som dverenskommits i den samordnade tidplanen,
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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 Nyttjanderétt

Fran byggstart av kallarvaggar till och med tilltradet for respektive Fastighet medger
Staden Exploatoren ratt att nyttja Fastigheterna for byggnation av kallarvaningar i
enlighet med detta avtal. Parterna ar 6verens om att arrendeavtal ska tecknas i enlighet
med Bilaga 10 i god tid fore byggstart.

3.3 Bostader

Exploatéren ska inom Fastigheterna uppféra bostadsbebyggelse innehallande cirka 86
lagenheter.

3.4 Byqgg- och anlaggningskostnader

Exploattren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom Fastigheterna. Exploatéren ansvarar for och bekostar darvid &ven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten som maste goras i allmén
platsmark invid Fastigheterna och som ar en foljd av Exploatdrens bygg- och
anlaggningsarbeten pa Fastigheterna.

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

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 Sérskilda restriktioner/forutsattningar

Exploatéren ar medveten om att en vagslant kommer att anlaggas av Staden fran Norra
Stationsgatan in pa Fastigheterna 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 Fastigheterna.

Exploatéren ar medveten om att de héjder som anges i Stadens systemhandling, daterad
2011-09-15, ska foljas och inte de som anges i Detaljplanen.
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Vissa delar inom Hagastaden ar utbyggda enligt dldre hdjdsystem. Staden och
Exploattren ska anvanda hojdsystem RH2000. (H6jderna i systemhandlingen anges i
RHO00.)

Strax norr om Fastigheterna stracker sig det temporara sparet for Vartabanan.
Exploat6ren ar medveten 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.

Exploatéren ansvarar for, bekostar och ager erforderliga tatningsplatar 6ver fogar
mellan Fastigheterna och intilliggande konstruktioner.

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

Genomfdrandetiden for Detaljplanen ar 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 allman platsmark inom Planomradet inte
kommer att vara iordningstéalld innan genomférandetidens utgang och att ndgon rétt till
ersattning inte foreligger for detta.

Exploatéren ar medveten om att ovan angivna sarskilda forutséattningar ar de som ar
kanda vid avtalets undertecknande och av storre vikt. Da det aterstar lang tid till
byggstart kan vissa forutsattningar andras eller tillkomma.

3.6 Flyttning av ledningar

Eventuella ledningar som behover flyttas till f6ljd av exploateringen flyttas av
Exploatéren pa Stadens bekostnad.

3.7 Gemensamhetsanldggningar

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

Exploatoren forbinder sig &ven att med 6vriga fastighetsédgare/tomtrattshavare till de
fastigheter som ska anslutas till nedan anladggning snarast tréaffa dverenskommelse
angaende den. | 6verenskommelsen ska regleras anlaggningens lage och utformning,
utrymmen som ska upplatas for anlaggningen, ersattningar och grunder for ersattningar
som ska betalas med anledning av anldggningen samt formerna for anldggningens
forvaltning. Exploatdren ska medverka till féljande gemensamhetsanléaggning:

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)
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genom en samfallighetsforening. Utbyggnadsomradet omfattar hela Hagastaden (Dp1,
Dp2 och Dp3). Sopsugsanlaggningen bestar av huvudledningar fram till en
anslutningspunkt i fastighetsgrans och en gemensam terminal samt erforderliga
tillbehdr. Anslutning till sopsugsanldggningen ska ske enligt de av Staden uppréttade
anvisningar och forutsattningar. Atkomst till dokument fis genom kontakt med Stadens
projektledare fér 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
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
inrattandet av gemensamhetsanlédggningen. Utférandekostnader for
gemensamhetsanlaggningen baseras pa den slutliga gemensamhetsanléaggningens
beddmda slutkostnad. Exploatoren ska bekosta Fastigheternas andel av anlaggningens
utférandekostnad. Exploattren ska erldagga betalning senast i samband med tilltrade till
Fastigheterna.

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 ar dverens om att berékning av Fastigheternas andel for saval
utférande som drift och underhall ska grundas pa den anslutna bebyggelsens bruttoarea
ovan mark (ljus BTA). For skolor, kontor, lokaler och 6vriga 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 tilltradesdagen ansvarar Staden for
utforande av drift och underhall av sopsugsanlaggningen fram tills
gemensamhetsanldggningen bildats. Fastigheternas andel av kostnaderna beréknas
utifran andelstal enligt ovan och Staden debiterar Exploatdren I6pande baserat pa
redovisad sjalvkostnad.

Overenskommelse avseende intrade i gemensamhetsanlidggning ska undertecknas av
Bolaget infor anldggningsforrattningen.

3.8 Kommunala anldggningar

Stadens linspanda belysning 6ver lokalgatorna ska féstas i fasad pa Fastigheterna.
Exploatren atar sig att forstarka fasaden vid dessa ytor och Staden ansvarar for
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infastningen av belysningen i fasad. Ror for belysningen ska anlédggas av Exploattéren
innanfor fasad inom Fastigheterna 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. Exploattrens ataganden betraffande
utférande av arbetet ska anses vara fullgjort da Staden efter dvertagandebesiktning
godkanner och 6vertar anlaggningen. Fran och med denna dag garanterar Exploattren
att utforda anlaggningar ar fria fran fel i fraga om material och arbetenas utférande
under tva ar. Staden ska ersétta Exploatoren for verifierade kostnader nar
anldaggningarna besiktigats och godkants av Staden.

3.9 Byqg- och informationsskyltar

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
Exploattéren ansoker om bygglov for byggskylt ska handlingar delges
exploateringskontoret i syfte att samordna placeringar och innehall.

Exploatoren ska ekonomiskt bidra till en for omradet gemensam byggskylt (stortavla)
som informerar allméanheten om projektet och byggnadsarbetena om beslut tas att sddan
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
dérav.

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

3.10 Byggytor och byggetablering m.m.

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

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 kraver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméktige. Ansvarig forvaltning for upplatelse av allméan
plats &r for nérvarande trafikkontoret. Avstamning ska dock forst ske med
exploateringskontoret. | det fall aktuell etableringsyta &gd av Staden utgor kvartersmark
eller &nnu ej ar dverlamnad sasom allman plats till trafikkontorets forvaltning utgar
istallet en ersttning for nyttjande med 200 kr per m? och &r. Arrendeavtal for detta
nyttjande ska tecknas mellan Exploatdren och Staden, exploateringskontoret.
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Exploatoren ska med ett stabilt tva meter hogt staket avgransa Fastigheterna och av
Staden anvisad byggetableringsyta. Staketets utformning ska ske i samrad med Staden.
Exploatéren ska tillse att Exploatoren, eller av Exploatéren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sa ej sker
kommer viten att utga enligt § 4:33.

3.11 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

¢ byggavfallshantering

e vakthallning

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

3.12 Miljoprogram

I samband med markanvisningen har Exploatdren tagit del av Stockholms stads
miljoprogram 2008-2011. Detta program utgor ett grunddokument fér Exploatérens
miljostrategiska inriktning pa miljéanpassad byggnation. Stockholms stad har darefter
tagit beslut om Stockholms miljéprogram 2012-2015 som galler 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 11. |
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 uppfdors inom Fastigheterna inom valfritt miljocertifieringssystem.

3.13 Dag- och grundvatten

Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Exploatdren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte fororena Fastigheternas dagvatten med
tungmetaller eller andra miljogifter, samt att omhanderta detta dagvatten inom
Fastigheterna genom exempelvis infiltration i marken och fordrojning i sedumtak. Ar
det enligt Stadens eller Stockholm Vatten AB:s beddmning inte mojligt eller lampligt
att infiltrera och fordroja dagvattnet, far 6verskottsvattnet efter fordrojning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheterna.

3.14 Vatten- och avloppssystem

Sprinkleranlaggning

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

Exploatoren ar medveten om att Exploatdren kan behdva ombesorja och bekosta
pumpning av Fastigheternas avlopp.

3.15 Tillganglighet i utemiljo

Exploattren forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna 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.

- 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 Fastigheterna, se principskiss entré infélld i fasad, Bilaga 12.
Staden kommer inte anordna parkeringsplatser for rorelsehindrade pa lokalgatorna p.g.a.
gatornas lutning.

Exploatdren 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

3.16 Parkeringstal for bil och cykel

Exploatoren ska folja den av Staden framtagna parkeringsstrategin for Hagastaden,
Bilaga 13.

3.17 Kvalitetsprogram for gestaltning

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

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

Exploattren forbinder sig att félja gestaltningsprogrammet vid projektering,
upphandling och uppférande av bebyggelse pa Fastigheterna 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 Exploatoren ansdker om bygglov ska bygglovhandlingar
delges exploateringskontoret som ska ge sitt skriftliga godkédnnande av handlingarna
som markégande avtalspart.

3.18 Inrapportering av geotekniska utredningar

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

3.19 Avfallshantering

Exploattren har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ”Projektera och bygg for god
avfallshantering”. Exploattren forbinder sig att ansluta bostaderna till sopsug samt
dartill hérande gemensamhetsanlaggning, enligt § 3.7 ovan.

Miljérum for atervinning ska anordnas inom Fastigheterna. Exploatéren ar medveten

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 Upplételse av bostader

Exploatdren far sélja bostaderna med dganderétt eller upplata dem med hyresritt eller
bostadsrétt.

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 inforstadd med att, enligt detta avtal, ska minst 50 % av lagenheterna
formedlas av Stockholm Stads Bostadsformedling AB, om inte 6verenskommelse
traffas om annat med Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

4.3 Viten
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4.31 Motfyllning kallarvaning

Exploattren forbinder sig att, vid I6pande vite av etthundratusen (100 000) kr per
paborjad vecka, senast inom nio manader efter Exploat6rens mojliga byggstart enligt §
3.1 ha fardigstallt bottenplatta och kallarvagg sa att motfylining kan ske. Om forsening
uppstar och detta ej beror pa Exploatdren forskjuts tidpunkten da vite ska borja utga
med tid som motsvarar férseningens 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
Fastigheterna sasom t.ex. spontning i syfte att halla tidplan och utbyggnadsordning
forbinder sig Exploatéren ersatta Staden de merkostnader som uppkommer for Stadens
anlaggningsarbete under forutsattning att dessa kostnader inte tacks av vitet om 100 000
kr per vecka.

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 Exploatdéren anlitad entreprendr, haller
sig inom Fastigheterna 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 Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta.

4.34 Fullgorande av Exploatorens ataganden

Exploatéren ager inte, innan Gverlatelse av Fastigheterna skett, utan Stadens skriftliga
medgivande overlata rattigheter eller skyldigheter enligt detta avtal.

Exploattren forbinder sig vid vite av 15 000 000 kronor, i penningvarde 2013-10-01, att
senast 2020-09-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna 6verenskommelse. Om
Exploatdren inte haller tidsfristen &r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta ej beror pa Exploatoren forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens 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 verenskommelse
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Exploattren forbinder sig, vid vite av 20 000 000 kronor i penningvarde 2013-10-01, att
vid overlatelse av dganderdtten till Fastigheterna tillse att de nya dgarna évertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angaende
overlatelse infora nedanstaende bestaimmelse. Om Fastigheterna delats upp i flera
fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom
Fastigheterna. Vid dverlatelse av sadan fastighet ager Exploattren ratt att i
nedanstaende bestammelse i avtalet angaende dverlatelsen ange detta lagre vitesbelopp.
Exploatéren ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

"Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Einar Mattsson Projekt AB/Nordstation 2 Fastighets AB tréffad
overenskommelse om exploatering med overlatelse av mark inom del av Hagastaden
daterad ................... Overenskommelsen bifogas i avskrift. Képaren ska vid
overlatelse av dganderatten tillse att varje kopare som féljer darefter binds vid
Overenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna bestdimmelse, med i sak
ofdrandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till
Stockholms stad med 20 000 000 kronor i penningvérde 2013-10-01. Motsvarande
ansvar ska avila varje ny kopare. Vitet ska omraknas till penningvérdet vid den tidpunkt
da vitet forfaller till betalning genom anvandning 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 ersatta det.

Exploatoren ska i god tid innan Gverlatelse sker underratta Stockholms
exploateringskontor om den planerade 6verlatelsen samt, sedan overlatelse skett, snarast
oversanda en bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

4.5 Avtalets giltighet

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

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For Einar Mattsson Projekt AB
genom dess exploateringsndmnd

FOr Nordstation 2 Fastighets AB

BILAGOR

Detaljplanekarta

Detaljplanekarta med Fastigheterna markerade

Kopeavtal (utkast)

Servitutsavtal avseende ventilation

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

10. Arrendeavtal (utkast)

11. Miljoprogram Hagastaden, daterad 2012-11-29

12. Principskiss entré infalld i fasad, daterad 2010-06-29

13. Parkeringsstrategi Hagastaden, daterad 2015-01-16
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