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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Gasverket Holding AB (org.nr. 556834-

9459), nedan kallat Bolaget, har under de forutséttningar som anges i § 5.5 nedan
traffats foljande

Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for centruméiandamal
inom fastigheten Hjorthagen 1:3

Etapp Gasverket vastra
§1

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2014-06-12 och 2015-02-19 ldmnat
markanvisning till Bolaget for att uppfora nya och bygga om befintliga byggnader for
centrumédndamal inom omrade Gasverket. Parterna har med anledning av detta triffat
markanvisningsavtal 2014-06-30 och 2015-05-08. Denna 6verenskommelse fullfoljer
och ersitter markanvisningsavtalen for de fastigheter som bildas enligt §2.1 nedan.
Ovriga delar av markanvisningen hanteras i sirskild ordning.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att detaljplan for Gasverket Vistra
antages och vinner laga kraft i huvudsaklig dverensstimmelse med detaljplaneforslag
Dp 2011-17188-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden skall vidta och bekosta de atgirder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsdgare for bildandet av tva fastigheter nedan kallade Fastigheterna. Den ena
fastigheten bestaende av de tvd omradena som bendmns 5 och 10, och den andra av det
omrade som bendmns 1, med i huvudsak det lage och de granser som anges med roda
begrinsningslinjer pa bilagd preliminér fastighetsindelning, Bilaga 2. Nér det nedan
refereras till omréden 1, 5 eller 10 avses omradena 1 Bilaga 2.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestillning av nybyggnadskarta.
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2.2 Tomtrittsupplitelse

Staden och Bolaget skall efter det att beslut om fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan har
vunnit laga kraft, traffa tomtréttsavtal for Fastigheterna pa i huvudsak de villkor som
anges 1 bifogade forslag till tomtrittsavtal, Bilaga 5. Upplételsedagen skall i
tomtréttsavtalen bestimmas till ett kvartalsskifte som infaller senast sex manader efter
det att fastighetsbildningen enligt ovan har vunnit laga kraft. Tidigare datum kan tréffas
om parterna dr overens men regleringstidpunkten ska dé sattas till forsta dagen 1 nista
kvartal.

Avgilden for verksamhetsytorna i omréde 1 skall den forsta regleringsperioden om 20
&r vara 284,40 kr per ekvivalent BTA' med virdetidpunkt 1 juni 2014.

Avgilden for verksamhetsytorna i omrade 5 och 10 skall den forsta regleringsperioden
om 10 ar vara 185 kr per ekvivalent BTA® med virdetidpunkt 1 juni 2014.

Avgilden skall regleras — upp eller ner — frén virdetidpunkt fram till tilltrddestidpunkt
(upplételsedagen) med 100% av fordndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforandring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD) framtaget av
IPD Norden AB (IPD). Detta index visar vardefordndring for bebyggda fastigheter
under kalenderar och tas fram under april manad néstfoljande ar. Per 2014-12-31
(indextal for ar 2014) dr indextalet 326 enheter och per 2013-12-31 (indextal for ar
2013) ar indextalet 311 enheter (1983-12-31=100). Startindex per 1 juni 2014 blir
dédrmed 311 + (326-311) *6/12 = 318 enheter.

Vid tilltrade berdknas avgilden enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omriknat med fordndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december ménad det ar detta IPDs indextal avser och
KPI {f6r den manad som infaller tvd manader fore tilltradet. Avgélden vid tilltrade
berdknas som avgilden i prislige 2014-06-01 multiplicerad med forhallandet mellan
slutligt fastighetsindex och startindex.

Tillaggsavtal till tomtréttsavtalen tecknas med i1 huvudsak de villkor som anges 1 bifogat
forslag, Bilaga 6.

De 1 bilagda forslag till tomtréttsavtal uppgivna bruttoareorna baseras pé ett preliminért
utnyttjande enligt ritningar uppréttade av Bolaget. I det slutgiltiga tomtréttsavtalet skall
bruttoarean och tomtréttsavgélden baseras pé de ritningar for vilka bygglov beviljas.

Inom Fastigheterna finns omradden som pa detaljplanekartan, Bilaga 1, markerats med x,
Stadens ritt att nyttja dessa omrdden for allmén gang- och cykeltrafik kommer att
regleras 1 tomtréttsavtalen, Bilaga 5.

I tomtrattsavtalen regleras ocksa att Bolaget medger Stadens rétt att pa Fastigheterna
utan erséttning for all framtid anlidgga, nyttja, underhélla och ombyggnad av belysning

" motsvarar 100 % ljus BTA + 75 % mork BTA
% motsvarar 100 % ljus BTA + 75 % mork BTA
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och skyltar for allménna gator och vigar samt infastningar for kvarlamnad utrustning
fran tidigare industriverksamhet som staden bedomt vardefull for stadsmiljon.

2.3 Overlatelse av byggnader och anligeningar

Staden Overléter till Bolaget i samband med tomtréttsupplatelsen pa Fastigheterna
befintliga byggnader och andra anldggningar mot en ersittning av En (1) krona. Bolaget
ska tilltrdda byggnaderna samma dag som fastigheterna upplats med tomtrétt.
Ersittningen skall erldggas i sin helhet kontant till Staden pa upplatelsedagen.

All befintlig produktionsutrustning fran tidigare verksamhet dvertas av Bolaget.

Staden ska under tiden fram till tilltrddet skota underhéllet av byggnaderna enligt
branschpraxis och god forvaltningssed. Bolaget dr dock medvetet om att staden
Overtagit byggnaderna fran tidigare dgare i ett daligt skick och att syftet med planerat
underhall 4r att byggnaderna inte ska forsdmras frén det skick de har vid detta avtals
tecknande. Utifran detta andamal ska parterna gemensamt utfora en statusbesiktning dir
skicket vid avtalets tecknande faststills och dokumenteras.

Bolaget dr informerad om byggnadernas tidigare anvandning och beretts tillfdlle att
noggrant besiktiga byggnaderna. Fran bolagets tilltrade overtar bolaget i forhéllande till
staden det fulla ansvaret for fororeningar som vid tilltrédet finns i, pd och under berérda
byggnader savil vad avser kostnad for sanering som ansvaret mot tredje man, med
undantag av foljande.

Vad giller byggnaden pd Omrade 10 ska Staden, som full och slutlig ersittning, erligga
ett fast belopp pé 9,7 miljoner kr som bidrag till Bolagets dtaganden att sanera
byggnaden och ta bort produktionsutrustning. Detta belopp ska utbetalas efter Bolagets
tilltrade och pa Bolagets pafordran. Saneringen av byggnaderna ska vara utford senast
ett dr efter utbetalning, annars &r bolaget skyldigt att aterbetala beloppet i sin helhet till
staden.

Staden medger Bolaget att innan tilltrdde till byggnaden pa Omréade 10 utféra
forberedande arbeten i form av sanering och rivning. Atgirderna ska i forvig vara
skriftligen godkénda av Stadens vad géiller omfattning, utférande och kostnad. Staden
ersitter Bolaget for genomford sanering enligt lyftplan vilket ska avrdknas vid betalning
av beloppet 1 foregdende stycke. Stadens erséttning ska begrénsas till beloppet 1
foregdende stycke. Vid arbeten i byggnaden overtar Bolaget ansvaret for samordning av
arbetsmiljon. Om byggnaden skadas pa grund av Bolagets arbeten star Bolaget for
skadan.

Vad giller byggnaden pd Omrade 1 har Staden utfort rivning av stalbehéllaren och gjort
forberedande sanering inom byggnaden. Med forberedande sanering menas att 16st
sittande fororeningar i byggnaden tas bort. Om Bolaget bedomer att det inom och pa
byggnaden kan antas forekomma fororeningar som kan medfora skada for ménniskors
hilsa eller miljon bestiller, utfor och bekostar Bolaget egna provtagningar och
utredningar for att klarldgga och bedoma behovet av efterbehandlingsatgirder for
byggnaden och marken under denna samt tar fram en handlingsplan for den fortsatta
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hanteringen och de efterbehandlingsétgirder som kravs for att byggnaden och marken
under ska kunna anvéindas enligt andamalet i blivande detaljplan. Bolaget svarar for och
bekostar aterstdende rivning och sanering inom och pa byggnaden inklusive schakt och
borttagning av kullen under stalbehallaren. Staden svarar for merkostnaden for deponi
av fororenat material med halter som Overstiger nivder for mindre kinslig
markanviandning fran byggnaden och endast frdén &mnen som kan hérledas fran
gasproduktionen.

Med undantag av vad Staden uttryckligen atar sig enligt ovan i denna paragraf och i
avtalet 1 Ovrigt, godtar bolaget byggnadernas skick och avstar med bindande verkan fran
alla ansprak gentemot staden pa grund av fel, inklusive dolda fel, och brister i
byggnaderna. Vad som sdgs i detta stycke géller dven for dtgarder utforda enligt § 2.6.

Bolaget genomfor sedan upprustning, rivning av utrustning och ombyggnad av
byggnaderna till planerad anvéndning.

Bolaget dr medvetet om att Stadens markarbeten runt byggnaderna kan péaga efter
tilltrade och att samordning krévs. Se §3.1.

2.4 Antikvariska restriktioner

Bolaget dr medvetet om befintlig bebyggelses kulturhistoriska virde och de
detaljplanebestimmelser som enligt Detaljplanen kommer att gélla for Fastigheterna
och accepterar detta utan ersattningsansprak.

2.5 Fastighetens skick

Bolaget dr informerad om markens tidigare anvdndning och har beretts tillfélle att
noggrant besiktiga fastigheterna.

For Planomradet géller de platsspecifika riktvarden och atgérdsmal som
overenskommits med Milj6forvaltningen i1 Stockholm, enligt foljande dokument

e Norra Djurgdrdsstaden Anmélan om markrening for etapperna Norra 2,
Produktionsomradet och Ostra, 2011-12-20 Bilaga 3

e Riskbeddmning av fororenad mark — Hjorthagen Norra 2, Ostra och
Produktionsomradet, 2011-12-20, Bilaga 4

Infor Bolagets egna markarbeten skall bolaget uppritta en anmélan om
avhjdlpandeatgirder avseende fororenade massor enligt § 28 forordningen om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, med hénvisning till gillande atgédrdsmal och
platsspecifika riktviarden enligt stycket ovan. Bolaget ansvarar for att sinda anmélan till
Miljoforvaltningen samt bekostar tillsynsavgifter forknippade med drendet. Om Bolaget
patraffar markfororeningar med halter 6verstigande de platsspecifika riktvardena, enligt
stycket ovan, skall Staden omgéende kontaktas. Parterna skall snarast §verenskomma
om vilka atgérder som skall vidtagas. Staden utfér den provtagning, analys och
klassificering av massor som erfordras for Bolagets utférande av markarbeten, for vilket
Bolaget ersitter staden. Bolaget svarar alltid for alla kostnader forknippade med
hantering av massor med fororeningshalter under platsspecifika riktviarden. Staden
ersétter, under forutsittning att Staden 1 forvdg godkéant atgérden, Bolaget for
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verifierade merkostnader for hantering, transport och deponi av férorenande massor
enligt detta stycke med halter 6ver Naturvardsverkets riktvarde for mindre kénslig
markanvéndning(MKM) och som inte kan dteranvindas eller dtervinnas inom Norra
Djurgérdsstaden.

Staden ersitter inte Bolaget for stillestandskostnader eller dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgérd. Parterna ska samrdda och agera pd sddant sitt som
minimerar eventuellt stillestand.

Vatten som uppkommer vid Bolagets markarbeten, t.ex. lanshallningsvatten, far ej
avledas innan provtagning och eventuell rening utforts. Innan utsldpp skall verifieras att
vattnet maximalt innehdller de fororeningshalter som redovisas i stadens anmélan om
markrening, se Bilaga 3-4. Bolaget ansvarar for och bekostar erforderlig kontroll,
provtagning och rening av séddant vatten. Renat vatten kan sléppas till dagvattennitet
efter 6verenskommelse med ledningségaren.

Infiltration av vatten dr ej tillatet. Detta géller oavsett vattnets kvalitet och
fororeningsinnehall.

Med undantag av vad staden uttryckligen atar sig enligt ovan i denna paragraf och 1
avtalet i ovrigt forklarar sig bolaget hirmed godta fastigheternas skick och avstar med
bindande verkan frin alla ansprdk mot Staden pa grund av fel, inklusive dolda fel, och
brister 1 Fastigheterna.

2.6 Sérskilt om sanering och arbeten vid grundmurar

Denna punkt giller byggnaderna pa Fastigheterna inom Planomradet. Denna punkt
omfattar inte de markomraden dér Staden vid tidpunkten for detta avtals
undertecknande har sanerat och byggt ut ledningar. Denna punkt géller endast fram till
Bolagets tilltrdde om parterna inte kommer verens om annan ldmpligare tidpunkt.

Ytterligare byggnader kommer att berdras av markrening och ledningsarbeten for
Detaljplanens genomforande. For dessa byggnader tréaffas sirskild 6verenskommelse
om arbeten vid grundmurar med i huvudsak samma lydelse som denna § 2.6.

Staden sanerar all mark utanfor befintliga byggnader enligt anmélan om markrening i
bilaga 3 och riskbedomning av fororenad mark bilaga 4 och utfor de arbeten pa
byggnader som parterna dr 6verens om infor bolagets kommande tilltrade. Kontinuerlig
samordning 1 dessa fradgor ar sérskilt viktig. Parterna uppréttar gemensamt tidplan for
projektering och kontroll av dtgidrderna med huvudtidplanen som grund. Tidplanen ska
ta hansyn till att projekteringen ska ske etappvis i1 sekvens efter arbetenas framdrift.
Utforande, ansvar och ekonomi fordelas enligt féljande:

Bolaget projekterar atgird pa byggnad vilket omfattar sanering av utsida vigg och
grundmur, erforderlig isolering, drénering, ledningar for takavvattning mm. Staden ska
godkdnna handlingarna. Stadens godkdnnande inskrinker inte Bolagets ansvar for
handlingarna.
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Staden projekterar mark utanfor byggnad omfattande markrening, ledningar och
arbetsgata.

Bolaget levererar bygghandlingar for atgird pa byggnad till Staden i enlighet med
tidplanen parterna upprittar enligt tredje stycket ovan. Staden gor bedomning avseende
genomforbarheten. Om schakt inte beddms kunna utforas i den omfattning som kravs
for projekterade dtgirder pd byggnaden ska parterna ta fram en dtgirdsplan med
reglering av ansvar, ekonomi och garantier som dérefter undertecknas.

Kontrollavviagning av byggnad utfors av staden fore schaktarbete vid grundmur.

Parterna ska under utforandet samrdda om hur schakt och byggnadsatgérder ska ske for
att inte byggnaden ska skadas. Samrad kan behova ske uppdelat pa olika delar av
grundmuren.

Stadens utfor schakt. Om byggnaden skadas pd grund av Stadens arbeten star Staden for
skadan.

Staden utfor arbeten pa husets grund enligt bygghandling frén Bolaget. Om byggnaden
skadas pa grund av Stadens arbeten star Staden for skadan.

Stadens utfor besiktning av utforda arbeten mot bygghandling och kallar Bolaget till
sadana besiktningar. Aven Bolagets utfor kontroll mot bygghandling. Om Bolaget
underkdnner utforandet ska parterna 6verenskomma om hur detta ska réttas.

I Stadens avtal med entreprenodr ska rétt till sedvanliga garantier enligt AB/ABT for
utforandet f6lja med till ny dgare av byggnad med tilldgget att garantitid for bade
material och utférande ska vara fem ar.

Staden ersétter Bolaget for projektering och kontroll nér arbetet for respektive byggnad
ar utford. Vid tilltrade till byggnaden dterbetalar Bolaget beloppet for projektering och
kontroll samt ersitter Staden for arbeten pa byggnad och den extra schakt som Staden
utfort. Jordschakt ersitts med 320 kr per kubikmeter dér prisnivén ér for juni 2015.
Kostnaderna ridknas upp med entreprenadindex E85. Bolaget ersétter aven merkostnad
for forsiktig motfyllning om Bolagets valda konstruktioner medfor krav pa detta

2.7 Rivning

Bolaget 4r medvetet om att Fastigheterna tidigare varit bebyggda och att de ddrmed kan
innehélla ldmningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stodmurar, fundament,
ledningar mm. Bolaget tar pé sig ansvaret och kostnaden for att avlagsna dessa
anldggningar.
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§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allmén plats 1 enlighet med
Detaljplanen och denna dverenskommelse, enligt huvudtidplan daterad 2014-06-11
Bilaga 7.

- kontinuerligt samordna sina exploateringséatgirder savél i tid som i1 utformning och
kvalitet. Bolaget dr skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer, ovriga byggherrar inom Planomrédet och med de ledningsdragande
bolagen.

Produktionsforutsdttningar
I syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden upprittat
ett PM rdrande produktionsforutséttningar

e “Genomforandekrav vid entreprenadarbeten Norra Djurgardsstaden — bilaga till
Exploateringsavtal for etapp Gasverket Vistra”, Bilaga 8

som ska utgora forutsittningar i de upphandlingar som parterna gor.

Byggstart och produktionstid

Planerade byggstarter for Bolagets exploateringsarbeten inom omréde 1 &r tidigast
2017-05-01, inom omrade 10 tidigast 2016-04-01 och inom omréde 5 tidigast 2017-10-
01.

9 ménader fore ovan angivna planerade tider for byggstart skall Staden informera
Bolaget om eventuella fordndringar 1 tidplanen.

Senast 6 ménader fore ovan angivna datum skall Staden meddela definitivt datum for
Bolagets mdjliga byggstart.

Huvudtidplanen kan éndras efter 6verenskommelse mellan parterna eller
omstdndigheter enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Finplanering
Staden utfor forst en arbetsgata med enklare standard och utan planteringar. Slitlager

utfors med asfalt. Efter att omradet &r fardigstallt 1 sin helhet utfor Staden
finplaneringen.

Bolaget ska frantrdda allmén plats senast den tidpunkt d& Staden ska paborja
finplaneringen enligt huvudtidplanen.
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Bolaget skall vid inflyttningen ha féardigstillt den yttre miljon pa Fastigheten, sa att
verksamheten far en acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Verksamheter

Bolaget ska rusta upp och bygga om samtliga byggnader inom Fastigheterna till det
andamal Detaljplanen anger.

Verksamheten i markplan inom omrade 1 och 10 i Bilaga 2 ska vara riktad till
allméinheten.

Bolaget skall erbjuda kulturndmnden, eller den som kulturndmnden sétter i sitt stille, att

traffa verenskommelse om lokaler for bibliotek och kulturskola i byggnaden pé
omrade 10. Overenskommelsen ska ske pa marknadsmissiga villkor.

3.3 Byggnadsteknik

Befintliga byggnader ska saneras och byggas om sé att de blir ldmpliga for avsedd
verksamhet med avseende pa fororeningssituationen.

3.4 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheterna. Bolaget ansvarar for och bekostar ddrvid @ven projektering och
genomforande av aterstdllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmédn
platsmark invid Fastigheterna och som &r en f6ljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheterna. Staden skall godkdnna handlingar som berdr allmén
platsmark.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gata och park enligt
Detaljplanen, med undantag av vad som anges 1 § 3.6 nedan.

Kostnader for omprojektering av stadens fardiga bygghandlingar och dndring 1 av
staden utforda entreprenadarbeten foranledda av Bolagets 6nskemal bekostas av

Bolaget.

Bolaget 4r medvetet om att Bolaget kan behdva ombesdrja och bekosta pumpning av
avlopp frén kallare.

3.5 Gemensamhetsanldggningar

Sopsugsanldggning
Bolaget forbinder sig att, bekosta Fastighetenas andel samt medverka till genomf6randet
av forréttning enligt anldggningslagen for sopsugsanldggning.

Utbyggnadsetapperna i Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden kommer att ha en
gemensam sopsugsanldggning for tre avfallsfraktioner. Anlédggningen ska inrdttas som
gemensamhetsanliggning och dgas och forvaltas av alla fastigheter i
utbyggnadsomradet, genom en samféllighetstorening. Sopsugsanldggningen bestar av
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huvudledningar, ledningar och en gemensam terminal samt erforderliga tillbehor.
Anslutning till sopsugsanlidggningen ska goras enligt stadens anvisningar.

Staden har atagit sig att forskottera kostnader for och ansvara for utférande av den
gemensamma sopsugsanlidggningen fram till kvartersgranser och atar sig att ansoka om
inrdttandet av gemensamhetsanldggningen. Anldggningen skall overlatas till
samfillighet nir anldggningen &r fullt utbyggd, preliminért 2022.

Utférandekostnader for gemensamhetsanldggningen baseras pa den slutliga
gemensamhetsanlédggningens bedomda slutkostnad. Utférandekostnaderna uppgar till
219 kr per kvm ljus BTA exkl moms (2014).

Parterna dr 6verens om att berdkning av Fastigheternas andel {for savél utférande som
drift och underhill ska grundas pd den anslutna bebyggelsens bruttoarea ovan mark (ljus
BTA enligt godkdnd bygglovhandling). For verksamheter medréknas halva arean.
Avrundning gors till 100-tal m?.

Bolaget ska bekosta Fastigheternas andel av gemensamhetsanldggningens
utforandekostnad. Bolaget skall erldgga betalning senast vid tilltrdde av Fastigheterna.

Stadens forskotterade kostnader giller fast utan indexreglering t.o.m. 20131231,
dérefter uppridknas den med index enligt Litt 126 Kopcentrum och logistikbyggnader
med stomme av stdl. Basménad dec 2012. Utférandekostnader som erldggs vid
anslutning till anldggningen under 2014 réknas upp till dec 2013 och géller fast under
hela 2014. P4 motsvarande sitt rdknas kostnaden upp for kommande ar.

Staden ansvarar for utférande av drift och underhall av sopsugsanldggningen fram tills
gemensamhetsanlidggningen bildats. Fastigheternas andel av kostnaderna beréknas
utifran andelstal enligt ovan och staden debiterar Bolaget 16pande baserat pa redovisad
sjdlvkostnad.

Bolaget forbinder sig att med dvriga tomtrittshavare/fastighetsigare till de fastigheter
som skall anslutas till anldggningen snarast triffa 6verenskommelse angdende denna. I
overenskommelsen skall regleras anldggningens lage och utformning, utrymmen som
skall upplatas for anldggningen, erséttningar och grunder for ersittningar som skall
betalas med anledning av anldggningen samt formerna for anldggningens forvaltning.
Staden 4tar sig att samordna framtagande av 6verenskommelsen enligt detta stycke.

3.6 x-omrade

Bolaget forbinder sig att inom omrade 1 projektera, utfora gangfoérbindelse som ér
markerad som x-omréde i detaljplanen.

Géangforbindelsen ska utgoras av en bro eller terrass over inlastningsforbindelsen till
Gasklockan och ligga i samma nivd som omgivande park.

Projekteringen skall utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard. De
handlingar som skall ligga till grund for utférandet av respektive anlédggning skall
godkénnas av Staden.
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I Bolagets avtal med entreprendr ska ritt till sedvanliga garantier enligt AB/ABT f6r
utforandet folja med till ny dgare av anlaggningen med tilldgget att garantitid for bade
material och utforande ska vara fem ar. Bolagets anldggningsarbeten skall, savitt pa
Bolaget ankommer, vara avslutade och tillgingliga for 6vertagandebesiktning av Staden
senast 3 manader fore inflyttning 1 byggnaden. Bolagets ataganden betrdffande
utforande av arbeten ska anses vara fullgjorda da Staden efter 6vertagandebesiktning
godkénner och dvertar respektive anliggning. Fran och med denna dag vertar Staden
Bolagets rétt mot anlitad entreprendr till garantier enligt ovan.

For detta byggnadsatagande skall 1 6vrigt tillimpliga delar gélla i Allminna
bestammelser for byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader, AB 04.

Staden skall ersitta Bolaget for den merkostnad Bolaget haft for gdngforbindelsen med
ett belopp som motsvarar sjalvkostnad enligt AB04, nir Staden besiktigat och godkant

anldggningen.

3.7 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrdd samt annan vegetation pa
allmén platsmark intill Fastigheterna inte skadas under den tid exploateringen
genomfors. Bolaget skall sérskilt skydda de trdd som angetts pa bifogad tridvitesplan,
Bilaga 9. Bolaget skall skydda trdd och vegetation pa ett betryggande sétt. Bolaget
ansvarar for att Bolaget, eller nigot foretag som Bolaget anlitar, inte pa ndgot sétt
nyttjar denna mark utan skriftligt tillstdnd fran Staden.

Vid 6vertradelse skall Bolaget utge vite med de belopp som anges pa tradvitesplanen.
Vid annan skada ansvarar Bolaget fOr att reparera skadan, eller for att bekosta Staden
reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar park- och naturmark samt gatuplanteringar
intill Fastigheterna utan tillstdnd skall Bolaget utge vite i enlighet med § 5.1.2 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trdd och annan vegetation som

omfattas av denna § 3.7. Vid denna inspektion skall status och eventuella
skyddsétgarder for berdrda trdd och annan vegetation sikerstéllas.

3.8 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pd plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dérvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pd byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden.

3.9 Byggvtor och byggetablering

Bolaget 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.
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Staden kommer i samrad med byggherrarna att upprétta skedes- och samordningsplan
som bl.a. utvisar etableringsytor inkl. tider for dessa, transportvagar och fardigplaner.

For upplatelse av etableringsytor som dnnu ej dr allmédn plats utgar ersittning for
nyttjanderitt med 260 kr/m* och 4r.

Bolaget svarar for samtliga kostnader och tillstdnd for etableringsytorna.

3.10 Bygglogistikcenter (BLC) i Norra Djurgardsstaden

Ett lokalt Bygglogistikcenter kallat BLC finns for Norra Djurgardsstaden. Syftet med
BLC ir att skapa ett hdllbart och resurseffektivt byggande inom
stadsutvecklingsomrddet. Samtliga byggherrar inom stadsutvecklingsomradet ska
ansluta sig till BLC. I Bilaga 10:1, Faktablad 12, redovisas tjanster och
kostnadsfordelning samt 1 Bilaga 10:2, Prislista lots och anslutningsavgift. Ytterligare
information finns att himta pd BLC:s webbplats, www.ndslogistik.se .

3.11 Gemensamma kostnader

Kostnader for arbeten och tjénster av for etappen gemensam art som utfors av Staden
eller BLC inom etappens arbetsplatsomrade och som debiteras Bolaget, framgér av
”Genomforandekrav vid entreprenadarbeten Norra Djurgardsstaden”, Bilaga 8.
Gemensamma kostnader kan variera i art och omfattning beroende pa forutsittningar i
specifikt omrade och skede.

Arbetet sker i samverkan och dialog mellan berorda Bolag i omradet och Staden.

3.12 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, genom
val av byggnadsmaterial att inte fororena Fastigheternas dagvatten med tungmetaller
eller andra miljogifter. Dagvattnet skall efter fordrojning dér detta inte dr orimligt
avledas fran Fastigheterna, enligt ”Gasverksomradet, Dagvattenstrategi, Version 2.0,
2015-03-13, Bilaga 11 och Stockholm Vattens AB:s anvisningar.

For aktuella omraden géller hérvid att:
Avrinningskoefficient for befintliga byggnader ar hogst 0,4

Infiltration av vatten frdn hardgjorda ytor fér inte ske

3.13 Tillganglighet 1 utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgdnglig for mdnniskor med funktionshinder. Stadens
riktlinjer 6verensstimmer med géllande byggregler, med undantag for nedanstaende
punkter dir Staden har foljande hogre ambitionsniva:
e Alla entréer till en byggnad skall goras tillgdngliga.
e En ramp bor luta hogst 1:20.
e En angdringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gangavstind frén en
tillgédnglig och anviandbar entré till publika lokaler och arbetslokaler.


http://www.ndslogistik.se/
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e Boverkets foreskrifter och allménna rad for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga pa allménna platser och inom omraden for andra
anldggningar &n byggnader (BFS 2004:15) bor dven tilldmpas pa kvartersmark.

Bolaget skall dérvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs fran
projektering till fardigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anméla och motivera eventuella 6nskemél om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

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

3.14 Kvalitetsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 den nya och befintliga
bebyggelsen och for att samordna utformningen av fastigheternas gérdar, med
utformningen av gator och parker har ett kvalitetsprogram for gestaltning att upprittats
for Detaljplanen. Kvalitetsprogrammet skall utgora ett for Staden och byggherrarna
gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av
bebyggelse inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja kvalitetsprogrammet vid projektering, upphandling och

ombyggnad av bebyggelse pd Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.15 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall séinda in resultatet av alla geotekniska undersokningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.16 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer ’Projektera och bygg for god
avfallshantering” samt ”Séarskilda riktlinjer f6r avfallshantering i Norra
Djurgérdsstaden” januari 2015, Bilaga 12.

Bolaget forbinder sig att ansluta lokalerna till sopsug samt den dértill eventuellt horande
gemensamhetsanldggningen, enligt § 3.5 ovan.

Bolaget skall for omhéndertagande av organiskt avfall inrétta avfallskvarnar.


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

MILJOPROFILERING NORRA DJURGARDSSTADEN

4.1 Miljoataganden for etapp Gasverket

Norra Djurgardsstaden har utsetts till en miljostadsdel och for varje etapp har ett sérskilt
handlingsprogram tagits fram. For Gasverket giller "Handlingsprogram vid planering,
projektering, byggande och forvaltning av bostdder, kontor och handel i nya och
befintliga byggnader inom Gasverket” daterad 2014-11-12. Darefter har miljokraven
fortydligats och fortecknats i ”Kontrollplan Gasverket”, Bilaga 13.

Bolaget 4tar sig att uppfylla miljokraven enligt “Kontrollplan Gasverket”.

Det fortsatta arbetet med miljoataganden sker i dialog mellan Bolaget och Staden. Dock
giéller att Bolaget skriftligen skall anméla och motivera eventuella 6nskeméil om
avvikelser fran kontrollplanen. Avvikelserna skall godkinnas av Staden.

4.2 Uppfolining av miljodtaganden

For att folja upp efterlevandegraden av uppsatta miljoataganden i projektet kommer
uppfoljning att goras.

e Kvalitets och miljoplan

For att redovisa hur Bolaget kommer att uppfylla miljéatagandet uppréttar bolaget
en Kvalitets- och miljoplan och plan f6r egenkontroll. Planerna visar hur
verksamheten 1 projektet kommer att planeras, organiseras, genomforas och
dokumenteras.

e Stockholms stads uppfoljning

Stockholms stad kommer att géra uppfoljningar av bolagets kravuppfyllelse enligt
Kontrollplan Gasverket” genom projektets olika skeden. Kontrollplanen &r utformad
som en webbaserad databas 1 vilken Bolaget sjdlv fyller i de virden och den
dokumentation som efterfragas som verifiering pa uppstéllda krav. Bolaget atar sig
att, pa egen bekostnad, aktivt medverka till att genomfora denna uppfoljning.

e Uppfoljning av energianvindning

For Bolagets uppfoljning av energianvindning skall avtal uppréttas med hyresgéster
med t ex foljande lydelse: Hirmed ges XX AB, org nr xx xx xx, fullmakt att
inhdmta historiska matvirden for anviandning av summa hyresgéstens el for hela
fastigheten, fastighetsel, virme i form av delposter for virme och tappvatten, kyla
och farskvatten.
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§5

OVRIGA VILLKOR

5.1 Viten

5.1.1 Finplanering

Staden maéste fa tilltrade till gatu- och parkmarken for att kunna finplanera marken
enligt huvudtidplanen. Bolaget forbinder sig att, vid vite av tjugofemtusen (25.000)
kronor per vecka senast dag innan Staden ska paborja finplanering enligt
huvudtidplanen, ldmna Staden tilltrdde till gatu- och parkmarken. Vitet kvarstar till och
med att Staden fétt tilltrdde till marken eller att ny uppgorelse tréffats.

5.1.2 Trad

Om ndgot av de pa tradvitesritning angivna traden pga av Bolaget eller ndgot foretag
som Bolaget anlitar, allvarligt skadas, avldgsnas eller dor fore 2 ér efter fardigstillande
skall Bolaget utge vite till Staden enligt trddvitesritning, Bilaga 9.

5.1.3 Etableringsytor

Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr héller sig inom
Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta. Om sa ej sker och detta har
papekats av Staden skall vite utgd med 200 kronor per paborjad vecka och kvadratmeter
mark som Bolaget eller dess entreprendrer nyttjar utanfor Fastigheterna och av Staden
anvisad byggetableringsyta.

5.1.4 Fullgérande av Bolagets ataganden

Bolaget forbinder sig vid vite av 20 000 000 kronor, 1 penningvarde 2015-06-01, att
senast 2021-12-31 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna 6verenskommelse
avseende Byggnaderna pa omrade 1 och 10 och att vid vite av 4 500 000 kronor, i
penningvirde 2015-06-01, att senast 2023-12-31 ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt
denna 6verenskommelse avseende Byggnaden pa omrade 5.

Om Bolaget inte héller tidsfristen dr vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite skall utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen skall dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5. Darutover senareldggs tidpunkten i motsvarande mén
om Detaljplanen vinner laga kraft senare &n 2016-09-01 och vad avser Omrade 1 i
motsvarande man som Stadens utveckling av och fardigstillande av s.k. Géstspelsscen
eller annan likvérdig publik verksamhet i Gasklocka 2 forskjuts 1 forhallande till
Huvudtidplan daterad 2015-06-11 (Bilaga 7).

Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta
det.

Vite ska inte utga enligt denna punkt for dtaganden som vitessanktionerats enligt annan
punkt i detta avtal och inte heller for sddana ataganden som Bolaget efter Stadens
erinran fullgér skyndsamt.
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For Bolagets atagande att utfora sanering och ta bort produktionsutrustning enligt § 2.3
ska en moderbolagsborgen eller annan likvardig sékerhet som godkdnns av staden
lamnas i samband med undertecknande av detta avtal.

5.2 Overlatelse av overenskommelse

Innan tomtrétt upplétits far Bolaget inte utan Stadens skriftliga medgivande dverlata
ndgra réttigheter eller skyldigheter som foljer av denna dverenskommelse.

Nér tomtritt upplatits forbinder sig Bolaget, vid vite av 14 300 000 kronor for omrade
1 och 9 000 000 kronor for omréde 5 och 10 i penningvirde 2015-06-01, att vid
Overlatelse av tomtrétterna tillse att den nya tomtrattshavaren dvertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angdende
overlatelse infora nedanstaende bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera
tomtrétter fir vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggritten inom
Fastigheten. Vid overlatelse av sddan tomtritt dger Bolaget rétt att i nedanstdende
bestdmmelse 1 avtalet angdende dverlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget skall
samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att 1 av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma (rétta sig
efter) mellan Stockholms stad och Bolaget traffad dverenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplételse inom Norra Djurgardsstaden daterad ................
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Kdparen skall vid éverlatelse av tomtritten tillse
att ocksa efterfoljande tomtréttshavare binds vid 6verenskommelsen, vilket skall
fullgoras genom att denna bestammelse, med i sak ofordndrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker ej detta skall kdparen utge vite till Stockholms stad med
14 300 000 respektive 9 000 000 kronor i penningvirde 2015-06-01. Motsvarande
ansvar skall dvila varje ny kopare.

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

Om Bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omrédknas till penningvéardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Bolaget skall 1 god tid innan dverlatelse sker underrétta Stockholms exploateringskontor
om den planerade Overldtelsen samt, sedan Overlatelse skett, snarast dversdnda en

bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

5.3 Fullgjorda ataganden

Nér samtliga ataganden och dvriga 6verenskommelser enligt denna dverenskommelse
fullgjorts har Bolaget erhallit full och slutlig erséttning. Parterna dr Gverens om att
ndgon belastning i dessa hidnseenden dérefter inte skall anses foreligga vid framtida
avgildsreglering.
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5.4 Erséttning f6r upprustning av byggnad

Om Bolaget inte tilltrdder byggnad pa grund av att avtalet forfaller enligt § 5.5 och
Bolaget utfort arbeten pa byggnad som innebér en standardhdjning och atgérderna i
forvag ar skriftligen godkinda av Stadens vad géller omfattning, utférande och kostnad
ska Staden ersétta Bolaget med 6verenskommen kostnad. Vid arbeten i byggnaden
Overtar Bolaget ansvaret for samordning av arbetsmiljon. Om byggnaden skadas pa
grund av Bolagets arbeten star Bolaget for skadan.

5.5 Overenskommelsens giltighet

Denna dverenskommelse &r till alla delar forfallen utan annan erséttningsratt for
nagondera parten 4n som anges i § 5.4 om inte

dels Stockholms kommunfullméktige senast 2016-03-31 godkanner
Overenskommelsen genom beslut som senare vinner laga kraft.

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige antager ny detaljplan enligt
§ 1.2 senast 2016-03-31, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgérder. Bolaget dr &ven medvetet om att sakédgare
har rétt att anfora besvar mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och mark- och
miljodomstolen samt bli foremal for rattsprovning.

att  detta avtal inte dr bindande f6r kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.
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Detta avtal har upprittats i1 tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For For Jungberg & Rothman

genom dess exploateringsnimnd Kvartersfastigheter Gasverket
Holding AB

( ) ( )

( ) ( )

Bevittnas:

( )

( )

BILAGOR

1. Detaljplanekarta, granskningsversion

2. Preliminir fastighetsindelning

3. Anmdlan om markrening

4. Riskbedomning av fororenad mark

5. Forslag till tomtréttsavtal

6. Tillagg till tomtrittsavtal

7. Huvudtidplan

8. Genomforandekrav

9. Trédvitesplan

10. Fakta och priser for bygglogistikcenter
11. Dagvattenstrategi

12. Sérskilda riktlinjer for avfallshantering
13. Kontrollplan Gasverket



