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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,

och Stiftelsen Borgerskaps Enkehus och Gubbhus (org nr:802017-2998), nedan kallad
Stiftelsen, har under de forutsittningar som anges i § 4.4 nedan triffats foljande

Exploateringsavtal
avseende Yxan 4 i Stockholm

§1

MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markédgande

Stiftelsen &r dgare till fastigheten Yxan 4, nedan kallad Fastigheten, och avser att utoka
befintlig byggritt for vard- och seniorbostdder m.m. inom Fastigheten, inom det
omrade, nedan kallat Exploateringsomriadet som dr markerat med streckad
begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

1.2 Foravtal

Parterna har 2018-08-22 tecknat ett foravtal med tilldggsavtal till planerad exploatering
inom fastigheten Yxan 4 m.fl. i stadsdelen Sodermalm. Foravtalet anger principer for
Overforing av mark och anldggningar mellan parterna samt principer for ataganden
fraimst vad géller kostnader for framtagande av handlingar samt utférande avseende
anldggningar, sasom parker, gator etc. pa allméin platsmark.

Detta exploateringsavtal fullfoljer och ersétter foravtalet och tilldggsavtalen till
foravtalet. Dock kvarstér Stiftelsens ansvar for att betala for Stadens upparbetade
kostnader i enlighet med foravtalet och tilldggsavtalen till foravtalet.

1.3 Detaljplan

Stiftelsen forbinder sig att verka for att detaljplan for fastigheten Yxan 4 m.fl. i
stadsdelen S6dermalm antas och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med
detaljplaneforslag Dp 2016-14530-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns
nedan Planomréadet.

Skydds- och varsamhetsbestdmmelser enligt detaljplanen
Stiftelsen dr medvetet om befintlig bebyggelses kulturhistoriska virde och de detalj-
planebestdmmelser som enligt Detaljplanen kommer att gilla for Fastigheten.

Byggnaderna inom Detaljplanen kommer att f4 planbestimmelser, rubriksatta under;
Skydd av kulturvéirden, Rivningsforbud och Varsamhet.
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Med anledning av inférandet av skyddsbestimmelser inom Detaljplanen forbinder sig

Stiftelsen att i samband med antagande av Detaljplanen underteckna avtal , som medfor
att Stiftelsen inte har nagot ersittningskrav mot Staden med anledning av Detaljplanen.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERFORING M.M.

2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering

Stiftelsen ska dverfora mark som ska bli allmén plats till Staden.

Stiftelsen och Staden dr 6verens om att markdverforingen ska ske genom
fastighetsreglering dér mark som &r planlagd som allmén plats enligt Detaljplanen
overfors till Stadens fastighet Sodermalm 2:8.

Stiftelsen ansoker om erforderlig fastighetsbildning och svarar for kostnaden for denna.
Genom undertecknandet av detta avtal bitrider Staden ansdkan om fastighetsbildning.

Stiftelsen ska utan erséttning genom fastighetsreglering 6verfora de delar inom
Fastigheten som i Detaljplanen utgor allmén platsmark till Staden.

Fastighetsregleringen ska genomforas efter att Stiftelsen demonterar muren pa hornet av
Varvsgatan/Heleneborgsgatan och fardigstéller anslutningsarbetet enligt §3.1 till
befintlig gata sé att marken kan upplatas till allmént utnyttjande och anvindas for avsett
dndamal.

Ansokan om fastighetsbildning ska vara inskickad till lantméterimyndigheten senast 6
ar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft.

Staden tilltrdder marken nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft, nedan kallad
Tilltradesdagen.

Stiftelsen garanterar att den mark som ska &verforas till Staden pé Tilltridesdagen inte
besviras av inteckningar, servitut, inskrivningar, eller andra réttigheter som utan
inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforréttning grinserna for de markomraden, som
ska Overforas till Staden, &dndras i mindre utstrickning ska 6verenskommelse om
fastighetsreglering enligt denna punkt avse de vid forrdttningen bestimda omrédena.

2.2 Servitut och ledningsritter

Stiftelsen medger att nedan angivna réttigheter far inskrivas som servitut i fastighet
beldgen inom Exploateringsomradet till forman for fastighet dgd av Staden eller den
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Staden sitter i sitt stdlle, upplatas med ledningsritt eller inrdttas som officialservitut i
samband med fastighetsbildningen.

Belysning och ledningar m.m.

Stiftelsen medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle, att inom
Exploateringsomrédet utan ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhalla och
ombygga

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

- belysning och skyltar for allmédnna gator och vigar, placering bestdms efter samrad
med Stiftelsen.

Linspdnd belysning

Stiftelsen medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle ritt att utnyttja
husfasader for infastning av barlinor och kraftkablar till gatubelysningsanldaggning,
liksom erforderlig atkomst vid underhéll och fornyelse av gatubelysningsanldggningen.

2.3 Utkragande balkonger och byggnadsdelar

Detaljplanen medger att i Fastigheten byggs utkragande balkonger och byggnadsdelar
med bursprék dver allmén platsmark med en fri h6jd om 3.0 meter. Utdragningarna
maste dock forst godkdnnas av Staden i egenskap av markégare. Staden ska projektera
den allménna platsmarken som berors. Forst efter det att Stadens systemhandling for
allmén plats &r klar kan Staden ldmna besked om fri hojd for utkragningarna.

Staden medger i nuldget endast en fri hojd om 9.0 meter. Nér Stadens systemhandling ar
klar kan hojden, om Stadens dvriga behov for den allmédnna platsmarken ar
tillgodosedda, komma att justeras i enlighet med Stiftelsens 6nskemal. Slutlig h6jd och
omfattning godkénns genom tecknande av servitutsavtal.

Avtalsservitut ska upprittas for att reglera ritten att anldgga och nyttja balkonger och
utkragande byggnadsdelar med bursprak i huvudsaklig 6verenstimmelse med bilagt
utkast, Bilaga 2 Exempel servitutsavtal.

Parterna ar overens om att den sammanlagda preliminéra erséttningen for utkragande
balkonger och bursprék uppgér till 2 728 000 kr (562 000 + 195 000 + 1 971 000).
Ersittning ska erldggas senast 5 veckor efter att Detaljplanen vunnit laga kraft eller —
om stadens systemhandling inte ar klar vid denna tidpunkt — vid den senare tidpunkt da
Stadens systemhandling dr klar. Servitutsavtal ska uppréttas snarast efter det ersattning
erlagts.

Erséttning, servitut for utkragande balkongyta

Staden har upprittat en varderingsprincip for hantering av de fall ndr utrymme ovan
Stadens mark tas i ansprak for balkonger. Modellen utgors av en schabloniserad
ersittningsberdkning dir marginalvérdet for balkonger dr ekvivalent med en hérledd
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multipel (specifik for varje taxeringsar) som appliceras pé ett tidsjusterad
markriktvirde.

Baserat pa ovan ndmnda vérderingsprincip blir preliminéra ersdttningen for utkragande
balkongyta vid denna dverenskommelse 21 200 kr/ m? utkragande area,
virdetidpunkt 2022-10, vilket motsvarar avrundat 562 000 kr for 26,5 m? utkragande
balkonger!.

Da detaljplanen vunnit laga kraft ska slutlig ersattning berdknas enligt nedan:
A=B*(C/D)

A = ersittningen nér detaljplanen vunnit laga kraft, kr/m? utkragande areal

B = ersittningen vid virdetidpunkten, kr/m? utkragande areal

C = senaste tillgingliga manatliga genomsnittspris? pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Sodermalm som pa tilltridesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran
Maiklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris? pa bostadsritter inom Sédermalm enligt Méklarstatistik
uttryckt i kr/m? ldgenhetsarea vid vérdetidpunkten 2022-10.

! Baserat pa areauppgifter i Stiftelsens dokument 220928 Projektion utkragande delar Gver allmén plats”.
Slutlig areaberékning baseras pa utkragande area enligt lagakraftvunna bygglovshandlingar.

2 Den ménatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvirde.

Erséttning, servitut for utkragande bursprék
Da Staden inte faststéllt nigon schabloniserad princip for viardering av utkragande

bursprak (likt for balkonger) tas genomsnittsvérdet fram utifran ett bedomt
marknadsvirde, varfor byggratternas vardenivaer skiljer sig i de olika
ersittningsberdkningarna.

Erséttning ér berdknad enligt genomsnittsvardesprincipen och preliminéra ytor. Initialt
beriknas projektets bruttovarde som bedomt byggrittsvirde multiplicerat med total
byggritt. Fran bruttovirdet dras kostnader forknippade med exploatering som inte
beaktas 1 bedomt byggrittsvirde, i detta fall rivningskostnad, flytt av nitstation samt
kostnader for ledningsflytt och iordningstéllande av allmén platsmark om totalt 49

500 000 kr proportionerade utifran respektive tomts (A och B) byggrittstorlek. Darmed
erhéllet nettovérde slas ut pa projektets totala tomtyta inklusive den utkragande arean,
denna kvot bendmns genomsnittsvérdet. Ersittningen utgér genomsnittsvirdet
multiplicerat med den mark Staden bidrar med (den utkragande arean). Da detaljplanen
vunnit laga kraft ska samma uppstéllning goras med faktiska ytor och indexerade
byggrittsviarden. Se indexklausuler nedan.

Markvirdet for bostadsmark dr bedomt till 40 000 kr/m? ljus BTA, virdetidpunkt
2022-10. Markvirdet for lokaler dr bedomt till 12 000 kr/m? ljus BTA, virdetidpunkt
2022-10.
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Baserat pa areauppgifterna i Stiftelsens dokument 7220928 Projektion utkragande delar
over allmén plats” och 7220928 HUS B - Ljus BTA bostad + BTA lokal” samt
uppskattad tomtindelning enligt tabellen nedan blir den preliminéra ersittningen for
utkragande bursprék inom Hus B, med en projicerad yta om 2 m? avrundat 195 000 Kr.

Baserat pa areauppgifterna i Stiftelsens dokument 7220928 Projektion utkragande delar
over allmén plats” och 7220928 HUS C - Ljus BTA - BOA, VOB, LOA” samt
uppskattad tomtindelning enligt tabellen nedan blir den preliminira ersittningen for
utkragande bursprak inom Hus C, med en projicerad yta om 16,8 m? avrundat 1 971 000
kr.

Uppskattad tomtindelning kvmTA andel

Hus B 4981 37%
Hus C 2827 21%
Hus A 5654 42%
Totalt Yxan 4 13462 100%
Bostadsmark

Markpriset for bostidder dr 40 000 kronor per m? ljus BTA och ér bestimt i prislige
2022-10-01 (vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till
detaljplanen vunnit laga kraft i relation till fordndringar i priset pa forsiljningar av
bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstaende
formel:

A=B+35%*(C-D)

A = pris nir detaljplanen vunnit laga kraft, kr/m? ljus BTA

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

C = senaste tillgingliga manatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i

kr/m? ligenhetsarea inom Sodermalm d& detaljplanen vunnit laga kraft som kan

avlésas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris' pd bostadsritter inom Sodermalm enligt

Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid vérdetidpunkten
Om ovanstaende formel inte dr anvéndbar pa grund av forédndring av eller upphorande
av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifran tidpunkten
for lagakraftvunnen detaljplan mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med
stod av ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/fordndras.

! Den ménatliga noteringen avser tre ménaders glidande medelvirde.

Lokalmark

Markpriset for lokaler, dr bestdmd till 12 000 kr/m? ljus BTA 1 prislidge 2022-10-01 och ska
regleras — upp eller ner — fram till nér detaljplanen vunnit laga kraft med 100 % av
fordndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardefordandring, kontor vriga Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar vardefordndring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april ménad néstféljande ar.
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Per 2021-12-31 (indextal for ar 2021) ar indextalet 208 enheter (1984-12-31=100). Nar
indextalet for ar 2022 har publicerats beridknas indextalet per 2022-10-01 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2021 och 2022. Det pé detta sitt
berdknade indextalet benimns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltridestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omréknat med fordndringen av statistiska centralbyrdns konsumentprisindex (KPI)
for december ménad det dr detta MSCI:s indextal avser och KPI f6r den ménad som infaller
tvd méanader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prisldge 2022-10-01 multiplicerad
med forhéllandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:

Ersittningen vid lagakraftvunnen detaljplan berdknas som erséttningen i prisldge 2022-10-01
multiplicerad med férhallandet mellan KPI for den ménad som infaller tvd ménader fore
tilltrddet och KPI for oktober manad 2022.

*fore detta IPD

2.4 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal r Stiftelsen sdsom dgare till fastigheten Yxan 4
befriat fran gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida forbéttringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande
anordningar.

Stiftelsen svarar for alla 6vriga kostnader inom Exploateringsomradet sa som kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m.m.

2.5 Markfororeningar

Stiftelsen ska utfora och bekosta erforderliga markundersékningar och hantering av
eventuella markfororeningar inom Exploateringsomradet i den omfattning som krivs for
att marken ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Innan
markundersdkningsarbetet paborjas och i samband med att Stiftelsen kontaktar Stadens
tillsynsmyndighet (milj6forvaltningen) ska dven exploateringskontorets miljéenhet
kontaktas gillande de delar av Exploateringsomradet som ska bli allmén platsmark.

§3
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GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan

Stiftelsen forbinder sig att genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande
allmén plats i enlighet med Detaljplanen och detta avtal.

Stiftelsen forbinder sig vidare att vid exploateringen tillimpa vad som anges géllande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen.

Stiftelsen ska, 1 samrad med Staden, uppritta en huvudtidplan for exploateringen.

Stiftelsen &r skyldigt att samordna sina entreprenader med Staden inom Planomradet
samt med de ledningsdragande bolagen savil som med angransande detaljplan (dnr
2022-13062) dér Staden markanvisat Primula Byggnads AB.

Stiftelsen ansvarar for och bekostar projektering och genomforande av aterstédllande-
och anslutningsarbeten, som maste goras pa allmén platsmark invid Fastigheten och
som &r en foljd av Stiftelsens bygg- och anlédggningsarbeten pa fastigheten. Projektering
och utforande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrad med
Staden och enligt stadens standard. Stiftelsen ska efter projektets fardigstillande kalla
Staden till besiktning av aterstillande- och anslutningsarbetena.

Stiftelsen ska vid inflyttningen ha féardigstillt den yttre miljon, sé att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Ersittning for Stadens kostnader

Stiftelsen ska ersdtta Staden for alla kostnader som Staden har i samband med
framtagandet och genomforandet av Detaljplanen och samtliga atgidrder inom
Exploateringsomradet sdsom utredningar géllande anldggningar pa allmén plats samt
projektledning, samordning, granskning och besiktning m.m. Stiftelsen ersétter Staden
for den faktiska kostnaden. Nér Staden utfor arbetet med egen personal ersétter
Stiftelsen Staden enligt géllande interna debiteringsnivaer inom Staden vilka uppdateras
varje ar alternativt i forekommande fall faktisk konsultkostnad. Prislistan nedan visar
Stadens interna debiteringsnivaer for 2022. Staden debiterar Stiftelsen enligt 16pande
rakning.

Bemanning Kr/timme
Projektledare 1200
Byggprojektledare 1400
Specialist MLT 1000
Kommunikator 1200
Trafikplanerare, TK 870

Virderare 1400
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3.3 Kommunala anldggningar

Staden ombesdrjer och Stiftelsen bekostar genom exploateringsbidrag projektering och
byggande av alla anldggningar pa allmén platsmark inom Exploateringsomradet till
standard som beslutas av Staden. Detta géller dven for foljdandringar som méste goras i
omgivande allmén platsmark utanfor Exploateringsomradet p.g.a. exploateringen.

Utanfor Exploateringsomrédet finns anldggningar som maste nybyggas, byggas om eller

justeras pé grund av Stiftelsens utbyggnad inom Exploateringsomradet. Kostnaderna for

dessa ska erlidggas till Staden som exploateringsbidrag. Exempel pa nagra av dessa

kostnader rikans upp nedan:

Heleneborgsgatan

- Ombyggnad av Heleneborgsgatan innefattar bl.a. anldggning av ny trottoar mot
mursidan for att mota nya fasader. Trottoar ska dven rymma parkeringsfickor,
befintlig atervinningsstation som flyttas och ca 13 gatutrdd. Gatutréd forses med
vixtbadddar for att ta emot och fordroja dagvatten. Befintlig linspénd belysning
behdver ocksa anpassas mot ny bebyggelse. Justering av befintlig busshallplats pga.
ombyggnaden i 6vrigt vid behov.

Hogalidsgatan

- Ombyggnad av Hogalidsgatan innefattar bl.a. breddning av befintlig trottoar pa
grund av nya bostadsentréer pa norra sidan och till viss del justering av kantsten pa
sOdra sidan. Frizon mellan parkeringsrad och kdrbana ska anpassas. Flytt av
befintlig busshallplats och anpassning av linspiand belysning mot ny bebyggelse.
Gatuspetsen
Ombyggnad av “gatuspetsen” mellan Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan behdvs
for att klara tex. transporter och sophdmtning, angéring mm till fastigheterna och
mote med busstrafik. Gangbana i dster behover anpassas, trdd som paverkas behdver
ersittas. Mote med parkmark behdver gestaltas och anpassas dér parkmark byggs
om till gatumark. Belysning anpassas utifrdn ombyggnaden.
Dagvatten
Gatan behover breddas for anpassning av exploateringen pé kvartersmark.
Breddning av gatan innebar att gronytor forsvinner. Detta leder till 6kade
dagvattenfloden frén planomradet som idag dr anslutet till kombinerat ledningsnéit.
Okade floden innebir storre risk for briddning av avloppsvatten till recipient vilket
forsamrar mojlighet for recipient att uppnd MKN. For att inte oka risk for braddning
krivs fordrojande dagvattendtgirder i Hogalidsgatan. Fordrojningen &r ocksa
nddvéndig vid duplicering av ledningsnétet i framtiden for att sdkerstélla rening av
dagvatten fran gatan inne utslépp i recipient.

Varvsgatan

- Ombyggnad av Varvsgatan innefattar bl.a. att hela gatusektionen ses &ver. Ostra
trottoaren ska inrymma angoring till ny byggnad och dven innefatta ca 7 gatutrad.
Gatutrid forses med vaxtbaddar for att ta emot och fordrdja dagvatten. Befintlig
linspédnd belysning ska anpassas mot ny bebyggelse.
Dagvatten
Anpassning for att mdjliggora framkomlighet innebdr omfattande ombyggnad.
Stadens antagna dtgirdsniva for hantering av dagvatten ska tillimpas vid sddana
situationer. Atgirdsnivén ir framtagen for att Stadens recipienter ska kunna uppna
MKN. Dagvatten fran omradet leds idag till reningsverk men planer finns pa
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duplicering vilket innebér dkad direktbelastning mot recipient. Lokalt

omhindertagande av dagvatten i stadens gator behodver ta hinsyn till detta.

Staden debiterar Stiftelsen enligt I6pande rakning.

3.4 Bostader/kommersiella lokaler

Stiftelsen avser att inom Exploateringsomradet i enlighet med detaljplanen uppfora
bostadsbebyggelse innehallande cirka 247 lagenheter, varav 70 stycken &r vardboenden,
kommersiella lokaler etc.

Bostdderna avses upplatas med hyresritt.

3.5 Ledningar

Stiftelsens exploatering kriaver nyforldggning och omforlaggning av ledningar pa
Stadens mark vilket kréver samordning med Staden, sa att stadens behov inom allmén
platsmark tillgodoses, se § 3.3 Kommunala anldggningar.

Det konstateras att Stiftelsens behov av ledningar och anslutningspunkter &nnu inte
klarlagts och samordnats med stadens systemhandlingsarbete. Omfattningen av
ledningsomlédggningar och nyforldggning behdver utredas ndrmare och samordnas med
Stadens projekterade handlingar for allmén platsmark.

Stadens behov av ledningsomlidggning inom allmén platsmark utreds inom
systemhandlingsprojekteringen. Staden ger senare besked om vilka befintliga ledningar
eller anslutningspunkter som kan berdras. Beskedet kan tidigast ges efter att
systemhandling for Stadens allménna plats finns klar.

Staden kan vara behjélplig vid samordning av ledningségarna inom allmén platsmark.
Stiftelsen ansvarar for att ledningar och anslutningspunkter planeras och utférs med
hénsyn till Stadens systemhandling inom allmén platsmark. Stiftelsen ska i sina
kontakter med ledningsdgarna se till att ledningsomléggningar, nyforldggning och
anslutningspunkter anpassas efter Stadens behov inom allmén platsmark.

Stiftelsen ansvarar for att bekosta allt ledningsarbete genom avtal eller bestdllning med
respektive ledningsigare.

De handlingar for projektering och utférande som Stiftelsen och ledningsédgarna tar fram
och som beror allmén plats ska delges Staden och godkénnas av Staden.
Kommunikation mellan Stiftelsen och Staden for fragor som géller ledningar i allméin
platsmark ska ske via Stadens byggprojektledare.

Stiftelsen ansvarar for att samordna ledningsdgarnas tidplan med Stadens huvudtidplan
for allmén platsmark, avseende utredning, projektering och entreprenadarbeten.
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Stiftelsen &r inforstatt med att ledningsarbete ska utforas innan Staden ska bygga om
allmén plats. Hénsyn till denna forutséttning ska tas i huvudtidplanen enligt § 3.1.

Inom Fastigheten finns ett u-omrade. Stiftelsen maste iaktta forsiktighet vid
genomforande av byggnation och schaktarbeten i ndrheten av detta u-omrade sa att inte
ledningarna kommer till skada. Stiftelsen ska ta kontakt med respektive ledningsbolag
for planering av dessa arbeten.

Befintliga ledningar invid fastighetsgrins ska beaktas vid Stiftelsens byggverksamhet.
Stiftelsen maste iaktta forsiktighet vid genomf6rande av byggnation och schaktarbeten i
ndrheten av ledningar i drift. Stiftelsen ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.

Anlaggningar for dagvatten och infiltration som Stiftelsen ansvarar for ska planeras och
utforas med hénsyn till befintliga ledningar vid fastighetsgrians och u-omrade. Stiftelsen
ska ta kontakt med ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

Stadens ledningar inom allmdn plats

For staden ledningar inom allmén platsmark, t.ex. for belysning och signalanldggningar,
hanteras i projektering enligt 3.3 Kommunala anlédggningar. Utforande sker enligt
anvisning av ledningségaren.

3.6 Befintlig vegetation och park

Allmdn platsmark

Stiftelsen ansvarar for att trdd, annan vegetation och berg intill Exploateringsomradet
inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Stiftelsen ska skydda trad och
vegetation pa ett betryggande sitt genom att avgransa dem med ett stabilt tvd meter hogt
staket. Stiftelsen ansvarar for att Stiftelsen, eller foretag som Stiftelsen anlitar, inte pa
nagot sitt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstind fran Staden.

Vid overtrddelse ska Stiftelsen utge vite enligt Bilaga 3 Vite vid tradskada. Laget pa
storre trdd, samt generella vitesbelopp, framgér av Bilaga 4 Befintlig vegetation och
park.

Vid annan skada ansvarar Stiftelsen for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens
reparation av skadan. Om Stiftelsen nyttjar allmén platsmark intill
Exploateringsomrédet utan tillstdnd se § 3.9 nedan.

Innan byggstart ska parterna gemensamt inspektera trad och annan vegetation som

omfattas av denna paragraf. Vid denna inspektion, som Stiftelsen ska kalla till, ska
status och eventuella skyddsétgarder for berdrda trdd och annan vegetation sékerstillas.

3.7 Krav pa tillgéngliga anldggningar under utbyggnadstiden
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Stiftelsen ska sikerstélla tillgédnglighet och tekniska anslutningar under hela

utbyggnadstiden for fastigheter utanfér Exploateringsomradet som behdver nyttja
anlidggningar som ligger inom Exploateringsomradet. Samrad med Staden ska ske.

3.8 Informationsansvar till allmédnheten

Stiftelsen forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allménheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad for Staden. Darutéver forbinder sig Stiftelsen att
informera berdrd allménhet om sin del i projektet t.ex. vid sirskilt storande arbeten eller
avstdngningar.

3.9 Byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Exploateringsomradet Skulle Staden och
Stiftelsen bedoma att befintlig allmén plats trots detta behover tas i ansprak for
byggetablering, ska Stiftelsen tillse att Stiftelsen, eller av Stiftelsen anlitad entreprendr,
i god tid fore byggstart samrdder med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som
behovs for byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplételse av allmén plats for byggetablering kriaver polistillstind och debiteras enligt
taxa faststilld av kommunfullméktige. Stiftelsen ska ansdka om polistillstdnd for den
med trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Stiftelsen ska tillse att Stiftelsen, eller av Stiftelsen anlitad entreprenor, haller sig inom
Fastigheten och godkind byggetableringsyta upplaten med polistillstind enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att gora en polisanmélan om Stiftelsen eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmédn platsmark utanfor Fastigheten och den
godkénda byggetableringsytan. Staden kan dven komma att kréva Stiftelsen pa
skadestand.

Den godkénda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst tvd meter hogt
stingsel.

3.10 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgirdsniva vid ny- och
storre ombyggnation (EN 2016-11-10) forbinder sig Stiftelsen att hantera dagvattnet pa
ett hallbart sétt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten av dagvatten till
ledning och att genom byggnadsmaterialval inte férorena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljgifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och fordrojas lokalt i
enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheten. Placering av
byggnader och hojdsittning inom Fastigheten respektive mot omgivande ytor, ska goras
pa ett sitt som minimerar skada vid extrem nederbord.

3.11 Tillgdnglighet i utemiljo
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Stiftelsen ska stréva efter att vid projektering och byggande inom Exploateringsomradet
folja Stadens riktlinjer for att gdra utemiljon tillgénglig f6r mdnniskor med
funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer innebér bl.a. foljande:

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgéngliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e En angoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gdngavsténd frén en tillginglig och anviandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillgdnglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga pé allménna platser och inom omréden
for andra anlédggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tillimpas
pa kvartersmark.

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

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Stiftelsen ska dverfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hjdsystem RH 2000.
Mitprotokoll ska innehélla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-vérde for
métpunktens installationsniva.

3.14 Avfallshantering

Stiftelsen har tagit del av Stockholm Vatten och Avfalls AB:s riktlinjer Projektera och
bygg for god avfallshantering”.

3.15 Byggande i anslutning till allméin platsmark m.m.

Stiftelsen forbinder sig att folja dokumentet Planeringsstdd for byggnation i anslutning
till allmén platsmark”, som finns pa Stadens hemsida. Dokumentet redovisar riktlinjer
som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sékerstélla funktionaliteten for Stadens
allménna platsmark. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer behover ett godkédnnande
frén Staden och bedoms utifrén varje enskild plats forutséttningar.

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlidggningar nedldggs i allmén plats. Om detta &nda skulle vara nodvéndigt ska
forslaget till forldggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utforandet ska godkénnas av Staden, genom dess trafikkontor.
Stiftelsen atar sig att sd snart som mojligt kontakta trafikkontoret for att f mojlighet att
teckna ett avtal for nedldggning, drift och underhall m.m.

§4
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OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

I det fall Stiftelsen overldter Fastigheten till annan part svarar Stiftelsen sdsom for egen
skuld solidariskt med de nya dgarna gentemot Staden for rétta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt detta Exploateringsavtal, samt de avtal som Staden
och Stiftelsen ingar som en f6ljd av detsamma. Om Staden godtar att de nya dgarna
ensamma svarar enligt detta Exploateringsavtal kan Staden, om Stiftelsen sa begir,
genom skriftliga besked hiarom befria Stiftelsen fran sitt dtagande att svara solidariskt
med de nya dgarna. Sa kan dven ske om de nya dgarna stiller sdkerhet som Staden
skéligen kan godta sasom borgen eller sjilvstindig bankgaranti. Vad som hér stadgas
géller till och med att Stiftelsen eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter enligt
detta exploateringsavtal, samt de avtal som Staden och Stiftelsen ingér som en {oljd av
detsamma.

4.2 Viten

Om Stiftelsen brister i det ratta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Stiftelsen till
Staden erldgga vite i enlighet med detta avtal.

Stiftelsen forbinder sig vid vite av 15.000.000 kronor, i penningvérde 2022-12-01, att
senast 6 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden
enligt § 2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering.

Vite enligt detta avtal forfaller till betalning omedelbart dé vitesgrundande omstandighet
intraffar.

Oaktat om ritt till vite foreligger har Staden alltid rétt att erhélla erséttning for faktisk
skada som Staden lider pd grund av Stiftelsens avtalsbrott. I sddant fall ska redan erlagt
vite avriaknas fran skadestandet. Utgivande av vite paverkar inte heller Stadens
mdojlighet att gora géllande andra pafoljder i anledning av Stiftelsens avtalsbrott.

4.3 Overlatelse av exploateringsavtalet och/eller Fastigheten

Stiftelsen far inte utan Stadens godkédnnande overldta Exploateringsavtalet pa annan
part.

For det fall Stiftelsen Gverlater fastighet eller del av fastighet inom
Exploateringsomradet till annan kvarstar Stiftelsens dtaganden enligt detta avtal om inte
Staden skriftligen har samtyckt till att Stiftelsen ska befrias frén dessa, jamfor punkten
4.1 om Sakerhet ovan.

Stiftelsen forbinder sig vid vite av 40.000.000 kronor i penningvérde 2022-12-01 att vid
Overlatelse av dganderitten till fastigheterna inom Exploateringsomrédet tillse att de nya
dgarna Overtager samtliga forpliktelser enligt detta avtal genom att i respektive avtal
angdende Overlatelse infora foljande bestimmelse:
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”Koparen forbinder sig vid ett vite av 40.000.000 kronor i penningvérde 2022-12-01, i
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Stiftelsen
traffat exploateringsavtal rorande Yxan 4 m.fl. daterat [4daa-mm-dd]. Kopia pé
Exploateringsavtalet bifogas avtalet. Koparen ska vid dverlatelse av dganderétten tillse
att varje efterfoljande dgare binds vid exploateringsavtalet, vilket ska fullgoras genom
att denna bestimmelse, med i sak ofordndrad text intages i1 Overlatelsehandlingen. Sker
inte detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med 40.000.000 kronor i
penningvéarde 2022-12-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersitta det.”
Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till
den totala byggritten inom Fastigheten. Vid 6verlatelse av sddan fastighet dger
Stiftelsen ritt att i ovanstaende bestimmelse i avtalet angdende dverlatelsen ange detta
lagre vitesbelopp. Stiftelsen ska samrdda med Staden om fordelning av vitesbelopp
enligt ovan.

Om Stiftelsen ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omréknas till penningvéardet

vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.

4.4 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal ar till alla delar forfallet utan ersittningsrétt for ndgondera
parten om inte

dels exploateringsndmnden senast 2023-12-31 godkénner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.3
senast 2024-12-31, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsndmnden senast 2023-12-31 godkanner forslag till
genomforandebeslut for fastigheten Yxan 4 m.fl. i stadsdelen S6dermalm, genom
beslut som senare vinner laga kraft.

dels Om exploateringsndmnden beddmer att Stadens investeringar for projektet ar
50.000.000 kronor eller mer ska kommunfullmiktige senast 2024-09-30 godkdnna
forslag till genomforandebeslut for fastigheten Yxan 4 m.fl. i stadsdelen S6dermalm
genom beslut som senare vinner laga kraft

Stiftelsen dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrdd med dem som berors av
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planen och andra beredningsétgérder. Stiftelsen dr &ven medvetet om att sakdgare
har rétt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av

detaljplan kan provas i sérskild ordning,

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

k sk ok ok ok

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Stiftelsen Borgerskaps Enkehus
genom dess exploateringsndmnd och Gubbhus

( ) ( )

( ) ( )
Bevittnas:

( ) ( )

( ) ( )
BILAGOR

1. Detaljplanckarta med Exploateringsomradet markerat
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2. Exempel servitutsavtal
3. Vite vid trddskada
4. Befintlig vegetation och park





