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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Region Stockholm (org.nr. 232100-0016), nedan kallad Regionen, har under de
forutséttningar som anges 1 § 4.4 nedan traffats foljande

Exploateringsavtal
inom Tegelbruket 4

§1

MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markigande

Regionen ar dgare till fastigheten Tegelbruket 4, nedan kallad Fastigheten. Regionen
avser att uppfora ny bostads- och kontorsbebyggelse, inom det omréde, nedan kallat
Exploateringsomradet, som dr markerat med streckad begransningslinje pa bilagd
detaljplanekarta, Bilaga 1.

1.2 Foravtal

Staden och Regionen har 2022-03-19 tecknat ett foravtal till planerad exploatering inom
Tegelbruket 4. Foravtalet anger principer for 6verforing av mark och anlaggningar
mellan parterna samt principer for ataganden framst vad géller kostnader for
framtagande av handlingar samt utférande avseende anldggningar, sasom parker, gator
etc. pd allmén platsmark.

I enlighet med foravtalet har foljande tagits fram.
Program for kvarters- och allmén platsmark med gestaltningsprinciper
Systemhandling for blivande allmén platsmark.

Detta exploateringsavtal fullfoljer och ersitter foravtalet.

1.3 Detaljplan

Regionen forbinder sig att verka for att detaljplan for Tegelbruket 4 antas och vinner
laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2016-10001,
nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade
som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomréadet.

§2
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FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERFORING M.M.

2.1 Overenskommelse om fastighetsbildning

Regionen ansoker om erforderlig fastighetsbildning och svarar for kostnaden for denna.

2.1.1 Overlatelse till staden
Regionen ska overfora mark som ska bli allmén plats till Staden.

Regionen och Staden ar 6verens om att markdverforingen ska ske genom
fastighetsreglering dér mark som &r planlagd som allmén plats enligt Detaljplanen
overfors till Stadens fastighet Kungsholmen 1:53.

Regionen ska utan ersittning 6verlamna mark som ska bli allmén plats till Staden.

Fastighetsregleringen ska, vad géller mark for anldggningar enligt § 3.3 nedan,

genomforas vid den tidpunkt da foljande villkor dr uppfyllda:

e Detaljplanen ska vara antagen med lagakraftvunnet beslut.

e Anldggningen ska vara besiktigad och godkédnd av Staden, i enlighet med Bilaga 2.

e Anlédggningen ska kunna upplatas till allmént utnyttjande och anvéndas for avsett
dndamal.

e Anldggningen ska vara ansluten till omgivande gator

Staden tilltrdder marken och anldggningarna nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft,
nedan kallad Tilltridesdagen.

Regionen garanterar att den mark som ska 6verforas till Staden pa Tilltridesdagen inte
besviras av inteckningar, servitut, inskrivningar, eller andra réttigheter som utan
inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrittning granserna for de markomraden, som
ska overforas till Staden, dndras 1 mindre utstrackning ska 6verenskommelse om
fastighetsreglering enligt denna punkt avse de vid forrittningen bestimda omradena.

Det ér parternas gemensamma avsikt att vad som anges ovan angéende ersdttning ska
anses vara ett sddant samtycke som avses 1 5 kap 18 § fastighetsbildningslagen och
dérfor ska tilldimpas vid berdkningen av erséttningens storlek vid kommande
forrattning/-ar om fastighetsreglering. Det noteras att parterna dr inforstadda med att
overforingen av allmén platsmark kan komma att ske langt fram i tiden; for narvarande
berdknat till ca 7 ar fram 1 tiden. Parterna anser att vad som hér avtalats betriffande
overforingen av allmén platsmark och berdkning av erséttningens storlek ska vara
bindande dven dd samt att endera parten har ritt att aberopa denna Gverenskommelse
vid framtida lantméteriforrattning.

Skulle Staden, trots vad som hirom angetts betriffande ersittningen, behdva utge
ersdttning for marken dr Regionen skyldig att till Staden erlédgga belopp motsvarande
stadens kostnader sdsom exploateringsbidrag.
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2.1.2 Overlitelse till Regionen

Parterna ar 6verens om att de delar av Exploateringsomradet som tillhor Staden och

som enligt Detaljplanen ska bli kvartersmark, markomrade A se Bilaga 1, nedan kallat

Markomradet, ska 6verlatas av Staden till Regionen och genom fastighetsreglering

tillforas fastigheten Tegelbruket 4. Fastighetsregleringen ska genomforas vid den

tidpunkt da foljande villkor &ar uppfyllit:

e Detaljplanen ska vara antagen med lagakraftvunnet beslut.
Regionen tilltrdder marken nir fastighetsbildningen vunnit laga kratft.

Staden garanterar att Markomradet pa tilltrddesdagen inte besvéras av inteckningar,
servitut, inskrivningar eller andra réttigheter som utan inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrattning granserna for i denna punkt angivna
markomraden i mindre utstrackning &ndras ska avtalet i stillet avse de vid forrdttningen
bestdmda omradena.

2.2 Erséttning Parterna dr dverens om att den blivande kvartersmarken for bostidder och
kommersiella lokaler, preliminért ca 786 kvadratmeter av fastigheten Kungsholmen
1:53 1 Kungsholmen, som utgér Markomradet, ska tillféras Regionens fastighet for en
overenskommen preliminir ersittning om 78 658 000 kronor. Markomradet ska genom
fastighetsreglering inforlivas 1 fastigheten Tegelbruket 4 och bilda Fastigheten.
Fastighetens tomtarea berdknas utifrn detaljplanen bli preliminirt ca 10 509 kvm.
Den preliminédra ersittningen dr baserad pa en utrdkning av markvardet utifran en
berdknad total area om 25 022 kvm ljus BTA bostéder, 6 625 kvm ljus BTA kontor och
2944 kvm ljus BTA bottenvanings- och forskolelokaler.
Vid forsdljningen av marken ska ersittningen baseras pd byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning
ska vara for bostdder 39 000 kronor per m? ljus BTA, for kontor 24 700 kronor per
ljus m? BTA och for &vriga kommersiella lokaler 19 760 kronor per ljus m2 BTA.
Priserna &r angivna vid vérdetidpunkt 2023-03 och ska prisregleras enligt nedan.
Slutlig ersittning for Markomradet skall berdknas i enlighet med nedanstaende formel:
A =(B-C) * D/E,
Dar
A = Ersidttning pA tilltradesdag, 1 kr
B = Total byggrittsvarde (for bostdder, kontor och dvriga kommersiella ytor) vid
tilltradespunkt
C = Reduktioner av kdpeskillingen, rivnings- och gatukostnader som Regionen ska
bekosta. D = Markomrédets area (tomtarea)

E = Fastighetens area (tomtarea)

Reduktion av ersdttningen Fran byggrittsvérdet ska totalt 146 miljoner kr reduceras,
varav 45 miljoner kr for rivning av befintlig bebyggelse och 48 miljoner for
exploateringsarbeten pa idag allmén platsmark och gata (Polhemsgatan resp PO
Hallmans gata) respektive 53 miljoner samt tillkommande moms for kostnader av
byggnation av allmén platsmark inom idag varande kvartersmark. Ovanstaende
reduktioner dr berdknade med forutsittningen att samtliga nuvarande byggnader (med
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undantag for kulturhistoriskt mérkta byggnader) rivs samt att utbyggnad av allmén

platsmark dr en planmaéssig forutséttning. Ovanstdende kostnader &r framréknade 1

prisldge 2023-07 och skall indexregleras fram till och med méanad fére manad i vilken

kopeskillingen fastslas.

Kostnader for rivning skall regleras med entreprenadindex littra 5011. Kostnader for

anldggande av allmén plats och gatan skall regleras med entreprenadindex med littra
114.

Bostdder
Vid forsdljningen av marken ska ersittningen baseras pd byggritten enligt blivande
detaljplan. Priset for bostidder ir 39 000 kronor per m? ljus BTA och ir bestimt i
prisléige 2023-03 (vidrdetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedét — fram till
tilltrddesdagen i relation till fordndringar i priset pa forsdljningar av bostadsrétter pa den
Oppna marknaden. Reglering av priset ska ske enligt nedanstdende formel:
A=B+35%*(C-D)
A = pris p4 tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA
B = pris vid virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA
C = senaste tillgingliga ménatliga genomsnittspris' pa bostadsritter uttryckt i
kr/m? ligenhetsarea inom Kungsholmen som p4 tilltridesdagen kan avlisas ur
prisuppgifter fran Svensk Maklarstatistik
D = ménatligt genomsnittspris' pa bostadsritter inom Kungsholmen enligt Svensk
Miklarstatistik uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid virdetidpunkten
Om ovanstdende formel inte dr anvéndbar pa grund av forédndring av eller upphorande
av Svensk Miklarstatistiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifrén
den vid tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod
av ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/fordndras.

' Den ménatliga noteringen avser tre manaders glidande medelvérde.

Kontor

Reglering av markpris for Kontor, beriknat i prisliage 2023-03-01

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pd byggrétten enligt blivande
detaljplan. Kopeskillingen for Kontor, dr bestimd till 24 700 kr/m? ljus BTA 1 prisldge 2023-
03-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddesdagen med 100 % av forédndringen av
MSCI Svenskt Fastighetsindex, viardefordndring, kontor Stockholms Innerstad, framtaget av
MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar virdeforindring per kalenderér for bebyggda
fastigheter och tas fram senast under april manad nistféljande éar.

Per 2022-12-31 (indextal for &r 2022) &r indextalet 657,6 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for &r 2023 har publicerats berdknas indextalet per 2023-03-01 genom linjér
interpolering med utgdngspunkt frén indextalen for 2022 och 2023. Det pé detta sitt berdknade
indextalet bendmns nedan startindex. Ovan angivet indextal for ar 2022 kan 6ver tid komma att
justeras. Vid tidpunkt for berdkning anvénds alltid senast publicerat indextal for angivet ar.
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Vid tilltrade berdknas kopeskillingen enligt foljande:
1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omréknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december ménad det &r detta MSCI:s indextal avser och KPI f6r den ménad som infaller tva
manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen 1 prislage 2023-03-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen 1 prisldge 2023-03-01 multiplicerad
med forhdllandet mellan KPI for den ménad som infaller tvd ménader fore tilltrddet och KPI
for mars méanad 2023.

*fore detta IPD

Ovriga kommersiella lokaler (bottenviningslokaler & forskola)

Reglering av markpris for bottenvaningslokaler och forskola, beriknat i prislige 2023-
03-01

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggrétten enligt blivande
detaljplan. Kopeskillingen for bottenvaningslokaler och forskola, dr bestdmd till 19 760 kr/m?
ljus BTA 1 prisldge 2023-03-01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradesdagen med
100 % av fordndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeforidndring, kontor Stockholms
Innerstad, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar viardefordndring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad nistfoljande éar.

Per 2022-12-31 (indextal for &r 2022) &r indextalet 657,6 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for &r 2023 har publicerats berdknas indextalet per 2023-03-01 genom linjér
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2022 och 2023. Det pé detta sétt berdknade
indextalet bendmns nedan startindex. Ovan angivet indextal for ar 2022 kan over tid komma att
justeras. Vid tidpunkt for berdkning anvénds alltid senast publicerat indextal f6r angivet ar.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:
1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omridknat med fordndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december ménad det &r detta MSCI:s indextal avser och KPI for den manad som infaller tvé
manader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen 1 prisldge 2023-03-01 multiplicerad
med forhéllandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:
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Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdopeskillingen 1 prisldge 2023-03-01 multiplicerad
med forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tvd manader fore tilltrddet och KPI
for mars manad 2023.

*fore detta IPD

2.3 Servitut och ledningsritter

Regionen medger att nedan angivna réttigheter far inskrivas som servitut i fastighet
beldgen inom Exploateringsomradet till férman for fastighet 4gd av Staden eller den
Staden satter i sitt stélle, upplatas med ledningsritt eller inréttas som officialservitut i
samband med fastighetsbildningen.

Gdng- och cykelvig

Regionen medger Staden rétt att inom Exploateringsomradet, utan erséttning, for all
framtid for allmén ging- och cykeltrafik nyttja, underhélla och ombygga géng- och
cykelvdg med dartill hdrande anordningar inom det omréde, som angivits med x pa
bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1. Avstandet till underliggande konstruktions tatskikt
ska vara minst 0,7 m.

Regionen ansvarar for titskikt och skyddsbetong pd underliggande konstruktion.

Belysning och ledningar m.m.

Regionen medger Staden eller den som Staden sétter 1 sitt stille, att inom
Exploateringsomradet utan ersdttning for all framtid anlégga, nyttja, underhélla och
ombygga

- belysning och skyltar f6r allmidnna gator och vigar, placering bestdms efter samrad
med Regionen.

Linspdnd belysning

Regionen medger Staden eller den som Staden sétter 1 sitt stille rétt att utnyttja
husfasader for infastning av bérlinor och kraftkablar till gatubelysningsanlédggning,
liksom erforderlig atkomst vid underhéll och férnyelse av gatubelysningsanlaggningen.

Elnditstation inom kvartersmark

Regionen medger Staden, eller den staden sétter i sitt stélle, rétt att utan erséttning
anldgga, nyttja, bibehélla och fornya elnitstation med tillhorande elledningar och
kabelutrymme samt stigschakt inom Fastigheten pa blivande kvartersmark enligt
Detaljplanen.

Staden eller den staden sétter i sitt stille dger vidare for utdvandet att servitutsritten ratt
till dels fritt tilltrdde till och fran elnitstationen med anordningar for egen personal eller
entreprendr, dels att anordna utrymningsvég fran elnitstationen.

Regionen medger att ovan angivna réttighet far inskrivas som servitut till formén f6r
tomtrétten till Floden 1 i Stockholms kommun.
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2.4 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r Regionen sasom dgare till fastigheten Tegelbruket
4 befriat fran gatukostnadserséttning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for
framtida forbéttringar av gator eller andra allmédnna platser med dértill horande
anordningar.

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

2.5 Markfororeningar

Innanfor exploateringsomrddet

Regionen ska utfora och bekosta erforderliga markundersdkningar och hantering av
eventuella markfororeningar inom Exploateringsomridet i den omfattning som krévs for
att marken ska kunna anvindas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Innan
markundersokningsarbetet paborjas och i samband med att Regionen kontaktar stadens
tillsynsmyndighet (milj6forvaltningen) ska dven exploateringskontorets miljoenhet
kontaktas géllande de delar av Exploateringsomradet som ska bli allméan platsmark.

Omrdde A (inom exploateringsomrddet)

For omrade A, enligt § 2.1.2, géller foljande. Staden bekostar inga utredningar eller
atgérder bestillda av Regionen om Staden i forvég inte godként detta. Vid bedomning
av markfGroreningar ska parterna i forsta hand utga fran platsspecifika riktvirden
framtagna av Stockholms stad.

Vid eventuell efterbehandling ska den ske i samband med nddvindig schakt inom
Omrade A och enligt en av staden upprittad handlingsplan. Anmélan om
efterbehandling till tillsynsmyndigheten tas fram av Regionen.

Regionen svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsdttning av massor
som har sddan kvalitet att de kan anvédndas utan att medfora skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Regionen svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter dver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kédnslig markanvindning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsétgirder och som det inte finns ndgon avsittning for.
Regionen skall redovisa andelen ateranvanda massor till Staden.

Staden ersitter inte Regionen for eventuella stillestdndskostnader eller dyl. 1 samband
med en eventuell efterbehandlingsatgérd.

Stadens atagande avser endast markfororeningar som patriffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart saidana fororeningar som
uppkommit fore regionens dvertagande av marken.
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Utanfor exploateringsomradet

For omrade utanfor exploateringsomradet, enligt § 3.3 “Utanfor exploateringsomradet”

och bilaga 3, nedan kallat Omrade B, giller foljande.

Staden utfor, pd Regionens bekostnad, erforderliga markutredningar eller atgiarder. Vid

beddmning av markfororeningar ska parterna i forsta hand utgd frén platsspecifika

riktvdrden framtagna av Stockholms stad.

Vid eventuell efterbehandling ska den ske i samband med nédvéndig schakt
inom Omrade B och enligt en av staden upprittad handlingsplan. Anmélan om
efterbehandling till tillsynsmyndigheten tas fram av Staden.

Regionen svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor
som har sédan kvalitet att de kan anvédndas utan att medfora skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Regionen svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvéandning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsatgirder och som det inte finns ndgon avséttning for.
Staden skall redovisa andelen dteranvinda massor till Regionen.

Stadens ansvar for kostnader avser endast markfororeningar som pétriffas i samband

med den av detta avtal overenskomna exploateringen och avser enbart sddana
fororeningar som uppkommit fore denna exploateringen.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan

Regionen forbinder sig att genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande
allmén plats 1 enlighet med Detaljplanen och detta avtal.

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

Regionen ska, 1 samrdd med Staden, upprétta en huvudtidplan for exploateringen.

Regionen ér skyldig att samordna sina entreprenader med Staden och 6vriga
byggaktdrer inom Planomréadet samt med de ledningsdragande bolagen.

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

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

3.2 Ersittning for Stadens kostnader

Regionen ska ersétta Staden for alla kostnader som Staden har i samband med
framtagandet och genomforandet av Detaljplanen sasom utredningar gillande
anldggningar pa allmén plats samt projektledning, samordning, granskning och
besiktning m.m. Regionen ersitter Staden for den faktiska kostnaden. Nar Staden utfor
arbetet med egen personal ersétter Regionen Staden enligt géllande interna
debiteringsnivaer inom staden vilka uppdateras varje ar alternativt i forekommande fall
faktisk konsultkostnad. Prislistan nedan visar stadens interna debiteringsnivéer for 2023.
Staden debiterar Regionen enligt 16pande ridkning.

Bemanning Kr/timme
Projektledare 1300
Byggprojektledare 1400
Specialist MLT 1400
Trafikplanerare, TK 1150
Virderare 1400
Kommunikator 1400

3.3 Kommunala anldggningar

Inom exploateringsomradet

Regionen ansvarar for och bekostar projektering och byggandet av alla anldggningar pa
allmén platsmark samt x-omraden inklusive belysning inom Exploateringsomrédet.
Parterna konstaterar déarvid att Regionen har arbetsmiljéansvaret, inkluderande ansvaret
for BAS-U och BAS-P.

Arbetet med projektering och utférande av kommunala anldggningar ska genomforas
enligt Bilaga 2 — Principer for projektering och produktion da markidgare anldagger
allmén platsmark. Under planerings- projekterings-, upphandlings- och
produktionsskedena ska Regionen dven svara for samordning av ledningsdragningen
inom Exploateringsomrédet, samt dess foljder utanfor detta omrade. Detta ska ske i
samrad med de ledningsdragande bolagen.

Projektering

Projekteringen ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard, i enlighet
med Bilaga 2. De handlingar som ligger till grund for byggandet ska godkinnas av
Staden. Detta giller dven for projektering av dndringar som maéste goras i allmén
platsmark utanfor Exploateringsomrédet till f6ljd av exploateringen. Stadens
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godkdnnande inskrinker inte Regionens ansvar for riktigheten av innehéllet, exempelvis

uppgifter, undersokningsmaterial och tekniska losningar, i handlingarna.

Projektering och byggande av gatubelysnings- och trafiksignalsystem kraver
specialistkunskaper. Regionen atar sig att anlita av staden godkénda belysnings- och
signalexperter rérande det projekteringsarbete inom omradet, som kravs for dessa
systemfunktioner. Upphandling och byggande av gatubelysnings- och signal-
anldggningar ska ske enligt stadens anvisningar.

Materialkrav for anldggningar pa allmdn plats

Anldggningar som uppfors pé allmén plats samt x-omrddet omfattas av géllande
kriterier for nivaerna accepteras” och “rekommenderas”, vilka bifogas som Bilaga 4.
Om anldggandet drdjer sd kan Bilaga 4 komma att uppdateras.

Byggande

Regionen ansvarar for och bekostar byggandet av alla anldggningar pa allmén platsmark
samt x-omraden inkl. belysning inom Exploateringsomradet, i samrdd med Staden och
enligt Stadens standard. Detta géller 4ven for foljdédndringar som maste goras i
omgivande allmén platsmark utanfor Exploateringsomridet p.g.a. exploateringen.

Om Regionen under byggnationen gér beddmningen att byggnation av aktuell
anldggning 1 storre utstrdckning méste dndras 1 forhallande till de av Staden godkdnda
handlingarna ska Regionen omgaende informera Staden om detta. Staden ska snarast
lamna Regionen besked om éndringen godkinns eller inte.

Besiktningar, évertagande och garantitider m.m.

Staden ska delta i syner och besiktningar for ovanstiende byggnads- och
anldggningsarbeten. Staden har mgjlighet att anvénda sig av kontrollant f6r dessa
aktiviteter pa bekostnad av Regionen.

Anldggningarna ska vara fardigstdllda och kunna anvindas for avsett andamal senast
vid utgangen av Detaljplanens genomforandetid.

Staden Overtar driftansvaret, enligt Bilaga 2, for kommunala anlédggningar, inklusive
anldggningar inom eventuella x-omraden, efter godkénd dvertagandesyn. Regionen
ansvarar dock pa sin bekostnad for drift och skotsel av trdd och planteringar, enligt
stadens anvisningar, fram till garantitidens slut. Relationshandlingar i original ska
overldmnas till Staden senast vid 6vertagandesyn och dérvid vara forsedda med Stadens
stampel och ritningsnummer. Regionens atagande ska anses vara riktigt fullgjort da
staden efter Overtagandesyn godként och Gvertagit anldggningarna.

Gillande 6vertagande av trdd och planteringar m.m. dvs. vixtmaterial, genomfors en
etableringskontroll efter en véxtsdsong. Fardigstéllandeskotsel ska ingéd av vixtmaterial
som besiktigas/avsynas vid etableringskontrollen av vixtmaterialet. Garantitiden for
vixtmaterial dr tva vaxtsidsonger efter godkind etableringskontroll.
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Regionen ér berittigad och skyldig att utan dréjsmal pa egen bekostnad avhjélpa

eventuella fel som uppticks vid overtagandesynen. Om allvarliga brister kvarstar och

inte atgérdas inom skilig tid har Staden ritt att atgéirda dessa pa Regionens bekostnad.

Regionen garanterar att det av Regionen utforda byggnadsarbetet &r fritt fran fel ifrdga
om material och arbetenas utférande, 1 forhallande till stadens standard och godkinda
handlingar, under en garantitid om fem ar fran den dag staden dvertagit anliggningarna.

Regionen ér ansvarigt for vdsentliga fel som visar sig efter utgdngen av ovan angivna
garantiperioder. Regionen dr vidare i forhédllande till staden ansvarigt for stadens
eventuella skadestdndsskyldighet gentemot tredje man till foljd av byggnationen, under
en ansvarstid om tio ar frdn den dag staden Overtagit anldggningarna.

Utanfor exploateringsomradet

Utanfor Exploateringsomradet finns anldggningar som méste nybyggas, byggas om eller
justeras pa grund av Regionens utbyggnad inom Exploateringsomradet, bl a
Polhemsgatan och PO Hallmans gata, se bilaga 3. Kostnaderna for dessa ska erlaggas
till Staden som exploateringsbidrag. Stadens kalkylerade kostnad for dessa anlédggningar
uppgar till 47,8 mnkr, i prisnivd okt 2023.

For att sdkerstdlla kostnader far representant fran Regionen medverka vid Stadens
byggmoten samt ges mojlighet att granska forfragningsunderlag som Staden framstéller
infor upphandlingar.

Staden debiterar Regionen enligt 16pande riakning.

3.4 Bostidder/kommersiella lokaler

Regionen avser att inom Exploateringsomrédet 1 enlighet med detaljplanen uppfora
bostidder, kontor och kommersiella lokaler etc.

Bostidderna avses uppldtas med bostadsritt.

Vid uppléatelse med bostadsritt dger Regionen sjdlv att formedla ldgenheterna med
undantag av de i § 3.5 nedan angivna specialldgenheterna vilka ska formedlas av Staden
eller den som Staden sitter 1 sitt stélle.

3.5 Forskola

Detaljplanen mojliggdr byggnation av forskola. Regionen och Kungsholmens
stadsdelsndmnd, eller den stadsdelsndmnden sétter i sitt stdlle kan traffa
overenskommelse om projektering, byggnation och upplételse av forskola. Till
undvikande av missforstind medfér denna bestimmelse ingen forpliktelse for Regionen
eller Kungsholmens stadsdelsndmnd, eller den som stadsdelsndmnden sétter i sitt stélle
att triffa en sddan 6verenskommelse.

3.6 Befintlig vegetation och park

Allmdn platsmark
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Regionen ansvarar for att trdd, annan vegetation och berg intill Exploateringsomradet

inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Regionen ska skydda trdd och

vegetation pa ett betryggande sétt genom att avgransa dem med ett stabilt tva meter hogt

staket. Regionen ansvarar for att Regionen, eller féretag som Regionen anlitar, inte pa

ndgot sétt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstdnd fran Staden.

Innan byggstart ska parterna gemensamt inspektera trad och annan vegetation som
omfattas av denna paragraf. Vid denna inspektion, som Regionen ska kalla till, ska
status och eventuella skyddsatgéirder for berorda trad och annan vegetation sdkerstéllas.

Vid overtrddelse ska Regionen utge vite per skadat trad. Vitet dr 1 000 000 kr for trad
storre 4n 80 cm 1 diameter, vite for trad storre dn 50 cm 1 diameter dr 500 000 kr, vite for
trad storre dn 30 cm 1 diameter dr 300 000 kr och vite for trad storre dn 10 cm 1 diameter
ar 100 000 kr. Matten avser stamdiameter och méts 1,3 meter dver marknivan.

Vid annan skada ansvarar Regionen for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens
reparation av skadan. Om Regionen nyttjar allmén platsmark intill

Exploateringsomradet utan tillstdnd se § 3.9 nedan.

3.7 Krav pa tilledngliga anldgeningar under utbyggnadstiden

Regionen ska sdkerstilla tillgdnglighet och tekniska anslutningar under hela
utbyggnadstiden for fastigheter utanfor Exploateringsomradet som behdver nyttja
anldggningar som ligger inom Exploateringsomradet. Samrad med Staden ska ske.

3.8 Informationsansvar till allménheten

Regionen forbinder sig att genom skyltning pé plats informera allménheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad for Staden. Déarutéver forbinder sig Regionen att
informera berdrd allménhet om sin del i projektet t.ex. vid sérskilt storande arbeten eller
avstdngningar.

3.9 Byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle Staden och
Regionen beddma att befintlig allmén plats trots detta behdver tas 1 ansprak for
byggetablering, ska Regionen tillse att Regionen, eller av Regionen anlitad entreprendr,
1 god tid fore byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som
behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststdlld av kommunfullmiktige. Regionen ska ansdka om polistillstind for den
med trafikkontoret Gverenskomna etableringsytan.

Regionen ska tillse att Regionen, eller av Regionen anlitad entreprendr, haller sig inom
Exploateringsomradet och godkénd byggetableringsyta upplaten med polistillstand
enligt ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att gora en polisanmélan om Regionen
eller dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark utanfor
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Exploateringsomradet och den godkinda byggetableringsytan. Staden kan dven komma

att krdva Regionen pa skadesténd.

Exploateringsomradet och den godkinda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt
minst tvd meter hogt stingsel.

3.10 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgérdsniva vid ny- och
storre ombyggnation (EN 2016-11-10) forbinder sig Regionen att hantera dagvattnet pa
ett hallbart sitt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten av dagvatten till
ledning och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstér ska hanteras och fordrojas lokalt 1
enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheten. Placering av
byggnader och hojdsattning inom Fastigheten respektive mot omgivande ytor, ska goras
pa ett sdtt som minimerar skada vid extrem nederbord.

3.11 Tillgdnglighet 1 utemiljo

Regionen ska stréva efter att vid projektering och byggande inom Exploateringsomradet
folja Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor med
funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer innebér bl.a. féljande:

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgidngliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e En angdringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rérelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstind frén en tillginglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rdd om tillgidnglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga pa allméinna platser och inom omraden
for andra anldggningar dn byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tillampas
pa kvartersmark.

Riktlinjerna om utformning av ute- och inomhusmiljén finns 1 handboken ”’Stockholm —
en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.12 Gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i nybebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Exploateringsomradet med utformningen
av allmén plats inom Exploateringsomradet har staden, genom dess
stadsbyggnadsndmnd och exploateringsndmnd 1 samrad med Regionen och andra
fastighetsigare/ tomtréittshavare inom stadsdelen, upprittat ett arkitekturprogram.

Detta program ska utgora ett for Regionen och Staden gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Exploateringsomridet. Regionen ska, vid projektering, upphandling och uppforande av
bebyggelse och anldggningar pa tomtmark liksom de allménna anliggningarna inom
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Exploateringsomradet, verka for att detta program foljs och ha kostnadsansvaret for dess

genomforande.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Regionen ska overfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges 1
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hdjdsystem RH 2000.
Mitprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-virde for
métpunktens installationsniva.

3.14 Avfallshantering

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

Regionen forbinder sig att anordna mobil sopsug for Fastigheten.

3.15 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Regionen forbinder sig att f6lja 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 sdkerstdlla funktionaliteten for stadens
allménna platsmark. Eventuella avsteg frén dessa riktlinjer behover ett godkdnnande
frdn staden och bedoms utifran varje enskild plats forutsittningar.

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anldggningar nedldggs i allmén plats. Om detta dndé skulle vara nddvandigt ska
forslaget till forldggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor.
Regionen éatar sig att s snart som mojligt kontakta trafikkontoret for att & mojlighet att
teckna ett avtal for nedlaggning, drift och underhall m.m.

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

I det fall Regionen 6verldter Fastigheten till annan part svarar Regionen sasom for egen
skuld solidariskt med de nya dgarna gentemot Staden for ritta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt detta Exploateringsavtal, samt de avtal som Staden
och Regionen ingar som en f6ljd av detsamma. Om Staden godtar att de nya dgarna
ensamma svarar enligt detta Exploateringsavtal kan Staden, om Regionen sa begir,
genom skriftliga besked hiarom befria Regionen frin sitt atagande att svara solidariskt
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med de nya dgarna. Sa kan dven ske om de nya dgarna stéller sdkerhet som Staden

skiligen kan godta sdsom borgen eller sjédlvstindig bankgaranti. Vad som hir stadgas

giller till och med att Regionen eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter enligt

detta exploateringsavtal, samt de avtal som Staden och Regionen ingédr som en foljd av

detsamma.

Om Regionen dverlater Fastigheten till bolag eller ekonomisk férening inom samma
koncern som Skanska AB, org.nr. 556000-4615 och Regionen i enlighet med § 4.3
nedan tillsett att forvirvaren overtager samtliga forpliktelser enligt detta avtal samt
Skanska AB stéller borgen sasom for egen skuld for forvarvarens forpliktelser, pa satt
som Staden skiligen kan godta, ska Regionen inte ansvara for rétta fullgérandet av
samtliga ataganden och forpliktelser enligt detta exploateringsavtal enligt stycket ovan.

4.2 Viten

Om Regionen brister i det rétta fullgdrandet av Exploateringsavtalet ska Regionen till
Staden erldgga vite 1 enlighet med detta avtal.

Regionen forbinder sig vid vite av 20 000 000 kronor, i penningvérde 2023-01-01, att
senast 8 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden
enligt § 3.3 Kommunala anldggningar.

- Blivande allmin platsmark

Regionen forbinder sig vid vite av 5 000 000 kronor, 1 penningvérde 2023-01-01, att
senast 8 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga 6vriga
ataganden enligt detta exploateringsavtal.

Vite enligt detta avtal forfaller till betalning omedelbart da vitesgrundande omsténdighet
intraffar.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhélla ersittning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av Regionens avtalsbrott. I sédant fall ska redan erlagt
vite avriknas fran skadestandet. Utgivande av vite paverkar inte heller Stadens
mojlighet att gora gillande andra pafoljder i anledning av Regionens avtalsbrott.

4.3 Overlatelse av exploateringsavtalet och/eller Fastigheten

Regionen fér inte utan Stadens godkédnnande 6verlata Exploateringsavtalet pd annan
part.

For det fall Regionen overlater fastighet eller del av fastighet inom Exploaterings-
omrédet till annan kvarstar Regionens dtaganden enligt detta avtal om inte Staden
skriftlige n har samtyckt till att Regionen ska befrias fran dessa. Jamfor punkten 4.1
Sdkerhet ovan. Regionens ataganden ska dock inte kvarstd om overlatelse sker till bolag
eller ekonomisk férening i1 samma koncern som Skanska AB, forutsatt att de villkor
som framgér av § 4.1 andra stycket ovan uppfyllts.
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Regionen forbinder sig vid vite av 30 000 000 kronor i penningvérde 2023-01-01 att vid

Overlatelse av dganderitten till fastigheterna inom Exploateringsomradet tillse att de nya

dgarna Overtager samtliga forpliktelser enligt detta avtal genom att i respektive avtal

angédende Gverlatelse infora foljande bestimmelse:

”Koparen forbinder sig vid ett vite av 30 000 000 kronor i penningvérde 2023-01-01, 1
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Regionen
traffat exploateringsavtal rorande Tegelbruket 4 mm daterat [adaa-mm-dd]. Kopia pa
Exploateringsavtalet bifogas avtalet. Koparen ska vid overlételse av dganderétten tillse
att varje efterfoljande dgare binds vid exploateringsavtalet, vilket ska fullgoras genom
att denna bestimmelse, med i sak oforidndrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker
inte detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med 30 000 000 kronor 1
penningvirde 2023-01-01. 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 1 proportion till
den totala byggritten inom Fastigheten. Vid dverlatelse av sadan fastighet dger
Regionen ritt att i ovanstaende bestimmelse 1 avtalet angdende dverlatelsen ange detta
lagre vitesbelopp. Regionen ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp
enligt ovan.

Om Regionen ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omréknas till penningvérdet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.

De delar av vitesforpliktelserna som avser anldggningar pa allmén plats, som utfors av
Regionen och dverldmnas till Staden, ska upphora att gilla nidr godkind

garantibesiktning genomforts, 1 enlighet med Bilaga 2, for respektive anldggning. De
delsummor av vitet som dérvid upphor att gilla &r foljande:

- Blivande allmin platsmark 20 000 000 kr.

4.4 Avtalets giltighet

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

dels exploateringsndmnden senast 2024-12-31 godkénner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullmédktige senast 2025-06-30 godkédnner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,
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dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2025-06-30, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsndmnden senast 2025-06-30 godkénner forslag till
genomforandebeslut for Tegelbruket 4, genom beslut som senare vinner laga
kraft.

Regionen dr medveten om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregéas av samrad med dem som berors av
planen och andra beredningsétgérder. Regionen dr d&ven medvetet om att sakdgare
har ritt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av

detaljplan kan provas i sdrskild ordning,

att  detta avtal inte dr bindande f6r kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

* %k ok ok 3k

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Region Stockholm
genom dess exploateringsndmnd

Bevittnas:
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BILAGOR
1. Detaljplanekarta med Exploateringsomradet och markomrade A markerat
2. Principer for projektering och produktion da markdgare anldgger allmén platsmark
3. Beskrivning av kommunala anldggningar utanfor exploateringsomradet, enligt § 3.3
4. Byggvarubedomningens kriterier gidllande kemiskt innehall och livscykelaspekter &

beddmning enligt elektronikkriterier



