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Stadsledningsfoérvaltningen Tjansteskrivelse 2025-11-13
KS/2023:66

Tillaggsavtal till Overenskommelse om exploatering inom
fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att godkinna Tilldggsavtal till Overenskommelse om exploatering
inom fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17 med Fabege AB.

Sammanfattning

Staden och Fabege triffade 2023-04-06 en 6verenskommelse om exploatering angaende
exploatering inom fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17. Detaljplanen BND 2018:121 vann
laga kraft 2023-11-23.

I 6verenskommelsen om exploatering preciseras Fabeges respektive stadens atagande gillande
utbygenad av allmin plats inom och i direkt anslutning till exploateringsomradet, samt det
exploateringsbidrag Fabege ska erligga for att ticka stadens samtliga kostnader for sitt atagande
gillande utbyggnad av allmin plats.

I samordningen mellan staden och Fabege och vid justeringar i den vid 6verenskommelsens
tecknande prelimindra tidplanen har det framkommit att vissa atgirder som enligt
overenskommelsen ska utféras av staden respektive Fabege av tekniska och
produktionssamordningsskil maste ske vid ett och samma tillfalle.

Parterna har identifierat att den f6r bada parter enda tekniska och tidsmissigt fungerande
l6sningen for genomforandet dr att Fabeges atagande justeras genom en temporir utokning av
sitt arbetsomrade for att mojliggdra deras utférande av nédvindiga delar av stadens tidigare
overenskomna atagande. En sidan samordning maste ske for att inte kommande
utbyggnadsetapper, angrinsande arbeten med den nya tunnelbanestationen, omkringliggande
verksamheter och allmédnheten ska férhindras.

Da visst ansvar for att utfora arbete dairmed atergatt till Fabege och stadens utférande av arbeten
tor utbyggnad av kommunala anliggningar dirmed minskar med samma omfattning ska
exploateringsbidragets storlek regleras ned motsvarande exploatorens verifierade kostnad for
samtliga ingiende arbeten. Av parterna uppskattad budget for arbetena uppgir till 11 miljoner kr.
Stadens totala kostnader f6r utbyggnad av allmin plats 6kar saledes inte
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Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan kallad
Staden, och Fabege Stockholm AB (org. nr. 556051-1494), sasom #gare till fastigheterna
Kairo 1 och Farao 15, 16, 17, nedan kallad Exploatéten, har under de férutsittningar som
anges i § 4.9 nedan triffats f6ljande

Overenskommelse om exploatering inom
fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17

BAKGRUND

Parterna triffade 2018-02-28 en principdverenskommelse avseende utveckling av
fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17. Foreliggande dverenskommelse om
exploatering fullfsljer och ersitter principéverenskommelsen i sin helhet.

§1
MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markigande

ExploatSren dr dgare till fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17 och avser att uppféra
ny kontorsbebyggelse, omfattande kontor med inslag av handel, service mm samt bostéider
inom det omradet, nedan kallat Exploatetingsomradet, som r markerat som
kvartersmark inom Kairo 1 och Farao 15, 16, 17 pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for kvarteret Kairo och Farao
m.fl. antages och vinner laga kraft i huvudsaklig verensstimmelse med detaljplaneforslag
BND 2018:121, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benimns nedan Planomradet.

1.3 Ovriga lov och tillstand

Exploatoren ansvarar for att ans6ka om och inhimta de dvriga lov och tillstind som keiivs
for att exploateringen skall kunna genomféras inom Exploateringsomradet. Parterna
forbinder sig Smsesidigt att verka f6r ant nddvindiga lov och tillstand skall kunna beviljas
respektive inhdmtas. Exploatdren ansvarar f6r och bekostar bestillning av
nybyggnadskarta.
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§2
FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE MM

2.1 Overenskommelse om fastighetstreglering

Exploatdren skall ans6ka om erforderlig fastighetsbildning och svara f6r samtliga kostnader
som uppkommer i samband med fastighetsbildningen. Ansékan skall limnas in till
lantmiteriet senast sex manader efter att denna Sverenskommelse om exploatering
undertecknats och samtliga villkor i §4.9 r uppfyllda. Parterna skall medverka till att
fastighetsbildning kan ske sa snart som mgjligt, i enlighet med bifogad skedesplan, Bilaga 7,
efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft.

Parterna dr Gverens om att de delar av Planomradet som enligt Detaljplan skall bli allmin
plats, som markerats pa Bilaga 1, nedan benimnt Gatumatken, vederlags{ritt genom
fastighetsreglering skall tillféras Stadens fastighet Rasunda 2:23.

Gatumarken ska Gverforas etappvis till Staden 1 take med Planomradets utbyggnad. Stadens
tilltrdde och Gvertagande av driftansvar {6r allmin plats sker nir den 4r fardigstilld och
slutbesiktad. Fram till dess att de kommunala anliggningarna 4r besiktade och éverlimnade
till Staden dger ExploatSren ritt att vederlagsfritt nyttja dessa omraden for verksamhet
relaterad till uppf6rande och utveckling av projektet. Omradena skall pa tilltridesdagen
overldmnas evakuerade och avrdjda om inte parterna Sverenskommer om annat.
ExploatSren ansvarar f6r drift och underhdll av dessa anliggningar {ram till dess att tilleride
skett. Staden, eller den Staden sitter 1 sitt stille, skall om sa erfordras, 4ga riitt att nyttja av
ExploatSren utf6rda gator och vigar intill dess att dessa tilltrids av Staden. Efter det att
Staden tilltriitt anliggningarna svarar Staden for drift, underhall och ombyggnader, med
undantag f6r eventuella garantiarbeten.

Exploatoren garanterar att de omraden som skall Gverlimnas enligt § 2.1 ovan pa
tilltrddesdagen inte besviras av inteckningar, servitut, nyttjanderitter, inskrivningar eller
andra rittigheter som giller mot varje dgare av egendomen utéver befintliga ledningar och
sadana nya ledningar som kan tillkomma i samband med exploateringen.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrittning grinserna f6r i § 2.1 ovan angivna
omraden i mindre utstrickning dndras skall Sverenskommelse om fastighetsreglering enligt
denna Gverenskommelse i stillet avse de vid foreittningen bestimda omradena.

2.2 Servitut

Belysning och ledhningar mm

Exploatdren medger Staden, eller den som Staden sitter 1 sitt stille, att inom
Exploateringsomradet utan ersdttning for all framtid anligga, nyttja, underhilla och
ombygga belysning och skyltar f6r allmédnna gator och vigar. Exploatéren medger att ovan
angivna rittigheter far inskrivas som servitut med bista ritt 1 exploatrens fastigheter till
forman f6r Stadens fastighet Rasunda 2:23.

Exploatéren medger vidare att inom det omrade som angivits med u pa bilagda
detaljplanekarta, Bilaga 1, upplata servitut eller ledningsriitt till berdrda ledningsigare.
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2.3 Gatukostnader, anslutningsavgifter mm

Efter fullgbrande av § 3.6 nedan dr Exploatoren sdsom #gare till fastigheterna Farao 15, 16,
17 och Kairo 1 befriad fran gatukostnadsersitining enligt Detaljplanen. Detta giller inte
kostnader {6r framtida forbéttringar av gator eller andra allminna platser med dirtill
hérande anordningar,

Exploatdren svarar f6r alla Svriga kostnader inom Exploateringsomridet sisom kostnader
for anslutning av vatten och avlopp, el och fjirrvirme mm,

2.4 Markfroreningar

ExploatSren ansvarar {6r samtliga arbeten och kostnader f6r att sanera marken inom
Exploateringsomradet i den omfattning som krivs f6r att marken skall kunna anvindas i
enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Detta atagande inktuderar den mark som
Exploatdren i enlighet med § 2.1 ovan skall Sverlimna till Staden.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Exploatoren {6rbinder sig 6msesidigt att genomf&ra sina respektive
exploateringsatgirder pa kvartersmarken respektive pa allmin plats, inom och i anslutning
till Exploateringsomradet, i enlighet med Detaljplanen och denna &verenskommelse om
exploatering inklusive den preliminira skedesplan, Bilaga 7 och att kontinuerligt samordna
sina exploateringsatgirder savil 1 tid som i utformning och kvalitet. Avvikelser frin den
prelimindra skedesplanen far endast ske efter 6verenskommelse mellan parterna.

Exploattren dr skyldig att samordna sina entreprenader med Stadens olika entreprendrer,
Ovriga exploatSrer och med berdrda ledningsigare.

Staden och ExploatSren skall senast sex (6) minader efter lagakraftvunnen detaljplan
gemensamt uppritta en mer detaljerad huvudtidplan {6r exploateringen. Exploatsren dr
medveten om att ett antal stérre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomfGras i och omkring Solna de kommande aren, vilket kan paverka framkomligheten
pa Stadens gatuniit. Exploatdren dr inforstddd med att en samordning med andra projekt
kan behGva ske och att detta kan paverka tidplan och genomférandeplanering f&r
exploatering av Exploateringsomradet.

ExploatSren skall vid inflyttningen ha fardigstille den yttre miljén, sa att hyresgisterna far
en acceptabel kontakt med gator och parker. Solna planerar preliminirt att bygga om
Dalvigen som foljer av Detaljplanen enligt Bilaga 7 (skedesplan). Exploatdren ar dirfor
inf6rstadd med att Exploatdren pa egen bekostnad kan komma att behéva iordningstilla
provisorier fOr att sikerstilla tillgangligheten till entréer under tiden Staden bygger ut
allmén plats enligt ovan. Stadens arbeten med utbyggnad av allmiin plats bygger pa att
ytorna ér tillgingliga f6r staden samt att wibyggnaden av kvartersmark kommit sa langt att

allmin plats inte lingre behtver tas 1 ansprak av exploatsren.
TR
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Staden kommer att triiffa bevakningsavtal med Trafikverket angaende parternas ansvar,
atagande och finansiella ansvar f6r atgirder i/intill anliggningar som Trafikverket dger och
ansvarar for, Bilaga 8. Exploatdren ikldder sig i tillimpliga delar det ansvar som avilar
Staden enligt nimnda avtal.

3.2 Bebyggelse inom Exploateringsomradet
ExploatSren avser inom Exploateringsomridet 1 enlighet med Detaljplanen uppftta

bebyggelse omfattande ca 77 000 kvm ljus BTA kontor med inslag av handel, service, samt
om majligt andra publika verksamheter i gatuplanet, Bostider omfattande ca 15 200 kvm
ljus BTA med inslag av handel, service samt om m&jligt andra publika verksamheter i
gatuplan.

Parterna dr Sverens om att den nya bostadsbebyggelsen inom Exploateringsomradet skall
innehalla en jimn fordelning av olika Jigenhetsstorlekar, dir minst 25 % av de nya
ligenheterna skall ha omfattningen fyra ram och kok eller mer.

Exploatdren ansvarar f6r och bekostar projektering samt bygg- och anliggningsarbeten
inom Exploateringsomradet. Exploatdren ansvarar fr och bekostar dirvid dven
projektering och genomférande av aterstillande- och anslutningsarbeten, som méste goras i
allmén platsmark invid kvartersmarken och som dr en f6ljd av Exploattrens bygg- och
anliggningsarbeten pa kvartersmarken, Projektering och utférande av alla aterstillande- och
anslutningsarbeten skall utfGras i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Exploatren bir hela ansvaret for och bekostar de dtgirder som erfordras for att
bebyggelsen inom Exploateringsomradet skall erhalla erforderligt skydd mot buller och
vibrationer {ran vid tidpunkten {6r inflyttningen omgivande verksamheter.

Ansvaret for projektering och byggande av kommunala anliggningar regleras i § 3.5 nedan.

3.3 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i nybebyggelsen och for att samordna
utformningen av byggnaderna med utformningen av allmin plats inom och intill
Planomradet har Staden, genom dess byggnadsnimnd, i samrad med Exploat6ren upprittat
ett gestaltningsprogram, Bilaga 2.

Detta gestaltningsprogram skall utgéra ett for Exploatéren och Staden gemensamt
underlag {61 projektering, bygglovhantering och uppférande av bebyggelse och allmiin plats
inom Planomradet. Exploatdren atar sig att vid projektering, upphandling och uppférande
av bebyggelse och anliggningar pa kvartersmark, liksom vid projektering, upphandling och
genomférande av anslutningsarbeten pad allmin plats, f6lja gestaltningsprogrammet och ha
kostnadsansvaret for dess genomf{6rande. Staden atar sig att vid projektering, upphandling
och genomférande av arbeten pa allmin plats, folja gestaltningsprogrammet och ha
kostnadsansvaret for dess genomférande. Eventuella avsteg fran gestaltningsprogrammet
avseende kvaliteten ska samradas med den andra parten. Utgangspunkten vid avsteg skall
vara att kvaliteten avseende savil arkitektonisk utformning, funktion som material skall

vara minst pa samma niva som i gestaltningsprogrammet.
SR
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Eventuell konstnirlig utsmyckning inom Planomradet skall anordnas och bekostas av
Exploatdren. Forslag till exteri6r konstnitlig utsmyckning skall tas fram i samrad med
Staden i samband med bygglovsanskan f6r exploateringen inom Planomradet.

3.4 Teknisk f6rs6tining
Den bebyggelse som Exploatdren uppfdr inom Exploateringsomradet skall vara méjlig att

ansluta till fjarrvirmenitet respektive fjarrkylandtet, om inte ett mer miljdvinligt alternativ
kan redovisas.

3.5 Specialligenheter

Utbver 1 § 3.2 ovan ndmnda ldgenheter ska om Staden sa begir Exploatéren efter
overenskommelse med Staden, och i samrdd med Staden projektera, bygga och upplita
foljande specialligenheter inom planomradet.

e Tio (10) st. sociala ligenheter for brukare,

Separat hyresavtal for ovanstaende sociala- ligenheter skall tecknas med Staden, eller med
part som skilligen kan fa tillstand av Staden att driva den verksamhet som ovanstiende
ligenheter ir avsedda for.

Staden och ett antal andra bolag inom Fabege-koncernen (bla. Fabege Stockholm AB) har
ingatt exploateringsavtal avseende bl.a. fastigheten Solna Farao 14, I det
Exploateringsavtalet finns motsvarande atagande fér Exploatdren avseende
specialligenheter. Parterna 4r Gverens om att atagandet endast ska gilla en gang, och
foretridesvis f6r den fastighet som bebyggs forst och i enlighet med Stadens begéiran,
ExploatSren atar sig solidariskt med Fabege Stockholm AB tillse att atagandet fullgors.

3.6 Kommunala anldggningar inom exploateringsomradet
Staden svarar f6r utbyggnaden av erforderliga gator och 6vriga kommunala anliggningar pa

allméin platsmark inom och 1 anslutning till Planomradet i enlighet med bifogad skedesplan,
Bilaga 7.

Exploatdren skall erligga exploateringsbidrag till Staden fér den utbyggnad av kommunala
anliggningar som Staden skall utf6ra enligt ovan. Exploateringsbidraget skall ticka Stadens
berdknade kostnader f6r upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad,
besiktning samt Stadens interna kostnader i samband med projektet och utbyggnaden av de
kommunala anliggningarna. Exploateringsbidraget uppgar till
ETTHUNDRATRETIOTVAMILJONER (132 000 000 :-) kronor i penningvirde 2022-
09-01 och skall erliggas etappvis enligt f6ljande samt i enlighet med bifogad skedesplan,

Bilaga 7

* Projektering 13 000 000 kronor senast tva manader efter att detaljplanen vunnit
laga kraft,

¢ S140 000 000 kronor senast Q1 2028,
e 25000000 kronor senast Q1 2028

a2 JN%
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e 532000 000 kronor senast Q1 2029
e 5470000 000 kronor senast Q1 2029
e 552000 000 kronor senast Q1 2029

For det fall det blir nddvindigt med omliggning av Solna Vattens dag- och
spillvattenledningar med anledning av Stadens arbeten med Dalvigen som ska goras 1
omrade S2 (den del av omrade S2 som 4r beligen upp mot Frésundaleden) enligt
skedesplanen, ér parterna Sverens om att Staden ska utféra arbetena pa Exploatdrens
bekostnad. En preliminir kalkyl har tagits fram som visar att arbetena beriknas kosta
omkring 660 000 kronor. Betalning ska ske i samband med utférande, mot uppvisande av
underlag.

Betalning ska ske vid de tidpunkter som anges ovan f6rutsatt att projektering och
utbyggnaden av de kommunala anliggningarna f6ljer skedesplanen, Bilaga 7. For det fall
tidpunkten pa grund av Sverenskommelse mellan parterna {6rskjuts at nagot hall, ska
betalningstidpunkten f6rskjutas i motsvarande man.,

Exploateringsbidraget justeras med st3d av Entreprenadindex som riknas per firdigstilld
etapp enligt skedesplan. Ovanstaende belopp avser penningvirde 2022-09-01. Vid
betalningstillfillet ska beloppet viktas enligt:

e 50% 231 Overbyggnad
e 50 % 242 Asfaltsbeliggningar gator.

For Va-anliggning giller att sdrskilt avtal mellan Exploatdren och Solna Vatten ska vara
overenskommet och underskrivet.

3.7 Ersattning f6r kommunala anliggningar
ExploatSren bedriver ej byggnadsrorelse enligt 2 kap. 7§ mervirdesskattlagen. Staden

betalar, efter separat faktura, Exploatdren ersdttning f6r de kommunala anliggningarna
som Exploatdren utfor motsvarande den mervirdesskatt som Exploatéren erlagt.

For faststillande av ersiittningen 1 de delar arbeten utf6rs pa Exploatdrens mark skall
Exploatoren till Staden 6verlimna en s k jimkningshandling enligt 8 a kap. 15§
mervirdesskattlagen, som omfattar den mervirdesskatt som Exploatdren erlagt for
investering i dessa anldggningar. Exploatdren har ritt till ersittning frn Staden fér det som
i handlingen anges som mervirdesskatt hinfétligt till investeringarna genom ovan nimnda
faktura. Jamkningshandlingen utg6r underlag for Stadens aterbetalning av mervirdesskatt i
kommunkontosystemet.

Ersittningen f6r denna mervirdesskatt skall erldggas av staden till Exploatéren, i den takt
som staden kan lyfta mervirdesskatten. Staden atar sig att snarast mdjligt, efter erhallen
jimkningshandling, begira aterbetalning av sidan skatt fran Skatteverket och senast 30
dagar efter det att Skatteverket aterbetalat mervirdesskatten oavkortat utbetala densamma
till Exploatdren. Om Staden inte skulle erhalla aterbetalning av mervirdesskatt sa foreligger
ingen skyldighet {6 staden att erligga ersittning till Exploatdren {6r de anliggningar som

5
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utforts pa Exploatdrens mark. Exploatoren ska ha ritt att, efter samrad med Staden,
overklaga avslag fran Skatteverket for Stadens rikning.

Om parterna dr Gverens om att det finns annan metod som, med hinsyn till gillande
skattelagstiftning, 4r mer limplig att anvinda skall denna metod anvindas istillet,

3.8 Bidrag till Stadens medfinansiering av tunnelbanan
Staden har i och med 2013 ars Stockholmsférhandling ingtt ett avtal med staten om

medfinansiering av den nya tunnelbanelinjen till Arenastaden. Exploatdren och Staden 4r
overens om att den planerade tunnelbanan till Arenastaden 4r av stor betydelse for
utvecklingen av Exploateringsomridet. Mot bakgrund av detta skall Exploatéren, utéver
det exploateringsbidrag som Exploatdren i enlighet med § 3.6 ovan skall etligga, limna ett
bidrag till Stadens medfinansiering av den nya tunnelbanan till Arenastaden. Parterna ir
overens om att detta bidrag ska utgd pa tillkommande byggritter och uppga till 2 200 ke/ m?
ljus BTA f6r nya kommersiella lokaler samt 600 kr/kvm ljus BTA f6r nya bostider,
uttrycke i penningvirde 2015-05-01. Beloppen ska uppriknas med konsumentprisindex,
eller det index som kan komma att ersitta detta, fram till det datum da bidraget betalas ut.
Fé6r Farao 15-17 har Exploatdren redan erlagt bidrag for 20 000 kvm tillkommande
kontorsbyggritt, enligt exploateringsavtal {6r detaljplan BND 2016:646. Bidraget fér dessa
fastigheter ska darfor endast riknas pa ytor som &verstiger 20 000 kvm tillkommande
kontorsbyggritt som tillskapas inom planarbetet.

Bidraget skall erldggas till Staden senast 2 dr efter lagakraftvunnen detaljplan (BND
2018:121).

3.9 Ledningar

Exploatoren bekostar alla ledningsomliggningar och andra ledningsatgirder inom
Exploateringsomradet samt nddvindiga f6ljdatgirder utan{or Exploateringsomradet.

3.10 Atgirder under byggtiden

Forbesiktring

I god tid innan byggstart skall Exploatoren tillse att forbesiktning av befintlig vegetation,
inklusive eventuella befintliga skador pa trid m m som omfattas av denna § 3.9, genomférs
inom och intill Exploateringsomradet. Forbesiktningen skall utf6ras av specialist med
dokumenterad fackmissig kunskap inom dmnesomradet och redovisas i form av skriftlig
rapport med tillhdrande fotodokumentation. Staden skall beredas méjlighet att delta vid
forbesiktningen samt delges frbesiktningsrapporten

A tgirdsplan

ExploatSren skall senast i samband med bygglovsansékan f6r exploateringen inom
Exploateringsomradet delge Staden en dtgirdsplan fr skydd av trid och annan vegetation
som omfattas av denna § 3.9, Atgirdsplanen skall tydligt och fullstindigt beskriva de
erforderliga skyddsatgirder som skall vidtas f6r minimering av paverkan pa trid och annan
vegetation enligt denna § 3.9, inklusive beddmning av berdrda tridds rotzonsutbredningar.
Atgirdsplanen skall utfras av specialist med dokumenterad fackmissig kunskap inom
dmnesomradet.
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Allmin platsmark

Exploatdren ansvarar {6r att gatu-, park- och naturmarkstrid savil ingill
Exploateringsomradet, som intill eventuellt omride f6r byggetablering utanfor
Exploateringsomradet, inte skadas under den tid exploateringen genomférs.

Exploatdren skall skydda tréid och vegetation pa ett betryggande sitt genom att avgrinsa till
Exploateringsomradet angransande park- och naturmark med ett stabilt tva meter hogt
stangsel. Stingslet skall sitta maximalt en meter utanf6r Exploateringsomradets griins och
far ej forankras i befintlig vegetation. Staden skall beredas méjlighet att inspektera
stingslets placering innan markarbeten sitts igang. Exploatren ansvarar for att
Exploatdren, eller av Exploatdren anlitad entreprendr, inte pa nagot sitt nyttjar
angransande mark utan skriftlige tillstind fran Staden.

Vid skador pa trdd med stamdiameter>10 cm mitt 1 m ovan mark skall Exploatdren utge
vite enligt nedan per skadat trid. Vid annan skada ansvarar Exploatéren for att reparera
skadan, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan,

Om nagot eller nagra av de trdd som omfattas av denna § 3.9 under den tid exploateringen
pagar, pa grund av Exploatdren, eller av Exploatdren anlitad entreprendr, allvarligt skadas,
avldgsnas eller dor skall Exploatdren vid vite enligt nedan genom atgirder pa plats
aterskapa de virden som gatt forlorade. Atgirderna skall faststillas i samrid med Staden.
De kompensationsatgirder som skall vidtas skall svara mot de virden som gatt férlorade,
till en kostnadsmissig omfattning upp till motsvarande det sammanlagda vitet f6r berérda
trdd.

Berikning avutesbelopp
Storleken pa vitet enligt ovan beriknas utifran tridets virde fére skadan och skadans
omfattning, i enlighet med vad som framgar av bifogad formel och skaderegleringsmatris,

Bilaga 3.

Viten och krav pa dterplantering kommer inte att falla ut eller stillas i de fall Exploatéren
genom fotografier och annan erforderlig dokumentation kan pavisa att de i atgirdsplanen
foreskrivna skyddsatgirderna efterlevts till fullo samt att skador pa triidd och annan
vegetation som omfattas av denna § 3.9 och som uppkommit under den tid exploateringen
pagatt inte har uppkommit pa grund av forsumlighet fran ExploatSren eller av Exploatdren
anlitad entreprendr.

3.11 Provisorier under genomforandet

Exploatdren skall utféra och bekosta de provisoriska anliggningar inom och i anslutning
till Exploateringsomradet som erfordras f6r exploateringens genomfsrande.

Befintlig allmén plats (gator samt gang- och cykelvigar mm) inom och i anslutning till
Exploateringsomradet skall i den utstriickning som krivs, under hela utbyggnadstiden
kunna anvindas for sitt dndamal. Exploatoren skall svara for att det under hela
byggnadstiden finns erforderliga trafikanordningar, skyltar, tillfallig belysning mm uppsatta
enligt Stadens anvisningar.

» Wy
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Exploatdren skall sikerstilla tillginglighet och tekniska anslutningar under hela
utbyggnadstiden for rittighetshavare utanfor Exploateringsomradet som behdver nyttja
anldggningar som ligger inom Exploateringsomradet.

3.12 Byggetablering

Byggetablering skall i f6rsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle Staden och
Exploatéren beddma att befintlig allmin plats trots detta beh&ver tas 1 ansprik fér
byggetablering, skall Exploatdren tillse att Exploattren, eller av Exploatsren anlitad
entreprendr, i god tid fére byggstart samrader med Stadens tekniska férvaltning om vilka
yttetligare ytor som behovs f6r byggetablering och under hur ling tid dessa behévs.

Upplatelse av allmin plats {6t byggetablering keiiver polistillstind och debiteras enligt taxa
faststilld av kommunfullmiktige. Exploatoren skall anséka om polistillstand f&r den med
Stadens tekniska f8rvaltning &verenskomna etableringsytan, Inom Planomradet ska inte
avgift for sadant markutnyttjande erliggas innan allmin plats tagits i bruk av Staden. Efter
att allmin plats tagits i bruk fOr sitt dindamdl ska avgifter for tillfilligt nyttjande erliggas
enligt gillande taxa.

ExploatSren skall tillse att Exploatdren, eller av Exploatdtren anlitad entreprendr, haller sig
inom Exploateringsomradet och godkind byggetableringsyta upplaten med polistillstand
enligt ordningslagen. Exploatdren dr inforstddd med att Stadens tekniska f&rvaltning kan
komma att kridva skadestand {6r olovlig markanvindning om Exploatdren eller dess
entreprendr nyttjar mark utanfor Exploateringsomradet och den godkinda
byggetableringsytan.

Exploateringsomradet och den godkinda byggetableringsytan skall avgrinsas med ett
stabilt tva meter hogt stingsel. Exploatdren ansvarar for att Exploateringsomradet och den

godkinda byggetableringsytan halls i ett sakert och vardat skick.

3.13 Mili6program

Staden och ExploatSren har gemensamt tagit fram ett miljsprogram med malformulering
och handlingsplan {6r del av Kv Farao och Kairo m.fl, Bilaga 4, med syfte att sammanfatta
miljomal samt dtgirder och uppfoljning,

Da utvecklingen inom teknikomradet 4r snabb #r parterna medvetna om att mal och
atgirdsforslag kan komma att behtva revideras innan exploateringen #r genomf&rd.
Miljsprogrammet med handlingsplan skall féljas intill dess 6verenskommelse triffats
mellan parterna angdende revidering. Eventuell revidering bekostas av Exploatdren.,

Exploatoren skall uppritta ett kontrollprogram f6r den miljé- och omgivningspaverkan
som kan uppkomma under byggtiden. Programmet skall dven innehalla tgirder for att
minimera sadan paverkan. Kontrollprogrammet skall tas fram i samrad med miljs- och
byggnadsforvaltningen och skall vara faststillt senast tva manader fére byggstart.
ExploatSren skall sta {61 samuliga kostnader hinférliga till kontrollprogrammet.

%WJ‘V
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3.14 Dagvatten

I enlighet med Stadens Dagvattenstrategi, Bilaga 5, samt till Detaljplanen framtagen
Dagvattenutredning fér Kv. Farao och Kairo m.fl, Bilaga 6, férbinder sig Exploatren,
genom val av byggnadsmaterial, att inte férorena Exploateringsomridets dagvatten med
tungmetaller eller andra miljdgifter, samt att omhéinderta detta dagvatten pa kvartersmark
inom Exploateringsomradet. For hantering av dagvatten erfordras det rening och
fordrojning, detta sker exempelvis genom att takytor pa de nya byggnaderna anliggs med
grona tak, gardsytor anliggs med regnbdddar och andra typer av gronytor, m.m. Ar det
enligt Stadens beddmning inte méjligt eller Iimpligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter
fordrojning, enligt Stadens anvisningar, avledas fran Exploateringsomridet. Vid bedémning
och anvisningar rdrande hantering av dagvatten kan Staden komma att sétta Solna Vatten
AB i sitt stille

3.15 Informationsskyltar

Exploatéren forbinder sig att utan kostnad f6r Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allmidnheten om projektet och byggnadsarbetena och dirvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet skall
utformas efter anvisningar fran Staden.

§ 4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Sikerhet

For Exploatorens fullgbrande av samtliga {rpliktelser enligt denna 6verenskommelse
overlimnas en garantiférbindelse om 132 miljoner kronor fran Fabege AB (org. nr.
556049-1523), innebirande en borgen sasom for egen skuld och med solidariskt ansvar
med Exploatdren gentemot Staden,

Sakerheten skrivs av allteftersom Exploatdrens ataganden enligt Exploateringsavtalet
fullgors.

4.2 Overlatelse av 6verenskommelsen

ExploatSren f6rbinder sig vid vite av 132 000 000 kronor i penningvirde 2022-09-01 att
vid Gverlatelse av dganderiitten till fastigheter inom Exploateringsomradet tillse att de nya
dgarna Overtager samtliga forpliktelser enligt denna verenskommelse om exploatering
genom att i respektive avtal angaende Sverldtelse infora fljande bestimmelse:

”?Kdparen forbinder sig vid ett vite av 132 000 000 kronor i penningvirde 2022-09-01, i av
Solna stad pafordrade delar efterkomma mellan Solna stad och Exploattren triffat
overenskommelse om exploatering avseende kv Farao och Kairo m., fl. daterat

.. Overenskommelsen om exploatering bifogas i avskrift. Képaren skall
v1d overlatelse av aganderatten tillse att varje efterféljande dgare binds vid
overenskommelsen, vilket skall fullgbras genom att denna bestimmelse, med 1 sak
ofrindrad text intages i dverlatelsehandlingen. Sker ej detta skall kdparen utge vite till
Solna stad med 132 000 000 kronor i penningvirde 2022-09-01. Motsvarande ansvar skall

avila varje ny kopare. "
<>
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Vitet skall omriknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet f6rfaller till betalning enligt
nedan. Vid betalningstillfillet ska beloppet viktas enligt:

e 50% 231 Overbyggnad
e 50% 242 Asfaltsbeliggningar gator.”

Vidare skall vitet sinkas med samma belopp som inbetalas f&r exploateringsbidrag eller
medfinansiering av tunnelbanan, Om part sa pakallar skall tilliggsavtal tecknas.

ExploatSren dger inte ritt att Sverlata Sverenskommelsen om exploatering utan Stadens
skriftliga medgivande till bolag utan{6r Fabege koncernen. Exploatdren skall snarast efter
det att Sverlatelse utanf6r Fabege koncernen skett, till Staden Sversinda en bestyrke
avskrift av dverlatelsehandlingen.

Om Exploatren skall utge vite enligt denna paragraf skall vitet omriknas till
penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersitta det.

43 Andn'ngar och tilligg

Andringar och tilligg till denna Sverenskommelse om exploatering fir endast géras genom
en skriftlig handling undertecknad av behorig foretridare f6r Staden och Exploatdren.

4.4 Hivning

Vid visentligt brott mot denna Sverenskommelse om exploatering 4ger parterna hiva
overenskommelsen om inte rittelse sker inom skilig tid efter skriftlig tillsigelse dirom, Vid
hivning skall ekonomisk reglering utga fér skada som 4r anledning till hivningen.

4.5 Force majeure

Force majeure sasom eldsvada, miljSkatastrof eller annan omstindighet som parterna inte
rader ver och som férhindrar part att fullgdra sina avtalsenliga skyldigheter, befriar part
fran fullgdrelse av bersrd forpliktelse.

Det aligger part att utan drdjsmal skriftligen underriitta andra parten om uppkomsten av
force majeure liksom dess upphorande. Nir hindret upphért eller undanrdjts dr part skyldig
att utan drSjsmal dteruppta sina ataganden enligt denna Sverenskommelse om exploatering.

4.6 Ansvar for skada

Part ansvarar f6r skador som dsamkas motpartens egendom som f6ljd av oaktsamhet i
samband med utférandet av forplikeelse enligt denna verenskommelse om exploatering,
Part ansvarar ocksa for skadestandsskyldighet gentemot tredje man som kan uppkomma
vid oaktsamt utforande av forpliktelse enligt denna Sverenskommelse om exploatering,

4.7 Tvist

Tvist angaende tolkning eller tillimpning av denna &verenskommelse och ddrmed
sammanhingande rittsfragor skall avgdras av svensk allmin domstol med tillimpning av

svensk ritt. Qﬁ
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4.8 Overenskommelsens eventuella upphérande

Efter att samtliga punkter i denna 6verenskommelse uppfyllts skall Exploatéren anmila
detta till Staden. Om Staden godkinner att alla ataganden 4r genomfsrda kan parterna
genom tilliggsoverenskommelse till verenskommelsen bekrifta att parterna ir verens om
detta samt att verenskommelsen ddrmed upphdr att gilla. Staden avgdr ensam om en
sadan tilliggstverenskommelse kan triiffas.

4.9 Overenskommelsens giltighet

Denna Gverenskommelse 4r till alla delar {6tfallet utan ersitningssitt f6r ndagondera parten
om inte

dels  Solnas kommunfullmiktige senast 2023-06-30 godkinner 6verenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels Solnas kommunfullmiktige senast 2023-06-30 antar ny detaljplan enligt § 1.2 genom
beslut som senare vinner laga kraft.

Exploatdren 4r medveten om

att  Solnas byggnadsnimnd eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detaljplan,
Beslut om att anta detaljplan skall {6regas av samrad med dem som berdrs av planen
och andra beredningsatgirder. Exploatoren dr dven medveten om att sakigare har
ritt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas av ldnsstyrelsen och mark- och miljsdomstolen samt bli
foremal for rttsprovning,

att  denna Gverenskommelse inte dr bindande f6r kommunens myndighetsutévande
organ, med undantag {5r kommunstyrelsen, vid provning av férslag till detaljplan.

s sk s ok

Denna verenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka Staden och
Exploatdren tagit var sitt.

(Stgnatursica fdjer)
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Mellan Solna kommun (org.nr. 212000-0183), genom dess
samhallsbyggnadsforvaltning, nedan kallad Staden, och Fabege Stockholm AB (org.nr.
556051-1494) nedan kallad Exploatéren, har traffats féljande

TILLAGGSOVERENSKOMMELSE

till Exploateringsavtal angaende exploatering inom
fastigheterna Kairo 1, Farao 15, 16, 17.

1. BAKGRUND

Staden och Exploatoren traffade 2023-04-06 ett exploateringsavtal angaende
exploatering inom fastigheterna Kairo 1 och Farao 15, 16, 17 ("Exploateringsavtalet”).
Detaljplanen BND 2018:121 vann laga kraft 2023-11-23.

| samordningen mellan Staden och Exploatéren och vid justeringar i den vid
exploateringsavtalets tecknande preliminara tidplanen har det framkommit att vissa
atgarder som enligt Exploateringsavtalet ska utforas av Staden respektive Exploatoren
av tekniska och produktionssamordningsskal maste ske vid ett och samma tillfalle for

den del av Dalvagen som markerats pa bilaga 1.

Parterna har identifierat att den for bada parter enda tekniska l6sningen ar att
Exploatdorens atagande justeras genom en temporar utokning av Exploatorens
arbetsomrade dar arbeten med grovplanering (sdnkning av gatans profil och
ledningsomlaggning) av en del av Dalvdgen ingér i &tagandet. En sédan samordning
maste ske for att inte kommande utbyggnadsetapper, angransande arbeten med den
nya tunnelbanestationen, omkringliggande verksamheter och allmanheten ska
forhindras. Det ses inte som tekniskt eller arbetsmiljdméssigt mojligt for annan att nu
eller i ett senare skede genomféra en sankning av gatans profil med nédvandig

ledningsomlaggning.

Mot denna bakgrund har Parterna ingatt denna Tillaggséverenskommelse.
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2. OVERENSKOMMELSE OM UTFORANDE AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

Parterna ar éverens om att Exploatéren dven maste utféra foljande arbeten:

- Profiljustering av Dalvagen enligt markering pa ritning, bilaga 1

- Ledningsomlaggning kopplat till gatans profiljustering

Ovanstdende arbeten bendmns nedan fér "Entreprenad 1”.

Entreprenad 1 ska samordnas med de arbeten som enligt Exploateringsavtalet ska
utféras av Exploatdren. Entreprenad 1 och Exploatérens arbeten kallas nedan

gemensamt for "Entreprenaden”.

3. GENOMFORANDE
3.1.  Projektering och handlingar

Solna stad, via sin konsult Tyréns, ska uppratta ett komplett forfragningsunderlag
samt bygghandlingar for Entreprenad 1. Handlingarna ska vara kompletta sa att en
utférandeentreprenad kan genomféras pé handlingarna utan att ytterligare

projektering ar nddvandig. Bygghandlingarna ska levereras till Exploatéren.

Staden ansvarar, parterna emellan, fér handlingarnas riktighet. For det fall
handlingarna innehaller fel eller avviker fran verkligheten, har Exploatoren ratt att |ata
utfora andrings- och tillaggsarbeten efter avstdmning med Staden. Exploatdren ska

patala uppenbara fel i handlingar, sé Staden ges mojlighet att revidera dessa.

Ledningsagare forutom Solna vatten upprattar sina egna bygghandlingar som
inarbetas i Entreprenad 1. Solna stad svarar for projekterings- och

ledningssamordningen.

3.2.  Arbetsmilj6é

Stadens byggarbetsmiljosamordnare fér planering och projektering (Bas-P) ar Tyréns.
Exploatdren ar byggherre for Entreprenaden och ska félja tillampliga regler for

byggarbetsmiljdsamordning. Byggarbetsmiljosamordnare for utforandet (Bas-U) ar
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exploatdrens entreprendr. Overlamning sker fran Bas-P till Bas-U vid ett

overlamningsmote.

3.3. Samordning av entreprenorer

Exploatéren ansvarar for samordningen av sidoentreprendrer. Detta inkluderar
ledningsagares entreprenorer, Region Stockholm, Forvaltning for utbyggd tunnelbana,

FUT:s entreprendrer o d.

3.4. Tillstand

Exploatéren ansvarar for att sdka erforderliga tillstdnd fran myndigheter, tex
trafikanordningsplaner, polistillstand for nyttjande av allman plats, bygglov for

etablering o d.

3.5. Byggmoten och besiktning

Stadens ska ges mojlighet att ndrvara pa byggméten. Exploatoren tillser att
slutbesiktning genomfaérs, representanter fran Staden och Solna vatten bjuds in att

narvara.

3.6. Slutdokumentation

Slutdokumentation levereras till Staden och Solna vatten 10 arbetsdagar innan
slutbesiktning. Omfattningen av slutdokumentation som levereras framgar av

handlingen som ska tas fram av Staden enligt punkt 3.1.

4, REGLERING AV EXPLOATERINGSBIDRAG

Med bakgrund av att visst ansvar for att utfora arbete atergatt till Exploatéren (se
bygghandling Entreprenad 1) och Stadens utférande av arbeten fér utbyggnad av
kommunala anlaggningar darmed minskar ska exploateringsbidragets storlek regleras
ned (sdnkas) motsvarande exploatorens verifierade kostnad for samtliga ingdende
arbeten. Av parterna uppskattad budget for arbetena uppgér till 11 miljoner kr (elva

miljoner kronor).

Staden ska |opande samt efter entreprenadens fardigstallande ges mojlighet att
granska Exploatdrens underlag innan en slutlig reglering av exploateringsbidragets

storlek faststélls, med héanvisning till denna tillaggséverenskommelse.
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5. PRELIMINAR TIDPLAN

Malsattningen ar att Entreprenad 1 ska vara fardigstalld till 2026-03-30. Parterna &ar
Overens om att detta ar en malsattning och att ingen pafoljd kan goras géllande om
Exploatdren inte har fardigstallt arbetena enligt denna punkt, forsavitt inte en

eventuell forsening beror pa Exploatérens forsummelse. Om tiderna inte kan héllas

ska Exploatoren omedelbart informera Staden om detta, samt ta fram atgardsplan.

6. OVERLATELSE AV AVTAL FOR ENTREPRENAD 1

Staden Overtar Exploatorens rattigheter och skyldigheter enligt Exploatorens
entreprenadavtal avseende Entreprenad 1, efter att foljande villkor uppfyllts:
e Entreprenad 1 har godkants vid slutbesiktning,
e slutreglering har skett mellan Exploatéren och dess entreprendr, och

e Staden har skriftligen godkéant overtagandet.

Stadens dvertagande paverkar dock inte Exploatérens ansvar for:
e Fel, brister eller forsummelser som uppkommit fore dvertagande,
e Brister i upphandling, samordning eller avtalshantering som &r inom
Exploatérens ansvar, samt
e Dolda fel som visar sig inom tva (2) ar fran godkand slutbesiktning och som

kan harledas till Exploatérens agerande eller underlatenhet.

7. BILAGOR
Bilaga 1 Oversiktlig omfattning 2025-06-17

8. OVRIGT

Utover vad som foljer av denna Tillaggsdéverenskommelse géller Exploateringsavtalet

oférandrat.

9. GILTIGHET

Detta Tillaggsavtal forutsatter for sin giltighet att Solna stads kommunstyrelse
beslutat att godkédnna Tillaggsavtalet och att kommunstyrelsens beslut om

godkannande vinner laga kraft.
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Av detta tillaggsavtal ar tva likalydande exemplar upprattade och utvaxlade.

Solna den Solna den

For Solna kommun genom dess For Fabege Stockholm AB
Kommunstyrelse
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