Exempelmall version 2017-01-09

Mellan Nacka kommun, org.nr. [XXXXXX-XXXX] (Kommunen), och [Féretagsnamn] (org.nr.
XXXXXX-XXXX), (Exploatoren), har under de forutsattningar som anges nedan traffats
foljande

EXPLOATERINGSAVTAL FOR OMRADE

nedan benamnt ”Exploateringsavtalet” eller “detta avtal”

Att tdnka pa:

Skriver vi avtalet med rdtt part? Ar samtliga fastigheters dgare parter till avtalet eller finns
det fullmakter? Har Exploatéren radighet 6ver marken? Har dé vi férhandlar med mandat att
férhandla?

1. MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

Exploatoren ar agare till fastigheten [fastighetsbeteckning] i Nacka kommun och avser att
[tex. bygga om befintlig bebyggelse, samt uppféra ny bebyggelse fér bostdder, verksamheter
och servicefunktioner] inom det omrade som ar markerat med [streckad begrénsningslinje]
pa bilagd detaljplanekarta, bilaga X, (Exploateringsomradet).

Exploateringsomradet ingar i forslag till detaljplan [Dp 20XX-XX-XX] i'Nacka kommun,
upprattad i [mdanad dr], justerad i [mdnad dr], bilaga X, (Detaljplanen).

2. AVTALSHANDLINGAR

Exploateringsavtalet utgors av detta avtal.samt alla bilagor.

Bilaga X  Karta 6ver Exploateringsomradet

Bilaga X  Forslag till detaljplan. med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej avtalet)

Bilaga X. Overenskommelse om fastighetsreglering

Bilaga X" Servitutsavtal

Bilaga X [Tidplan/Skedesplan]

Bilaga X Omfattnings och utférandebeskrivning for allmanna anlaggningar

Bilaga X  Projektering och/.Produktion — Exploatdrens forutsattningar

Bilaga X  Gestaltningsprogram

Bilaga X  Nacka kommuns tekniska handbok

Bilaga X  Miljokonsekvensbeskrivning/miljoredovisning

Bilaga X  [Dagvattenpolicy/utredning eller motsvarande]

Bilaga X  Gronytefaktor fér Nacka stad

Bilaga X Modell fér berdkning av parkeringstal i Nacka

Bilaga X Overenskommelse avseende skydd av vegetation

Bilaga X  Anvisningar for relationshandlingar och inmatning
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Att tdnka pa:

Avtal som har en sjélvsténdig funktion ska signeras av bdada parter. Exempelvis ska alla
overenskommelser enligt forrdttningslagstiftningen och avtal enligt JB signeras sjéilvstdndigt
och bér utgéra separata avtal. Kopior pa avtalen bildggs exploateringsavtalet.

Ansbékan om éverenskommelse om fastighetsreglering kan undertecknas av projektledaren
eller exploateringschefen pa delegation, se gdéllande delegationsordning. Kopia pa
o6verenskommelsen bér dock bildiggas exploateringsavtalet sa att det gar att fa ett
sammanhang.

3. IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Detta avtal borjar [6pa fran och med dagen for bada parters undertecknande.

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten om inte
Detaljplanen antas [senast den [datum och ar]] genom beslut som vinner laga kraft.

Exploatéren ar medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullmaktige
i Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska foregas av samrad med dem som berdrs av
planen och andra beredningsatgarder. Exploatoren ardaven medveten om att sakdgare har
ratt att dverklaga beslut att anta Detaljplanen.

Att tdnka pa:

e Exploatoren ska forst underteckna detta avtal samt Iimna sdkerhet innan stoppdagen till
kommunstyrelséns stadsutvecklingsutskott.(KSSU). Arendet hanteras av KSSU, féljt av
kommunstyrelsen (KS)ech slutligen beslutas kemmunfullmdktige (KF) om
exploateringsavtalet ska ingds med expleatéren. Om Kommunen antar
exploateringsavtalet, kommer avtalet ddrefter att forst skrivas under av chefen fér
exploateringsenheten och ddrefter kommunstyrelsens ordférande.

e Eventuella datum bér bestimmas sd att aterremittering fran kommunfullmdktige kan
inrymmas.

4. RAMAVTAL M.M.

Parterna har tecknat ramavtal den [datum manad ar] (Ramavtalet). Detta avtal ersatter till
fullo Ramavtalet i de delar som omfattas av Detaljplanen.

Att tdnka pa:

| férekommande fall. Kan éven finnas andra féravtal saésom planavtal eller motsvarande som
kan behéva omndmnas. Allt det man 6nskar ha med frdn ramavtalet/planavtal ska skrivas in
i och ersdittas av exploateringsavtalet.

5. EXPLOATORENS GARANTIER

| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Exploatoren att:

1. Exploatoren har erforderlig befogenhet och behorighet for att inga detta avtal och
att detta avtal och alla andra tillhérande dokument som ingds av Exploatoren, vid
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verkstéllande av desamma kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for
Exploatoren i enlighet med varje avtalsvillkor och bestammelser,

2.  verkstallandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Exploatérens forpliktelser
under detta avtal inte kommer att strida mot Exploatérens bolagsordning eller nagot
annat for Exploatoren grundlaggande dokument,

3. Exploatéren har erforderligt kapital for att kunna genomféra exploateringen enligt
detta avtal och

4, Exploatéren inte ar medveten om ndagra omstandigheter eller faktorer som
berattigar Exploatoren att framstalla ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt detta
avtal mot Kommunen.

6. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

6.1 Markoverforing och ansvar

Mark ska overforas fran Exploatorens fastighet till en kommunalt agd fastighet enligt bilaga
X efter att Detaljplanen och detta avtal antagits och vunnit laga kraft.

Och/eller

Mark ska overforas fran Kommunens fastighet till Exploatdrens fastighet enligt bilaga X efter
att Detaljplanen och detta avtal antagits och vunnit laga kraft.

Ndr mark éverférs till Kemmunen

Markomradena ska inte innehadlla hogre halter.av fororeningar an vad som ar godtagbart
med hansyn till planerad anvandning.

Exploatoren patar sig allt ansvar och alla kostnader for utredningar och saneringar av
eventuella féroreningar pa éverfért markomrade som med stdd av reglerna i miljobalken
kan alaggas Kommunen i egenskap av fastighetsdgare/verksamhetsutovare. Detta innebar
att Exploatoren ska halla Kommunen ekonomiskt skadeslos for kostnad enligt ovan som kan
drabba Kommunen.

Att tinka pa:

e Om avtal skrivs med en oerfaren exploatér kan man ta med att exploatéren har
undersékningsplikt for marken som de képer (féljer av lag).

e Overenskommelse om fastighetsreglering skrivs pé av exploatéren infér érendets
politiska hantering i KSSU, KS och KF. Kommunen skriver pd 6verenskommelsen efter
antagande i KF vilket sker samtidigt som antagande av exploateringsavtalet och
detaljplanen.

e Ansékan om éverenskommelse ska Idmnas in till Lantmditeriet sa snart detaljplanen
antagits, senast tre mdnader ddrefter for att 6verenskommelsen inte ska bli ogiltig.
Genom att ansékan ldmnats in blir 5verenskommelsen bindande éven for nya
fastighetsdgare.
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e  Om mark som éverldts till kommunen innehdller anldggningar eller byggnader som dr i
ddligt skick s bér ansvaret for dessa regleras.

6.2 Servitut

Servitut ska upplatas enligt bilaga X efter att Detaljplanen och detta avtal antagits och
vunnit laga kraft.

Servitutsavtalet kan dven utgéra dverenskommelse for bildande av officialservitut.

| den man ytterligare servitut eller annan rattighet behovs for genomférandet av allman
anlaggning enligt vad parterna avtalat, ska Exploatéren upplata sadant servitut eller annan
rattighet inom Exploateringsomradet som kravs.

Att tdnka pa:

e Vid bildande av officialservitut ér huvudregeln|att det skrivs en éverenskommelse om
fastighetsreglering. Servitutsavtalet, underskrivet av exploatéren, ska bildggas som kopia
till exploateringsavtalet. Kommunen skriver pad originalensefter.antagande iKF, samtidigt
som exploateringsavtalet.

e Projektledaren kan ha delegation att inga servitutsavtal, kontrollera
delegationsordningen.

e Ans6ékan om éverenskommelse ska ldmnas. in till Lantméiteriétinom tre mdanader fran att
detaljplanen antogs fér att inte bli ogiltig.

e Genom vitet i paragrafen-om. fastighetséverlatelse [ se 9.5] sdkerstdlls bestimmelsen i
tredje stycket motdtredje man (ny fastighetscdigare).

6.3 Fastighetsbildning

Kommunen ska ansdka om den fastighetshildning som erfordras for markéverforing enligt
6.1 eller servitutsupplatelse enligt 6.2. Exploatéren ska bekosta samtliga med avtalets
genomférande forenade forrattningskostnader.

6.4 Gemensamhetsanlidggningar

Exploatoren forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forrattningar enligt anlaggningslag (1973:1149) for Detaljplanens
genomfdrande, sasom gemensamhetsanlaggning for [ange].

Exploatoren forbinder sig dven att med Ovriga tomtrattshavare/fastighetsagare till de
fastigheter som ska anslutas till ovan angivna anldaggningar snarast traffa dverenskommelse
angaende dessa. | 6verenskommelserna ska regleras anldggningarnas lage och utformning,
utrymmen som ska upplatas for anlaggningarna, ersattning och grunder for ersattningar
som ska betalas med anledning av anldaggningarna samt formerna for anlaggningarnas
forvaltning.

6.5 Gatukostnader

Har Exploatoren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran
ytterligare ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anlaggningar for
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Detaljplanen. Detta géller inte ersattning for framtida forbattring och nyanlaggning av gata
och annan allman plats med tillhérande anordningar.

Exploatoren svarar for alla 6vriga kostnader inom Exploateringsomradet sasom kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme mm.

6.6 Markféroreningar

Exploatdren ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
Exploateringsomradet i den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvandas i
enlighet med Detaljplanens bestammelser.

Att tanka pa:
Denna bestdmmelse maste anpassas utifran det aktuella exploateringsomradets
forutsattning.

7. GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

7.1 Samordning och tidplan [Omarbetning pagar - kontakta Sara L]

Kommunen och Exploatoren forbinder sig dmsesidigt att genomfora exploateringen inom
Exploateringsomradet och intilliggande allman platsii enlighet med Detaljplanen och denna
overenskommelse.

Bebyggelse och anldggningar pa kvartersmark byggs ut i den ordning som ar uppstalld i

bilaga [X].

Parterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning
och kvalitet. Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa allmanna platsmark
respektive kvartersmark inte krockar. En gemensam tidplan for dessa arbeten ska tas fram
senast-nar Detaljplanen vunnit laga kraft.

Parterna ska dven samordna projektering och upphandlingsunderlag sa att anlaggningar pa
kvartersmark och allman platsmark ar synkroniserade vad avser lage och hojd.

Exploatdren ar skyldigt-att samordna sina entreprenader med kommunens olika
entreprendrer, dvriga byggherrar inom Detaljplanen [programomradet?] och med de
ledningsdragande bolagen.

Kommunen ska anlita, och Exploatoren tillsammans med 6vriga byggherrar ska bekosta, en
byggprojektsamordnare for projektering, genomférande och uppféljning.

Tillsammans med Kommunen ska Exploatéren och 6vriga byggherrar inom Detaljplanen
genom projektsamordningsmoten samarbeta i syfte att astadkomma basta mojliga
utbyggnadstakt avseende etableringsytor, bygglogistik, skedesplaner for allman plats och
kvartersmark, kommunikation, kollektivtrafik, sdkra skolvagar, befintliga verksamheters
behov med mera. Exploatéren och 6vriga byggherrar ska delta med representant pa
projektsamordningsmotena.
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For att skapa en hallbar stadsdel i Nacka stad ar parterna 6verens om att det behovs en
standigt aktuell dialog mellan berdrda aktorer och kontinuerlig uppféljning under hela
arbetsprocessen till och med det att Exploateringsomradet ar fardigexploaterat i enlighet
med Exploateringsavtalet.

Att tdnka pa:
e Vite kopplat till tidplan dr inte méjligt pa privat mark, endast pG kommunal mark som
overldts.

e Viktigt att ténka pd etappindelning redan nu och att samordna med enheten fér
planering och tillstand samt Nacka vatten och avlopp AB samt ledningsédgare i omradet
utéver samordning med exploatéren. Skriv in om ndgon viss etappindelningen dr oldmplig
av tekniska skdl. Kontrollera géllande genomférandeavtal med ledningséigarna innan
specifika avtal for projektet ingas.

e  Om kommunen bygger ut de allménna anldggningarna finns det i'stora projekt ofta en
onskan fran exploateringsenheten att 6verldmna utbyggnadsetapperefter
driftévertagande (eftersom exploateringsenheten inte ska drifta). Driftévertagande och
driftéverléimnande mdste planeras och samordnas:

e |vissa fall kan det finnas behov av att avtala om att de allménna anldggningarna mdste
vara klara innan byggnation pa kvartersmarkyfar inledas. Ténk dock\pd att finplaneringen
ldtt kérs séner av tunga transporter.

7.2  Allmdnna anldggningar - utférande och finansiering

Projektering och utforande

Kommunen ska projektera och utféra anlaggningar och atgarder som beskrivs i omfattnings-
och utférandebeskrivning for allmanna anlaggningar, bilaga [X]. Exploatoren ska bekosta
desamma.

Tidpunkt for upphandling och utférande av ovanstaende arbeten ska ske i samrad med
Exploatoren.

Ersdttning fér utbyggnad av. allmédnna anléggningar

Exploatoren ska ersatta Kommunen ekonomiskt for Kommunens ataganden enligt detta
avtal. Detta innefattar ersattning for Kommunens verkliga kostnader fér upphandling,
projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt Kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden av de allmanna
anlaggningarna. For Kommunens interna administrativa arbete, t ex projektledning,
samordning och granskning ersatter Exploatéren Kommunen enligt for varje tidpunkt
gédllande timpriser.

Att tdnka pa:
Kontrollera upprékningen av aktiviteter som kommunen tar betalt fér. Listan kan behéva
justeras beroende av projektets art.

Erldggande av ersdttning

Kommunen debiterar Exploatéren enligt I6pande rakning mot redovisade timlistor och
enligt vid varje tidpunkt gallande taxa. Timpriserna ar exklusive moms. Dessutom tillkommer
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Kommunens verifierade utlagg sasom entreprenadfakturor och konsultfakturor.
Ersattningen ska erlaggas efter fakturering fran Kommunen.

Finansiering av yttre infrastruktur

For exploateringen nédvandiga infrastrukturarbeten utanfér Detaljplanen ska Exploatéren
ersatta Kommunen med [SEK] enligt foljande fordelning [ange].

Beloppen ar angivna i [ar] ars prisniva [manad]. Vid erldaggande av beloppet ska ovan
angivna belopp justeras i forhallande till forandring i konsumentprisindex [KPI] fran [manad]
[ar].

Att tanka pa:
Indexupprakning ska inte ske om exploatéren betalar allteftersom arbetena utfors.

Belopp beraknat enligt ovan ska erlaggas till Kommunen 30 dagar efter det att respektive
detaljplan vinner laga kraft.

Att tdnka pa:

e De atgdrder av yttre infrastruktur som ska finansieras bér specificeras. Exempelvis kan en
trafikutredning visa att infrastrukturdtgérder krdvs.for att kunna planidgga omradet.

e Férdelningen av kostnaderna bér ocksa specificeras.

e Exploatérens atagande ska std'i rimligt férhallande till dennes nytta av planen. Flera
exploatoérer, inklusive.kommunen, kan vara med och dela pa kostnaden.

OCH/ELLER om Exploatéren ska bygga ut allmdnna anldggningar [arbete pagar med att
utveckla innehdll .och bilagor nér exploatéren byggerut allmdnna anléggningar]

Exploatoren ska projektera, utféra, utforma och bekosta de anlaggningar och atgarder som
beskrivs i denna bestimmelse, omfattningsbeskrivningen, bilaga X, Projektering och
produktion — Exploatérens férutsdttningar, bilaga X, gestaltningsprogrammet i bilaga X
samt enligt Kommunens tekniska handbok, bilaga X.

For produktion av.anlaggningarna enligt denna bestammelse galler bilaga X "Projektering
och produktion” — Exploatorens forutsattningar”.

Projektering och utférande av samtliga i detta avtals ingaende delar ska utforas i samrad
med Kommunen och enligt Kommunens tekniska handbok, bilaga X. De handlingar som skall
ligga till grund for utforandet av respektive anlaggning ska godkdannas av Kommunen.

Om det kravs bygglov, marklov eller rivningslov ansdker Kommunen om detta men
Exploatoren bekostar loven.

Fram till dess allmdnna anlaggningar, utforda enligt ovan, 6éverlamnas till Kommunen ar
Exploatoren gentemot allmanheten ansvarig for sdkerhet, funktion, drift och underhall av de
till Detaljplanen horande allmédnna anldaggningar och omraden som i Detaljplanen utgor
allman plats.
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Kravs anpassningar av anldaggningar utanfor Detaljplanomradet men inom programomradet
som ar nédvandiga for anlaggningarnas funktion ingar daven det i Exploatdrens atagande att
projektera, utfora och bekosta dessa.

Kontroll, besiktning och garanti

Kommunen ska beredas mojlighet att delta i syn, del- och slutbesiktningar for byggnads- och
anlaggningsarbetena. Relationshandlingar i original ska 6verlamnas till Kommunen senast
vid slutbesiktningen.

Exploatorens anldaggningsarbeten ska savitt pa Exploatéren ankommer vara avslutade och
tillgangliga for overtagandebesiktning av Kommunen senast [ange datum]. Exploatérens
ataganden betraffande utforande av arbeten ska anses vara fullgjorda da Kommunen efter
overtagandebesiktning godkanner och oévertar respektive anlaggning. Fran och med denna
dag garanterar Exploatéren utforda anlaggningar ar fria fran fel i fraga om material och
arbetenas utforande under [tva/fem] ar.

Tidplan, arbetshandlingar och granskning
[definiera vad som ska galla — sannolikt ibilaga]

Anpassningar utanfér Detaljplanen

Kravs anpassningar av anldaggningar utanfor detaljplanomradet som ar nédvandiga for
anlaggningarnas funktion ingar dven det i Exploatorens atagande att projektera, utféra och
bekosta dessa.

Ersdttning fér skada pd allmdn anldggning

Om Exploatérens entreprendr kor sonder eller paannat satt forstor allmanna anlaggningar
som ar befintliga eller under pagaende byggnation aterstaller Kommunen dessa. Kostnaden
for aterstallandet debiteras Exploatoren.

Utredningar och dtgdrder under pdgdende byggnation

Om det vid pagaende byggnation av allmanna anlaggningar kravs utredningar, t ex av
arkeologisk och miljorelaterad art, samt atgarder till foljd av dessa, ska Kommunen handla
upp utredningar och ev. atgarder. Exploatoren ska ersdatta Kommunen for de verkliga
kostnaderna.

Att tdnka pa:

e Vilka atgdrder som ska utféras bér inte skrivas in i exploateringsavtalet. Det bér framga
av bilaga/orna. Se éver bilagorna om ndgot behéver fortydligas sa att kraven blir skarpa.

e Bestdmmelsen och skrivningen mdste anpassas efter det specifika projektets
férutsdttningar.

e Se rutinen i KompassN angdende utbyggnad av allmdnna anlédggningar. Olika
férfaranden beroende pa om en eller flera exploatérer inom exploateringsomrddet.

e  Om kommunen IGter en entreprendr bygga ut hela eller delar av allmédnna anldggningar
sd mdste exploateringsavtalet hantera entreprenaden (projektering och utférande). |
normalfallet blir det dd en totalentreprenad ddr kommunen féreskriver funktionskrav
(ABT 06). Om kommunen projekterar ska hdnvisning ske till AB 04.
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e Skriv in rutiner for inldmnande av granskningshandlingar till kommunen i
exploateringsavtalet (eller i avtalsbilaga). Samordna internt med berérda enheter.

7.3 ABT 06 och AB 04

| den man inte annat framgar av detta avtal galler ABT 06 eller AB 04 for projektering och
genomfdrande av allmanna anlaggningar.

Att tanka pa:
Viktig bestammelse om exploatdren bygger ut allmanna anlaggningar.

7.4 Moms

Den del av kostnaden for allmanna anldggningar inom Detaljplanen som utgér moms ska
Kommunen ersatta Exploatoren for. Ersattningen ska ske I6pande baserat pa av kommunen
godkant arbete. Den kostnad som momsen baseras pa maste forst verifieras och godkdnnas
av Kommunen. Alla kostnader som Exploatéren havdar utgor kostnad for.allmanna
anlaggningar ska vara tydligt urskiljbara fran 6vriga anlaggningskostnader. Fakturering sker
pa satt som Kommunen anger.

Att tdnka pa:

Om exploatéren bygger ut allménfia anldggningar ér bedémningen prelimindrt att
Kommunen inte kan ersdtta exploatéren for moms — dennarbestémmelse mdste utgad. Se
forklaring i rutinen i KompassiV.

7.5 Bebyggelse pa kvartersmark

Exploatoren ska projektera, utféra, utforma och bekosta all bebyggelse och alla anlaggningar
inom Exploateringsomradet. Utbyggnaden beraknas kunna paborjas under [ar] under
forutsattning att Detaljplanen vunnit laga kraft. Inflyttning berdknas kunna ske med start
[ar].

Inflyttning ska dock inte ske innan de allmanna anlaggningarna fardigstallts [definiera
narmare tex. godkand slutbesiktning eller verlamnats till kommunen].

[Det kan i vissaifall finnas behov av att reglera att inflyttning inte far ske innan de allmanna
anlaggningarna fardigstallts.]

For det fall inflyttning sker innan de allmanna anldaggningarna fardigstallts enligt ovan, och
Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen, ska vite utga med [vite av [SUMMA] kronor i
penningvarde [20XX-XX-XX].

7.6  Byggtrafik

Att tdnka pa:

e Om det kréivs bér byggtrafik till och fran kvartersmarken regleras, sérskilt med tanke pd
att kommunen kan ha en entreprenér i omrddet som bygger ut de allmédnna
anldggningarna.

e Kommunens entreprendr bor kidnna till omstdndigheterna med exploatérens byggtrafik.
Detta ska framgad av AF-delen och TA-plan.
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7.7 Gestaltningsprogram

Byggnader och anlaggningar pa kvartersmark ska i huvudsak utformas i enlighet med
gestaltningsprogrammet, bilaga [X].

| syfte att sakerstédlla byggnationens 6verenstimmelse med gestaltningsprogrammet ska
Exploatdren pa eget initiativ samrada med Kommunen avseende gestaltning av planerad
byggnation innan ans6kan om bygglov inlamnas till Kommunen.

For det fall bebyggelsen inte i huvudsak 6verensstimmer med gestaltningsprogrammet och
detta avtal, och Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen, ska vite utga med [vite av
[SUMMA] kronor i penningvdrde [20XX-XX-XX]. Detta ska gélla oaktat om Kommunen beviljat
bygglov eller motsvarande lov i enlighet med Detaljplanen.

Att tdnka pa

e Komplettera denna bestimmelse med beslutad process fér hur exploatéren och
kommunen ska samarbeta vid framtagandet av-handlingar sé att den verkliga
gestaltningen éverensstémmer med gestaltningsprogrammet:

e Syftet med bestdmmelsen dr att skydda Kemmunen mot att exploatéren avviker fran
overenskommen gestaltning. Ansékan ‘em bygglov kan rymmas inom planen men
fortfarande vara i strid med éverenskommet gestaltningsprogram. Det kan vara svart att
féra en talan om ersdttning for skada varfor vitet dr ettwiktigt patryckningsmedel.

7.8 Miljokonsekvensbeskrivning /miljoredovisning

Samtliga anlaggningar som Exploatéren utfor och samtliga byggnader som Exploatéren
uppfor ska folja den miljokonsekvensbeskrivning/ miljéredovisning som tagits fram i
samband med Detaljplanen, bilaga [X]. Exploatoren ar skyldig att redovisa hur krav enligt
miljokonsekvensbeskrivningen/miljoredovisningen kommer att uppfyllas och har uppfylits.

Att tdnka pa:
Overvdg vitesbelopp.

7.9 Dagvatten

Exploatdren forbinder sig att folja Kommunens [dagvattenpolicy], bilaga X.
Omhandertagandet av dagvatten fran kvartersmark inom Exploateringsomradet ska
hanteras i enlighet med upprattad dagvattenutredning, se bilaga X.

Att tdnka pa:

Det ska tas fram en dagvattenutredning till varje projekt. Detta avtal far inte avse
forpliktelser som ligger inom Nacka vatten och avlopp AB:s huvudmannaskap. Om
kommunen har en dagvattenpolicy eller motsvarande ska det framgéd ovan och dokumentet
bildggas.

7.10 Gronytefaktor Nacka stad

Exploatoren har frivilligt atagit sig att uppfylla krav som stalls i dokumentet ”Gronytefaktor -
Nacka stad” (Gronytefaktorn) daterad den [XX], bilaga X, vid planering, projektering,
byggande och forvaltning av bostader och verksamhetslokaler inom Exploateringsomradet.
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Det fortsatta arbetet med Gronytefaktorn ska ske i dialog mellan Exploatdren och
Kommunen dock galler att Exploatoren skriftligen ska anmala och motivera eventuella
onskemal om avvikelser. Avvikelserna ska godkannas av Kommunen.

Att tdnka pa:

Kommunen far inte stdélla sa kallade tekniska sérkrav pa privat mark (eller mark som
kommunen sdljer). | den del det dr frdga om gestaltningskrav sa ok. Fundera éver hur
uppféliningen ska ga till och komplettera vid behov avtalstexten.

7.11 Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens modell for berdkning av perkeringstal i Nacka och
forbinder sig att folja och tillampa modellen, bilaga X, inom Exploateringsomradet.

Att tdnka pa:

En ny modell fér berékning av parkeringstal antogs av KS den 28 november2016 (§ 338).1
Stdm av innehdll och skrivning med enheten for planering.ochstifistand. Utgangspunkten dr
att det inte ldngre sta ndgot om parkeringstal i planbeskrivningen- eller exploateringsavtalet.

7.12 Storningsskydd - buller

Exploatdren ska bekosta och tillse att atgarder for storningsskydd vidtas enligt Detaljplanen.

For det fall Exploatoren inte fullgor sitt atagande enligt denna bestammelse, och
Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen, ska vite utga med [vite av [SUMMA] kronor i
penningvarde [20XX-XX-XX].

Att tinka pa:
Bestémmelsen mdste anpassas efter det projektspecifika, exempelvis kan det behéva
preciseras att stérningsskydd skauppféras innan 6vrig byggnation far starta.

7.13 Byggytor och byggetablering

Etablering for Exploatorens entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.

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

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt taxa.
Exploatoren svarar for samtliga kostnader for etableringsytorna.

Att tdnka pa:

e Om etablering behéver ske pd kommunens mark, t ex allmdn platsmark, s bér detta
finnas med som upplysning i AF-delen vid upphandling av kommunens entreprenér.

e |denna § kan Kommunen dven sékerstdlla att exploatérens kvartersmark kan anvéndas
som etableringsyta fér kommunen entreprenér/-er om behov fér detta foreligger.

1 KS sammantradesprotokoll dnr KFKS 2016/914, § 338.
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7.14 Upplagsplats

Exploatoren dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark for upplag eller annat
andamal som star i samband med Exploateringsomradets bebyggande. Sadan mark far inte
heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatoren eller av denne
anlitad entreprendr.

Om Exploatéren nyttjar Kommunens mark intill Exploateringsomradet utan tillstand ska
Exploatoren utge vite med [summal], i penningvarde [datum].

7.15 Flyttning av ledning

Exploatoren ansvarar for och bekostar eventuell flytt av ledningar inom
Exploateringsomradet.

7.16 Befintlig vegetation och park

Exploatoéren ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrad samt annan vegetation pa
allman platsmark intill Exploateringsomradet inte skadas under den tid exploateringen
genomfors.

Exploatoren ska vidta skyddsatgarder avseende befintlig vegetation enligt bilaga X innan
exploateringsarbetena pabdrjas inom Detaljplanen.

Vid 6vertradelse ska Exploatoren utge vite med [XX] kronor per skadat trad, (galler nar
stammens diameter > XX cm matt Y m ovan mark). Vid annan skada ansvarar Exploatoren
for att reparera skadan, eller for att bekosta Kommunens reparation av skadan.

Att tdnka pa:

Inventering ochwdrdering bér géras innanexploateringsavtalet ingds. Eventuellt behévs olika
vitesnivaer beroende pa hur vardefulla trdden/vegetationen dr. Exempelvis kan vite om

500 Q00 kr vara lagtiférhéllande tilbkmaojlig sjéutsikt. Mall fér Overenskommelse avseende
skydd av vegetation drunder utarbetande.

7.17 Ovrigaavtal och 6verenskommelser

Exploatéren ansvarar for att inga och sakerstélla erforderliga avtal och éverenskommelser
for exploatering av Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen och detta avtal med
annan part avseende vatten och avlopp, fjarrvarme, el, och tele eller motsvarande.

7.18 Stompunkter

| de fall stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunens lantmaterienhet. Kommunens
samtliga kostnader for nya punkter ska ersattas av Exploatoren.

En inventering ar gjord som visar befintliga stompunkter, se bilaga X. Exploatéren kan
endast bli ersattningsskyldig for de punkter som redovisas i denna forteckning.

Att tdnka pa:
Redovisning av stompunkter finns pd www.webbkarta.nacka.se
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7.19 Kartunderlag enskilda anldggningar och byggnader

Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter att enskilda anlaggningar och
byggnader inom kvartersmark fardigstallts skicka in detaljmatning och lageskontroller
omfattande samtliga forekommande detaljer till Kommunen. Exempel pa vad som ska
redovisas ar byggnader (utvandigt), gang- och cykelbanor, trappor, vagkanter,
parkeringsplatser, vagracken, markhojder, vaghojder, lekplatser, planteringar, trad,
parkbankar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Anvisningar for hur inméatningarna ska redovisas framgar av bilaga X.
Denna bestammelse syftar till att halla Kommunens primarkarta uppdaterad.

Om Exploatéren bryter mot denna bestammelse dger Kommunen ratt att utféra
inmatningen pa Exploatorens bekostnad.

8. Kommunikation och konsten att skapa stad

Kontaktorgan
Exploatoren ska kontinuerligt samrada med Kommunen under tiden fran lagakraftvunnen

detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar Kommunens exploateringsenhet. For
myndighetsfragor hanvisastill respektive myndighet.

Information till och kommunikation med allmdénheten mfl.

Parterna ar 6verens om att samverka kring deninformation till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behovas i samband med planering och genomférande av
entreprenadarbetena. Parterna ska gemensamt ta fram en kommunikationsplan.
Kommunen ansvarar for arendehantering foranledd av synpunkter fran allmanheten,
naringsidkare m.fl.

Samarbetet forutsatter en 6ppen och pagaende dialog i mediekontakter och
mediebearbetning. XX har det 6vergripande ansvaret for kommunikationen. Alla planerade
kommunikationsinsatser med anledning av entreprenadarbetena ska i forhand godkannas
av Kommunen.

Nacka stad

Exploatéren bekostar och ansvarar for att informera om projektet och Nacka stad konceptet
samt byggnadsarbetena via skyltar pa plats och ska darvid ange Kommunens medverkan i
projektet. Text pa byggskylten angaende Kommunens medverkan i projektet ska utformas
efter anvisningar fran Kommunen.

Att skapa en tatare och blandad stad pa vastra Sickladn ar en av stadsbyggnadsstrategierna i
Kommunens 6versiktsplan. Visionen for Nacka stad ar nara och nyskapande. Alla
stadsbyggnads- och infrastrukturprojekt som ligger pa vastra Sickladn ska férutom skyltar
med bygginformation dven ha skyltar med visionen for Nacka stad enligt ett sarskilt
framtaget koncept.
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Konsten att skapa stad

Kommunen driver "Konsten att skapa stad”, ett arbete med konst, kultur, konstnarlig
kompetens och medskapande som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser.
Aktiviteter och insatser inom Konsten att skapa stad syftar till att skapa attraktiva och
innovativa platser, uppmarksamma platser eller handelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna kompletterar
andra dialogformer som behovs for att skapa medverkan och delaktighet.

Exploatoren ar inforstddd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad” och att
levandegora Nacka stad pa ett nyskapande satt och driva en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran borjan av utvecklingen
av varje aktuellt omrade.

Exploatdren atar sig att driva och stotta insatser enligt-”Konsten att skapa” stads fyra
strategier: Ansvarsfullt och hallbart; Mod, kreativitet och innovation; Tilsammans i samspel;
Valkomnande under tiden.

Att tanka pa:
Skrivningen maste stammas av med kommunikationsenheten samt fornyelseenheten.

9. (OVRIGA VILLKOR

9.1 Medfinansiering av tunnelbana i Nacka

Bakgrund

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka Centrum maijliggor en kraftigt utokad
bostadsbebyggelse pa vastra Sickladn, vilket definieras som Sickladn vaster om
Saltsjobadsleden och Nyckelviken.

Exploatorer pa vastra Sicklabn kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av
tunnelbanan medfor sasom forbattrade kommunikationer, maojlighet att fortata och bygga
stad, 6kade resurser fran Kommunen for mer effektiv detaljplaneldaggning, 6kade
fastighetsvarden pa vastra Sickladn och dartill 6kade forsaljningspriser av fastigheter.
Samtliga exploat6rer inom vastra Sickladn ska darfér medfinansiera utbyggnaden av
tunnelbanan.

Ersdttning
Exploatoren ska erlagga foljande ersattning till Kommunen:

BTA berdknas enligt svensk standard SS 021054:2009. Garage raknas inte in i de ytor som
genererar ersattning.

Indexupprdkning

Beloppen ar angivna i 2013 ars prisniva januari manad. Vid erlaggande av beloppet ska ovan
angivna belopp justeras i forhallande till forandring i konsumentprisindex (KPI) fran januari
manad 2013.
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Erldggande av ersdttning

Belopp berdknat enligt ovan ska erlaggas till Kommunen 30 dagar efter det att respektive
detaljplan vinner laga kraft.

Under forutsattning att tunnelbaneprojektet [Staten] aterbetalar medfinansiering till
Kommunen om tunnelbaneutbyggnaden av nagon anledning inte skulle genomforas,
kommer Kommunen i sin tur att fatta ett beslut om aterbetalning till de exploatérer som har
medfinansierat till utbyggnaden av tunnelbanan.

Att tdnka pa:
Medfinansieringen dr politiskt beslutad, se beslut i kommunstyrelsen den 19 maj 2014 (§
103). Var noga med att kontrollera vad som gdiller vid ditt avtals ingdende.

9.2 Klotter

Exploatoren ska i mojligaste man, till dess samtliga forpliktelser enligt detta avtal fullgjorts,
ta bort klotter pa [precisera, tex. fasader ] inom [48] timmar fran rapportering. Hansyn ska
dock tas till arstid och vaderlek. Sker inte detta dger Kommunen ratt att ta bort klottret pa
Exploatdrens bekostnad.

9.3 Siakerhet

For det ratta fullgérandet av Exploatorens skyldigheter enligt detta avtal ska Exploatéren
stalla sdakerhet i form av bankgaranti fran svensk systemviktig bank [eller likvardig sdkerhet]
som Kommunen godkanner.

Sakerhet ska overldmnas till Kommunen senast nar Exploatoren undertecknar detta avtal.

Nedskrivning av séikerhet

Sakerhet kan nedskrivas med belopp som Exploatoren erlagt enligt detta avtal och med
belopp som motsvarar av Kommunen godkant varde for utfoért arbete. Tio procent av
sakerheten ska dock vara kvar till godkand slutbesiktning av allmanna anlaggningar och fem
procent ska vara kvar till godkand garantibesiktning. Huruvida nedsattning ar majlig i det
skede som onskemal inkommer fran Exploatoren, varderas och beslutas av Kommunen.

Att tdnka pa:

e Sdkerhetens belopp byggs upp av kostnaderna fér de allménna anldggningarna samt
eventuella mdtbara viten, dvs. kommunens ekonomiska risk.

e Det ndrmare innehdllet ska framgad av sékerheten (t.ex. I6ptid, ovillkorlig betalning vid
anfordran (on-demand) m.m.). Olika villkor kan gélla fér olika férpliktelser.

e Det tar tid att férhandla och ta fram fullgod sékerhet som dessutom ska stdmmas av
internt sa bérja i tid med denna!

9.4 Elektronisk personalliggare

Avseende arbeten som Exploatoren enligt detta avtal ansvarar for ska Exploatoéren, eller den
Exploatéren bestammer, 6verta samtliga Kommunens skyldigheter i lag avseende
elektronisk personalliggare.
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Att tanka pa:
Ny lagstiftning den 1 januari 2016 angaende elektroniska personalliggare i byggbranschen.

9.5 Overlatelse av hela eller delar av Exploateringsomradet

Exploatdren forbinder sig, vid dventyr av vite om [SUMMA] kronor i penningvarde [20XX-XX-
XX], att vid Overlatelse av dganderatten till Exploateringsomradet eller fastighet som
avstyckats fran Exploateringsomradet, tillse att de nya dgarna 6vertar samtliga forpliktelser
avseende Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet
enligt Exploateringsavtalet genom att i respektive avtal angaende 6verlatelse inféra foljande
bestammelse.

“Képaren férbinder sig att efterkomma utestdende férpliktelser i mellan Nacka kommun och
[Féretagsnamn] tréffat avtal om exploatering med 6verlatelse av. mark inom [omrdde]
daterad [datum] (“Exploateringsavtalet”.) Exploateringsavtalet bifogas i avskrift.

Képaren ska vid éverlatelse av dganderdtten tillse att varje képare som féljer ddrefter binds
vid utestdende forpliktelser i Exploateringsavtalet, vilket ska fullgéras genom att denna
bestémmelse, med i sak oférdndrad textiintas i 6verlatelsehandlingen. Sker inte detta ska
sdljaren av fastigheten utge vite till Nacka kommun med [INFOGA VITESBELOPP] kronor i
penningvdrde [20XX-XX-XX]. Motsvarande ansvar ska dvila varje ny kdpare.

Efterféljs inte denna bestdmmelse dr vitet omedelbart forfallet till betalning. Vitet ska
omrdknas till penningvdrdet vid den tidpunkt da vitet férfaller till betalning genom
anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersditta det.”

Om Exploateringsomradet vid tidpunkten for overlatelsen har delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till Exploatorens totala byggratt inom
Exploateringsomradet enligt detta avtal. Vid overlatelse av sadan avstyckad fastighet dger
Exploatoren ratt att i ovanstaende bestammelse i avtalet angaende 6verlatelsen ange
sadant lagre vitesbelopp. Det lagre vitesbeloppet ska beraknas enligt formeln LV = (TV/TB) *
LB, dar LV utgor det lagre vitesbeloppet, TV utgor det totala vitesbeloppet, TB utgor den
totala byggratten inom Exploateringsomradet, och LB utgor byggratten inom den avstyckade
fastigheten som ska o6verlatas. Exploatéren ska samrada med Kommunen om fordelning av
vitesbelopp enligt ovan.

Exploatoren ar skyldig att informera Kommunen skriftligen senast 4 veckor innan 6verlatelse
av Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet sker.
Informationen ska innehalla fastighetsbeteckning, uppgifter om kdpare och séljare med
tillhérande organisationsnummer samt karta 6ver omradet med tydlig markering 6ver
omradet som oOverlats. Underlater Exploatoren att gora detta ar Exploatéren skyldig att
erlagga [XX] kronor i vite till Kommunen.

Vid overlatelse av Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran

Exploateringsomradet ska Exploatéren snarast efter det att dverlatelsen skett till
Kommunen 6versanda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.
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Om Exploatoren Overlater Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran
Exploateringsomradet och samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet annu inte
fullgjorts, kvarstar Exploatéren med ansvar gentemot Kommunen for Exploateringsavtalets
ratta fullgérande.

Denna bestammelse ska tillampas pa samtliga 6verlatelser som leder till att fastighet byter
lagfaren agare, direkt eller indirekt, exempelvis via 6verlatelser av bolag, fusionering av
bolag eller andra juridiska personer.

Att tdnka pa:

e Utgdngspunkten dr att alla som verkar inom exploateringsémradet ska félja
exploateringsavtalet. Syftet med bestémmelsen dr sdledes att sékra avtalets ritta
fullgérande vid éverldtelse av fastighet till tredjemaniinnansamtliga férpliktelser enligt
avtalet fullgjorts.

e Vitet bor vara rejdlt tilltaget for att det ska tjdna sitt syfte.

e Sevidare vdgledning/rutin fér exploateringsavtal.i KompassN.

9.6 Overlatelse av avtal och dindrade dgarforhillanden

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande 6verlatas [pa annan an namn, adress, orgnr]. Detta innebar emellertid
inte ett hinder mot att Exploateringsomradet eller avstyckad del av Exploateringsomradet
dverldts efter det att fastighetsbildning enligt [Overenskommelse/Overlatelseavtal] har
skett.

Vasentliga forandringar som galler agarforhallanden hos Exploatéren eller

dess moderbolag, ska utan dréjsmal skriftligen anmalas till Kommunen.

Pa begdran av Kommunen ska Exploatéren lamna ytterligare information om

de nya agarforhallandena och om Exploatorens framtida mojligheter att uppfylla
avtalet. Kommunen ska skriftligen medge vasentliga dgarforhallanden hos Exploatdren.

For att Kommunen ska medge Overlatelse enligt vad som stadgas ovan krdvs att den
overldtande parten tydligt redovisar for Kommunen att den som 6verlatelsen sker till bade
har goda ekonomiska majligheter och en dokumenterad samt for Kommunen
tillfredsstallande erfarenhet av att genomféra projekt av den omfattning som
Exploateringsavtalet innebar. Hartill krdvs, for att Kommunen ska medge overlatelse, att den
som overlatelsen sker till staller godtagbar sdkerhet i enlighet med detta avtal motsvarande
den som Exploatéren stallt.

Att tinka pa:

e Bestammelsen tar sikte pa de situationer da exploatoren antingen overlater
exploateringsavtalet eller bolag (eller i férekommande fall moderbolag) som ansvarar for
exploateringsavtalet till nya dgare/exploatérer. Kommunen kan da exempelvis behdva
ny eller utokad sdkerhet beroende pa den nya exploatorens ekonomiska forhallanden
eller tidigare erfarenhet.

e Vite kan kopplas till bestammelsen.
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9.7 Vite

Om Exploatéren brister i det ratta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Exploatoren till
Kommunen erlagga vite i enlighet med detta avtal. Vite enligt detta avtal forfaller till
betalning omedelbart da vitesgrundande omstandighet intraffar. Vite ska omraknas till
penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Kommunen alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk
skada som Kommunen lider grund av Exploatdrens avtalsbrott.

Att tinka pa:

e Vilka bestdmmelser som innehaller vite framgar pa andra stéllen i avtalet. Denna
bestammelse ar gemensam och handlar om villkor forutdémande av vitet.

e Vite syftar till att skapa incitament for exploatoren att folja avtalet.

e Vitet ska vara rejalt tilltaget for att tjana sitt syfte. Det kan vara svartatt dven fa ut
skadestand.

e Genom vitet behéver kommunen inte bevisa den faktiska skadan eller skadans storlek,
bara att avtalsbrott skett.

9.8 Skadestand och havning

Brister Exploatoren i det ratta fullgérandet av sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet
ager Kommunen ratt till ersattning for skada pa grund av avtalsbrottet (skadestand).

Om Exploatéren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalets bestammelser eller mot de krav
och foérutsattningar som foljer med avtalet samt inte vidtar rattelse inom 30 dagar efter
skriftligt pdpekande fran Kommunen, har Kommunen ratt att hdava Exploateringsavtalet.
Havningsratten ar oberoende av ratten till skadestand.

Uppsagningen av avtalet ska delges motparten skriftligen och innefatta redogorelse
for de omstandigheter som Kommunen dberopar till grund fér hdavning.

Att avtalet upphor ska inte befria Exploatoren fran vid tillfallet kvarstdende och icke
uppfyllda dtaganden eller forpliktelser gentemot Kommunen.

Att tinka pa:

e Det ligger inte i kommunens intresse att hdva avtalet. Bestammelsen syftar till allvarliga
undantagssituationer.

e Det ar viktigt att kommunen har en fullgod sdkerhet fran exploatéren for den skada som
kommunen lider vid havning av avtalet.

9.9 Drojsmalsrinta

Erlagger inte Exploatoren ersattningar och viten enligt detta och tillhorande avtal i ratt tid
utgar dréjsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter Gverstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.
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9.10 Andringar och tilligg

Andringar och tillagg till detta avtal ska upprattas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

9.11 Tvist

Tvist angdende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgoras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden ....cc...... den............
For Nacka kommun ForForetaget AB
Att tdnka pa:

e FExploatéren ska‘ underteckna. ' avtalen innan\ stoppdagen till kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU).. Kommunfullmdktige i Nacka beslutar ddrefter om
exploateringsavtalet ska ingds med-exploatoren.

e Om kommunfullmdktige antar exploateringsavtalet, kommer avtalet ddrefter att skrivas
under av exploateringschefemsamt kommunstyrelsens ordférande.
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