EXPLOATERINGSAVTAL
FOR SODRA NACKA STRAND, DETALJPLAN 4 —
| NACKA KOMMUN

nedan bendmnt "Exploateringsavtal” eller “detta avtal”.
Detta Exploateringsavtal har ingatts mellan foljande parter

1) Nacka kommun, org. nr 212000-0167 ”Kommunen”,

2) Nacka 3 AB, org. nr 559006-0843,

3) Nacka 4 AB, org. nr 559006-0892,

4) Nacka 10 I AB, org. nr 559006-0918,

5) Nacka 10 Il AB, org. nr 559006-1023,

6) Nacka 11 AB, org. nr 559006-0983,

7) Nacka 1 AB, org. nr 559006-0868,

8) Fastighetsbolaget Augustendal KB, org. nr 916635-9084,
9) Fastighetsbolaget Méassan KB, org. nr 916626-5653,

10) Fastighetsbolaget Oljekallaren KB, org. nr 916626-5638,
11) Fastighetsbolaget Gustafshdog KB, org. nr 916625-6983,
12) Fastighetsbolaget Saluhallen KB, org. nr 916626-5695, och
13) Fastighetsbolaget Philipin KB, org. nr 916626-5679.

Part 1) — 13) bendmns i detta avtal enskilt for ”part” och gemensamt for ’parterna”.
Part 2) — 5) bendmns i detta avtal enskilt for "Exploatdr(en)” och gemensamt for
”Exploatdrerna”.

Part 8) — 13) bendmns i detta avtal gemensamt for ”Alectabolagen”.

Part 2) — 13) benamns i detta avtal enskilt for ”Fastighetsbolag(et)” och gemensamt for
’Fastighetsbolagen”.

1 DETALJPLAN, FASTIGHETSAGANDE OCH BAKGRUND

1.1 Bakgrund

Detta Exploateringsavtal reglerar rattigheter och skyldigheter mellan parterna inom detaljplan
4, Sodra Nacka Strand, bendmnd ”Detaljplanen”, Bilaga 1. Detaljplanen omfattar de sodra
delarna av Nacka strand och beror bade befintlig och tillkommande bebyggelse,
avgransningen framgar av planhandlingarna. Inom omradet finns exempelvis Nacka
strandsmassan, det fore detta Teliahuset, Augustendalstorget, flera gator samt viktiga park-
och naturomraden.

Under Detaljplanens genomfdrande planeras en stor del av de allmanna anlédggningarna att
byggas om i olika grad samt nyanldggande av vissa anlaggningar. Under arbetet med
Detaljplanen och detta avtal har Carlyle Group — som genom dotterbolag &gt merparten av
fastigheterna i omradet — salt vissa av Fastighetsholagen till Oscar Properties- respektive
Alecta-koncernerna.

Det geografiska omrade som Detaljplanen omfattar bendmns i detta avtal ”Planomradet”.
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Fastigheter inom Planomradet och Kommunens respektive Fastighetsholagens dgande av
desamma vid Exploateringsavtalets ingaende framgar av Bilaga 3. | namnd bilaga och i
Bilaga 5 redovisas dven pagaende och planerade fastighetshildningar relaterade till
fastigheterna, vilket efter genomférande innebar férandrade fastighetsindelningar.

1.1.1 Fastighetsbolag som enbart belastas genom markdéverféring och servitut

Foljande fastigheter kommer, genom detta avtal och Detaljplanen, att belastas enligt foljande:

e Fastigheten Sickladn 369:37, dgare Fastighetsbolaget Augustendal KB,
markdverforing och servitut.

e Fastigheten Sickladn 369:35, dgare Fastighetsbolaget Massan KB, markdverféring och
servitut.

e Fastigheten Sickladn 13:77, &gare Fastighetsbolaget Oljekallaren KB, markoverforing.

e Fastigheten Sickladn 369:36, dgare Fastighetsbolaget Saluhallen KB, markdverforing
och servitut.

e Fastigheten Sickladn 369:34, dgare Fastighetsbolaget Philipin KB, markoverforing.

e Fastigheten Sickladn 13:138, dgare Nacka 1 AB, markdverforing.

e Fastigheten Sickladn 362:1, dgare Nacka 11 AB, markoverforing.

Det noteras att ovanstaende bolag, trots att de kommer att avsta mark och vissa av
fastigheterna belastas av servitut, liksom Fastighetsbolaget Gustafshog KB, har nytta av saval
aktuellt planprogram som Detaljplanen.

Vad géller Nacka 11 AB antecknas att detta bolag i och med undertecknandet av
Exploateringsavtalet enbart atar sig (i) ett ansvar i forhallande till Kommunen enligt punkten
7.3.2 nedan, (ii) att verka for att de forrattningar som regleras i Bilaga 5 kommer till stand,
samt (iii) att inte, utan sakliga skal, motsétta sig att exploatering enligt Exploateringsavtalet
genomfors. Utver dessa tre taganden har Nacka 11 AB saledes inga ytterligare forpliktelser
enligt Exploateringsavtalet.

1.1.2 Delomréadena

De tillkommande byggratterna for bl.a. bostadsandamal och hotellandamal inom Planomradet
ar uppdelade i tre omraden, ”Delomrade 3”, ”Delomrade 4”, ”Delomrade 10>, se inringade
omraden i rott pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 2. Delomradena kallas nedan var for sig for
“Delomrade” och gemensamt for ”"Delomradena”.

1.1.3 Forutsattningar for Detaljplanens genomférande

For att Detaljplanen ska kunna genomforas kréavs fastighetsregleringar samt till-, om- och
nybyggnation av allménna anlaggningar, anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt
andra atgarder. Exploateringsavtalet ar ett av flera avtal som tillsammans beskriver och
reglerar de ataganden som respektive part alaggs under Detaljplanens genomforandefas.
Fastighetsbolagen ar 6verens om nyttan av Detaljplanen och att de atgarder som
Exploateringsavtalet reglerar &r nédvéndiga for Detaljplanens genomférande.

Samtliga parter ar ocksa Gverens om att kostnaderna for Kommunens atagande for utbyggnad
av allmanna anlaggningar inom Planomradet enligt systemhandlingen, Bilaga 6, och
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exploatdrers medfinansiering av utbyggnaden av tunnelbana till Nacka Centrum, ska belasta
Exploatorerna pa de villkor som foljer av detta avtal. Vidare ansvarar vissa Fastighetsbolag
for bland annat, om tillampligt, sanering av mark, vilket dven framgar av detta avtal.

Vad galler utbyggnad av allménna anlédggningar och ddrmed sammanhangande arbeten
preciseras dessa i systemhandlingen, Bilaga 6.

Utgangspunkten for Detaljplanen, Exploateringsavtalet, tillhdrande utredningar samt bilagor
har varit att vissa av Fastighetsbolagen, dvs. Exploatérerna (Nacka 3 AB, Nacka 4 AB, Nacka
10 I AB respektive Nacka 10 1l AB), efter att Detaljplanen har vunnit laga kraft och
fastighetsbildningar enligt Bilaga 3 och Bilaga 5 har genomforts, avser bygga totalt

cirka 365 bostader och cirka 5 300 kvm verksamhetslokaler inom Delomrade 3, Delomrade 4
och Delomrade 10.

1.1.4 Sakerstillande av bestimmelserna i detta avtal

Genomforandet av Detaljplanen kommer att paga under lang tid. Efter att Detaljplanen och
tillhorande avtal antagits och under genomférandet av utbyggnad och exploatering kommer
agarforhallanden for fastigheter och bolag som omfattas av Planomradet och
Exploateringsavtalet att forandras. Parterna ar 6verens om att en dvergripande princip &r att
Detaljplanen kan genomforas i enlighet med parternas intention och bestdmmelserna i detta
avtal aven under nya och andrade forhallanden. | syfte att sakerstélla detta avtals
bestammelser i forhallande till nuvarande och framtida fastighetsagare och exploatérer aligger
det Fastighetsbolag som overlater fastighet eller del av fastighet inom Planomradet som
omfattas av Exploateringsavtalet att tillse att den nya dgaren ingar hangavtalet
("Héangavtalet”), Bilaga 14. Darigenom blir nya agare skyldiga att efterleva de forpliktelser
som det éverlatande Fastighetsbolaget har.

Exploateringsavtalet innehaller vidare bestaimmelser om sékerhet till forman fér Kommunen
vilka syftar till att sakerstalla att Kommunen erhaller betalning for respektive Exploators
ekonomiska ataganden enligt avtalet. Merparten av de viten som aterfinns i

Exploateringsavtalet syftar till att sakerstalla att Detaljplanen genomfors pa det séatt som varit
Kommunens och Exploatdrernas avsikt med exploateringen.

2 AVTALSHANDLINGAR

Exploateringsavtalet utgors av detta exploateringsavtal (detta dokument) samt foljande
bilagor.

Bilaga 1 Forslag till detaljplan med bestdammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bildggs ej Exploateringsavtalet)

Bilaga 2 Karta 6ver Delomradena
Bilaga 3 Fastighetskarta och dgande
Bilaga 4 Fordelning av kostnader

Bilaga 5 Overenskommelse om fastighetsreglering
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Bilaga 6 Systemhandling allman plats med tillstdndsbedémningar

Bilaga 7 Genomforande av detaljplan, organisation, projektering och produktion av
allménna anlaggningar och kvartersmark

Bilaga 8 Teknisk handbok, daterad 2017-06-28 (bifogas digitalt)

Bilaga 9 Ersattningsfordelning fran exploatorer i dp 1 och 2

Bilaga 10 = PM Dagvattenutredning for detaljplan 4 Nacka strand med tillhérande bilagor
Bilaga11  Skydd av vegetation

Bilaga 12  Inventering stompunkter

Bilaga 13  Bolagsgaranti

Bilaga 14  Hangavtal

3 HANDLINGARS TURORDNING

Forekommer i Exploateringsavtalet och i tillhérande bilagor mot varandra stridande uppgifter,
géller de, om inte omsténdigheterna uppenbarligen féranleder annat, sinsemellan i féljande
ordning.

1. Exploateringsavtalet exklusive bilagor
2.Bilaga 7

3.Bilaga 6

4.Ovriga bilagor

4 IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Exploateringsavtalet borjar I6pa fran och med dagen for parternas undertecknande.

Exploateringsavtalet &r till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera part om
inte Detaljplanen antas av kommunfullmaktige senast den 31 maj 2018 och slutligt vinner
laga kraft.

Fastighetsbolagen &r medvetna 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 detaljplanen och andra beredningsatgarder. Fastighetsbolagen &r dven
medvetna om att saké&gare har ratt att 6verklaga beslut att anta Detaljplanen.

Exploateringsavtalet galler, om parterna inte 6verenskommer om annat, fram till dess att

samtliga atgarder som ska utforas enligt Exploateringsavtalet ar utférda samt att ingen av
parterna inte heller i 6vrigt har kvarvarande atagande enligt avtalet.
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5 RAMAVTAL

Kommunen och Nacka Strand Fastighets AB, org. nr 556793-1273, tecknade den 9 juni 2014
ett ramavtal. Ramavtalet reglerar ramarna for detaljplaner och exploateringsavtal inom
programomradet for Nacka strand. Efter tecknandet av ramavtalet har ett antal
fastighetshildningar, bolags- och fastighetsoverlatelser samt dgarforandringar agt rum.

Exploateringsavtalet ersdtter ramavtalet i de delar som omfattas av Detaljplanen, dvs.
Planomradet. Ramavtalet upphor darmed att gélla i namnda delar.

6 FASTIGHETSBOLAGENS GARANTIER

I och med undertecknandet av detta avtal garanterar respektive Fastighetsbolag och Exploator

att:
a)

b)

Fastighetsbolaget och dess stéllféretradare har erforderlig befogenhet och behdrighet for
att inga detta Exploateringsavtal och att detta avtal och alla andra tillhérande dokument
som ingas av Fastighetsholaget, vid verkstallande av desamma kommer att utgora giltiga
och bindande forpliktelser for Fastighetsbolaget i enlighet med varje avtalsvillkor och
bestammelse,

verkstallandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Fastighetsbolagets
forpliktelser under detta avtal inte kommer att strida mot Fastighetsbolagets
bolagsordning eller ndgot annat for Fastighetsbolaget grundlaggande dokument,

Exploatéren har erforderligt kapital for att kunna genomfora exploateringen enligt
Exploateringsavtalet, och

Fastighetsholaget inte & medvetet om nagra omstandigheter eller faktorer som
beréttigar Fastighetsbolaget att framstéalla ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt
Exploateringsavtalet mot Kommunen.

7 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.1 MARKOVERFORING OCH SERVITUT

Fastighetsholagens Gverlatelse av mark till Kommunen, liksom Kommunens 6verlatelse av
mark till Fastighetsbolag, och reglering av nya servitut regleras i Bilaga 5.
Lantméteriforrattning genomfors efter det att Detaljplanen har vinner laga kraft.

7.2 GATUKOSTNADER

Fullgor Fastighetsbolag sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran ytterligare
ersattning for gatukostnad och bidrag till allmé&nna anléggningar for Detaljplanen. Detta géller
dock inte erséttning for framtida forbattring och nyanlédggning av gata och annan allmén plats
med tillhdrande anordningar.
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7.3 ANSVAR FOR MARKFORORENINGAR

7.3.1 MARKFORORENINGAR I FASTIGHETSBOLAGENS MARK

De av Fastighetsbolagen som &ger fastighet inom Delomrade som nyexploateras med stod av
Detaljplanen ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom egen fastighet i
Delomrade i den omfattning som kravs enligt gallande myndighetskrav for att marken ska
kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestammelser.

7.3.2 MARKFORORENINGAR I MARK SOM OVERLATS TILL KOMMUNEN I SAMBAND
MED EXPLOATERINGEN

Markomradena som 6verfars till Kommunens fastighet enligt Bilaga 5, ska inte innehalla
hogre halter av fororeningar an vad som &r godtagbart enligt gallande bindande
myndighetskrav med hansyn till planerad anvandning. Kommunen utfér nédvéndiga
utredningar och saneringsarbeten for att uppna sadan status i samband med évriga arbeten
enligt Exploateringsavtalet. Det Fastighetsbolag som dverfort marken bekostar utredningar
och saneringsarbeten enligt ovan i denna punkt.

Vad géller kostnad for sanering svarar Fastighetsbolaget, som varit &gare av marken innan
Kommunens dvertagande av densamma, dock enbart for de merkostnader for transport och
deponi for massor med halter 6ver Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig
markanvandning (MKM) som uppkommer pa grund av efterbehandlingsatgarder och som
Kommunen inte har mojlighet att avséatta eller erhalla betalning fér. Kommunen har darutéver
att I16pande fakturera Fastighetsbolaget for verifierad sjalvkostnad for utférande av
saneringsarbetena. Det antecknas att beror(t/da) Fastighetsbolag, efter det att
saneringsarbetena enligt ovan har avslutats, inte langre har ndgot miljorattsligt ansvar for
overforda markomraden i forhallande till Kommunen.

| den man markfororeningar patraffas pa sadan mark som ska 6verforas fran Fastighetsbolag
till Kommunen, ska Kommunen utan oskalig tidsutdrakt kontakta aktuellt Fastighetsbolag och
redovisa matvarden m.m. Trots det som stadgas ovan dr Fastighetsbolag inte skyldigt att
bekosta sanering enligt ovan for det fall att aktuellt Fastighetsbolag inte i férvég har
underrattats om de utredningar och/eller saneringsarbeten som planeras att vidtas och givits
mojlighet att samrada med Kommunen kring dessa.

7.3.3 MARKFORORENINGAR I MARK SOM OVERFORS FRAN KOMMUNEN TILL
FASTIGHETSBOLAG M.M.

Markomradena som 6verfors fran Kommunens fastighet enligt Bilaga 5, ska inte innehalla
hogre halter av fororeningar an vad som &r godtagbart enligt gallande bindande
myndighetskrav med hansyn till planerad anvandning. Fastighetsbolag, som 6vertar mark fran
Kommunen, utfor nddvandiga utredningar och saneringsarbeten for att uppna sadan status i
samband med Ovriga arbeten enligt Exploateringsavtalet. Kommunen bekostar utredningar
och saneringsarbeten enligt ovan i denna punkt.

Kommunens kostnad for sanering och utredning enligt ovan ska dock aldrig éverstiga det pris
som Kommunen har fatt betalt for den aktuella marken nar marken 6verfordes till
Fastighetsbolag. | den man som utredningskostnaderna och saneringskostnaden skulle
overstiga kopeskillingen, sa ska saledes den nya agaren till marken sta for den 6verskjutande
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saneringskostnaden. VVad géller kostnad for sanering svarar Kommunen vidare enbart for de
merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver Naturvardsverkets
riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) som uppkommer pa grund av
efterbehandlingsatgarder och som Fastighetsbolaget inte har mojlighet att avsatta eller erhalla
betalning for. Fastighetsbolaget har, med de begréansningar som foljer ovan, harvid att I16pande
fakturera Kommunen for verifierad sjalvkostnad for utférande av saneringsarbetena.

| den man markfororeningar patraffas pa sadan mark som ska 6verforas fran Kommunen till
Fastighetsbolag, ska Fastighetsbolaget utan oskélig tidsutdrakt kontakta Kommunen och
redovisa matvarden m.m. Trots det som stadgas ovan ar Kommunen inte skyldig att bekosta
sanering enligt ovan for det fall att Kommunen inte i férvag har underréttats om de
utredningar och/eller saneringsarbeten som planeras att vidtas och givits mojlighet att samrada
med Fastighetsbolaget kring dessa.

Kommunen &r inte skyldig att ersatta Fastighetsbolag for eventuella stillestandskostnader eller
dylikt i samband med en eventuell efterbehandlingsatgard.

| sammanhanget antecknas att denna punkt inte reglerar eventuell sanering av allman
platsmark eller fastighet/mark som Kommunen ager vid detta avtals ingaende (detta galler
bl.a. Vastra hallmarksparken) som ska ha samma anvandningsomrade enligt Detaljplanen som
marken har vid detta avtals undertecknande. Kommunen svarar for och bekostar i varje fall
eventuell sanering av sadan mark jamte eventuell utredning eller annan atgard relaterad
dartill.

8 GENOMFORANDE AV EXPLOATERING INOM PLANOMRADET

8.1 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen har i samforstand med Fastighetsbolagen tagit fram en systemhandling, Bilaga 6.
Systemhandlingen ska utgdra ramen och vara styrande vid kommande detaljprojektering av
bygghandlingar m.m., framtagande av forfragningsunderlag, upphandling och
anbudsutvardering avseende allméanna anlaggningar och andra déari angivna atgéarder inom
Planomradet, jamte vid genomforande av de samma. Beslut om avvikelser fran
systemhandlingen, som inte &r av ringa betydelse och kostnad, ska fattas av Kommunen i
samforstand med Exploatdrerna liksom det eller de andra Fastighetsbolag, eller andra parter,
som frdgan beror. Beslutet ska dokumenteras skriftligen. Andring eller tillagg till
systemhandlingen ska som utgangspunkt saledes endast ske forst efter skriftlig
overenskommelse mellan Kommunen och Exploat6rerna liksom det eller de andra
Fastighetsbolag, eller andra parter, som fragan beror. Tillagg med andra anlaggningar eller
atgarder an vad som framgar av systemhandlingen kraver dock alltid skriftlig
dverenskommelse mellan Kommunen och Exploat6rerna liksom andra berdrda
Fastighetsbolag.

En forutsattning vid detaljprojektering, i enlighet med systemhandlingen, ar att atgarder som
anges i systemhandlingen kommer att behéva utvecklas och specificeras i detalj. Parterna &r
Overens om att detaljprojektering inte &r att betrakta som ett tilldgg eller andring av
systemhandlingen, sa lange som detaljprojekteringen inte gar emot eller forandrar en
forutsattning som framgar av systemhandlingen.
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Systemhandlingen inleds med en forteckning éver atgarder som ska utféras men som maste
utredas narmare vid kommande detaljplanering. Parterna ar Gverens om att sddana atgarder
som maste utredas vidare till sitt utférande inte kan lasas fast i systemhandlingen.

8.1.1 Ansvar for utférande m.m.

Kommunen projekterar och utfor de anlaggningar och atgarder inom Planomradet som
beskrivs i systemhandlingen, Bilaga 6, undantaget de anlaggningar och atgarder som
Fastighetsbolag enligt Bilaga 7 ska projektera och utfora i enlighet med ndmnd
systemhandling. Exploatdrerna ska bekosta Kommunens arbete i enlighet med punkt 8.3.1
nedan. Genomférandet av de allménna anléggningarna ska ske i enlighet med Bilaga 7.

8.1.2 Kostnadsuppskattning och budget fér utbyggnad av allmanna anldggningar inom
Planomradet

En preliminér kostnadsuppskattning for utbyggnad av allménna anlédggningar enligt Bilaga 6
har tagits fram infor undertecknandet av Exploateringsavtalet. Kommunens bedémning &r
dock att denna kostnadsuppskattning inte &r realistisk. Kommunen har darfor for avsikt att
infor upphandling av de atgarder som specificeras i systemhandlingen, uppratta en uppdaterad
kostnadsuppskattning som innefattar samtliga de atgarder som innefattas i systemhandlingen.
Kommunen ska samrada med Exploatérerna i samband med uppréattandet av den reviderade
kostnadsuppskattningen och vara lyhérd for Exploatrernas synpunkter.

Den uppdaterade kostnadsuppskattningen ska i mojligaste man innefatta samtliga férutsagbara
kostnader relaterade till Kommunens utférande av allméanna anlaggningar inom Planomradet,
innefattande kostnader for bl.a. upphandling, projektering, byggledning, samordning,
utbyggnad, besiktning, inklusive administration samt eventuellt dvrigt arbete enligt
Exploateringsavtalet. Vid utférande av detaljprojekteringen for samtliga atgarder enligt
systemhandlingen, ar Kommunen och Exploatérerna harvid 6verens om att utgangspunkten
ska vara att atgarderna i mojligaste man ska kunna utforas inom ramen for en sadan
uppdaterad kostnadsuppskattning. Parterna ar dock medvetna om att den faktiska kostnaden
for att genomfora atgarder enligt systemhandlingen kan komma att avvika fran den
uppdaterade kostnadsuppskattningen, eftersom kostnaden for att utfora atgarderna bland annat
ar beroende av nar i tiden som atgarden upphandlas, radande konjunktur och antalet anbud
som inkommer.

| den man som de anbud som inkommer till Kommunen vasentligt skulle avvika fran den
kalkylerade kostnaden enligt den uppdaterade kostnadsuppskattningen, ska Kommunen
overvaga om kostnaden for att genomfora atgarden kan komma att bli véasentligt lagre om
upphandlingen avbryts och gérs om pa nytt. Om s& bedéms vara fallet ska upphandlingen
avbrytas och goéras om.

Efter det att upphandling av atgard/atgarder i systemhandlingen inom Planomradet har
genomforts, ska Kommunen uppratta en budget for genomforandet av atgarden/atgarderna
som baseras pa det anbud som antagits. Kommunen ska samrada med Exploatorerna i
samband med upprattandet av budget och vara lyhord for Exploatérernas synpunkter.
Kommunen och Exploatérerna ska gemensamt I6pande folja upp budgeten och déarmed
sammanhangande kostnader/atgarder i syfte att sékerstalla att faststalld budget i méjligaste
man kan hallas. Det ska saledes vara Kommunens och Exploat6rernas intention att faststalld
budget inte ska overskridas, vad galler saval dari angiven totalkostnad som déri angivna
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delkostnadsposter, och Kommunens och Exploatérerna ska gemensamt och var for sig vidta
rimliga atgarder for att uppfylla sadan intention.

8.1.3 Samordnad tidplan

For att undvika sakerhetsrisker och logistiska problem ska en samordnad tidplan 6ver kritiska
samordningspunkter upprattas och faststéllas mellan Kommunen och Exploatérerna. Den
samordnade tidsplanen ska vara ett levande dokument som regelbundet stams av i samband
med samordningsméten; ’6vergripande samordningsméten genomforande”. Vid ndmnda
samordningsmoten ska &ven skriftligen faststéllas hur passering genom checkpoint av
transporter relaterade till exploatering av Delomrade ska ske inom den narmaste framtiden.
Underlatenhet att folja sadan skriftligen 6verenskommen tidplan vad géller transporter via
checkpointsystemet leder till vite for Exploattren enligt detta avtal.

8.1.4 Overtagandetidpunkt

Fram till dess att allmédn anldaggning som Exploatdr ska utféra enligt Bilaga 7 6verlamnats till
Kommunen efter godké&nd dvertagandebesiktning enligt punkten 5.5 i Bilaga 7, &r
Exploatoren, som utfor anlaggningen, ansvarig for sakerhet, funktion, drift och underhall av
sadan anlaggning.

8.2 ABT 06 OCH AB 04

| den man inte annat framgar av Exploateringsavtalet galler ABT 06 eller AB 04 for
projektering och genomférande av allménna anlaggningar.

8.3 ERSATTNING

8.3.1 ERSATTNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kostnaderna for utbyggnaden av allmanna anlaggningar enligt Bilaga 6 inom Planomradet ska
fordelas mellan Kommunen, Exploatérerna liksom exploatérer inom Detaljplan 7 i
Overensstdimmelse med vad som foljer av Bilaga 4. | enlighet med vad som anges i
fordelningsnyckeln i Bilaga 4 ska respektive Exploator saledes bara viss procentandel av de
faktiska och upplupna kostnaderna for utbyggnaden av allménna anlédggningar inom
Planomradet, medan Kommunen och exploat6rer inom Detaljplan 7 ska béra resterande delar
av sadana kostnader. Till undvikande av missférstand antecknas att Exploator inte atar sig
solidariskt kostnadsansvar med annan och att Exploatdrs kostnadsansvar i varje fall ar
begransat till i Bilaga 4 angiven procentandel av totalkostnaden fér utbyggnaden av allmanna
anlaggningar enligt Bilaga 6 inom Planomradet.

Exploatérernas kostnadsansvar for utbyggnaden av allmanna anlaggningar inom Planomradet
innefattar bl.a. upphandling, undersokning, projektering, byggledning, samordning,
Kommunens projektledning och administrativa kostnader, utbyggnad samt besiktning i
samband med utbyggnaden av de allmanna anlaggningarna inom Planomradet enligt
systemhandlingen, Bilaga 6. Kostnadsansvaret innefattar dven de anlaggningar och atgarder
som Fastighetsbolagen enligt Bilaga 7 ska projektera och/eller utféra. Vad géller utbyggnaden
av VA-anlaggningar sa ar dessa undantagna fran reglering ovan i denna punkt 8.3.1, eftersom
utbyggnaden av VA-anlaggningar istallet ersatts enligt punkt 8.3.1.3 nedan.
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Kommunen ska genom effektiv kostnadsstyrning tillse att kostnader hélls pa en lag niva.
Detta innebar bl.a. att Kommunen l6pande aktivt ska tillse att erforderlig kontroll och styrning
sker och att respektive Exploator ska ges insyn och mojlighet till granskning m.m. i
kommande och planerade atgarder/kostnader pa satt som narmare preciseras i Bilaga 7.
Kommunen ska lépande tillstalla respektive Exploator erforderlig ekonomisk rapportering.

| de fall som Kommunens atgérder enligt detta avtal bade omfattar Planomradet och omrade
utanfor Planomradet, sa ska Exploator endast svara for skélig andel av kostnaden for sadana
atgarder. Detta innefattar men begransas inte till kostnader vad galler Kommunens
samordningsarbete enligt 8 2 i Bilaga 7 och checkpointldsning enligt § 3.2 i Bilaga 7. Till
undvikande av missforstand antecknas att detta inte innebar att Exploator ska betala for
exploatering utanfor Planomradet.

8.3.1.1 Medfinansiering frdn exploatérer i Detaljplan 1 och 2, Norra Branten, Nacka strand

Exploatorer i delplan 1 och delplan 2 ska enligt till dessa delplaner hdrande exploateringsavtal
erlagga 800 kr/ljus BTA inom delplan 1 respektive delplan 2 till Kommunen som delbidrag
till allménna anldggningar som utférs av Kommunen inom delplan 3 och 4, Nacka strand.
Ersattningen fordelas i enlighet med Bilaga 9. Exploateringsbidrag for kostnaderna for
utbyggnaden av allménna anlaggningar i Detaljplanen fordelas mellan exploatorer i delplan 1
och delplan 2 enligt fordelningsnyckel, Bilaga 9. Av Bilaga 9 framgar aven hur det
exploateringsbidrag som exploatérerna i delplan 1 och delplan 2 erlagger forhaller sig till det
kostnadsansvar som respektive av Exploatrerna har enligt punkt 8.3.1 ovan.

8.3.1.2 Utredningar och dtgdrder under pdgdende byggnation

Om det vid pagaende byggnation av allméanna anlaggningar enligt Exploateringsavtalet kravs
utredningar som foreskrivs i forfattning, till exempel av arkeologisk art, samt atgarder till
foljd av dessa, ska Kommunen handla upp utredningar. Kommunen ska infor upphandling av
sadan utredning informera Exploatérerna om det uppkomna behovet av utredning samt efter
det att utredningen har genomforts samrada med Exploatérerna om vilka atgéarder som
behover vidtas till foljd av den genomférda utredningen. Exploatérerna ska i enlighet med den
kostnadsfordelning som féljer av Bilaga 4 svara for viss andel av kostnader som uppstar i
samband med sadana utredningar och atgarder. Vad géller utredningar av miljorelaterad art
regleras dessa sérskilt i punkt 7.3 ovan.

8.3.1.3 VA-anldggningsavgift

Nacka Vatten och Avfall AB, org. nr 559066-7589, (’VVA-bolaget”) kommer att debitera
respektive Exploator i enlighet med géllande VA-taxa.

8.3.2 ERLAGGANDE AV ERSATTNING

Erséttning enligt punkt 8.3.1, med kostnadsfordelning enligt Bilaga 4, debiteras respektive
Exploator enligt I6pande rakning mot redovisade timlistor och enligt Kommunens av
kommunfullméktige beslutade och vid var tidpunkt gallande taxa. Timpriserna ar exklusive
moms. Dessutom tillkommer Kommunens verifierade utlagg (utan paslag) sasom
entreprenadfakturor och konsultfakturor. Erséttning faktureras och erldggs till Kommunen
efter det att ersattningsgilla kostnader for Kommunen uppkommit. Faktura ska ha forfallotid
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om 30 dagar. Till faktura ska bifogas verifikationer utvisande av Kommunen faktiska
nedlagda kostnader jamte dvrig erforderlig kostnadsredovisning. | sammanhanget noteras att
arbete eller atgarder relaterade till allménna anlaggningar inte ar mervardesskattepliktiga for
Kommunen och att kostnad for mervardesskatt saledes inte ska utga pa kostnader relaterade
till sddana arbeten och atgarder.

Vad géller sddana anldggningar och atgarder som Fastighetsholag enligt Bilaga 7 ska
projektera och/eller utfora, sa ska utférande Fastighetsholag lopande fakturera Kommunen for
sadana kostnader som ar hanforliga till projekteringen och/eller utforandet av aktuell
anldggning. Kommunen har sedan att vidarefakturera och férdela de uppkomna kostnaderna i
enlighet med vad som anges i Bilaga 4.

8.3.3 ERSATTNING FOR SKADA PA ALLMANNA ANLAGGNINGAR M.M.

Om Exploatdrernas entreprendrer kor sonder eller pa annat satt forstor allmanna anlaggningar
som &r befintliga, fardigstallda eller under pagaende byggnation ska Kommunen aterstélla
dessa. Ansvarig Exploator ska dock svara for kostnaden for aterstallande. Betalning ska ske
efter och i enlighet med fakturering fran Kommunen.

Kommunen ansvarar for skada som Kommunen eller dennes entreprendr(er) orsakar pa
Fastighetsbolags anléaggning, byggnad eller annan egendom.

Exploator respektive Kommunen ar var for sig skyldigt att planera och genomfora atgérder
enligt detta avtal pa ett sadant satt att olagenheter for boende och verksamheter i
Fastighetsbolagens fastigheter i majligaste man begransas samt att tillgangligheten till och
brand- och personsédkerhet i respektive fastighet inte forsémras. Respektive part svarar hérvid
var for sig bl.a. for att erforderliga avsparrningar och évriga skyddsatgarder ombesorjs.
Driftavbrott ska i stérsta mojliga omfattning begransas och aviseras i god tid.

8.3.4 BEFINTLIGA ANLAGGNINGAR OCH KONSTRUKTIONER

8.3.4.1 OVERTAGANDEAV BEFINTLIGA ANLAGGNINGAR OCH
KONSTRUKTIONER

Inom Planomradet finns ett antal konstruktioner och anlaggningar som évertas av Kommunen
fran Fastighetsbolag, se punkten 2.3.1 i den till Bilaga 6 tillhérande sammanstéllningen av
tillstandsbedémningar. Av tillstandsbedémningarna framgar att inga atgarder bedoms behévas
avseende sadana anlaggningar/konstruktioner. Aktuella anlaggningar/konstruktioner dvertas
av Kommunen i samband med att efter att Detaljplanen och Exploateringsavtalet antagits och
vunnit laga kraft.

8.3.4.2 SEPARERING AV SAMMANBYGGDA ENSKILDA ANLAGGNINGAR MED ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

Detta regleras i punkten 4.3 i Bilaga 7.
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8.4 ATGARDER PA ENSKILDA ANLAGGNINGAR

Vissa dtgarder pa enskilda anlaggningar ar nddvandiga for att kunna utfoéra allmanna
anlaggningar inom Planomradet i enlighet med systemhandling, Bilaga 6. Fastighetsbolag
projekterar och/eller utfor vissa atgarder som redovisas i Bilaga D till Bilaga 7.

Parterna ar inforstadda med att kdnnedom saknas om samtliga atgarder som ar nddvandiga att
genomfora pa enskilda anlaggningar for att kunna utfora allmanna anlaggningar inom
Planomradet i enlighet med systemhandling, Bilaga 6. Parterna ar darmed inforstadda med att
ytterligare atgarder kan tillkomma under detaljprojektering eller utbyggnad och att samma
principer for utférande och kostnadsansvar enligt Exploateringsavtalet géller aven for sadana
tillkommande atgarder pa enskilda anlaggningar.

8.5 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

8.5.1 PARKERING

Kommunen och Fastighetsbolaget Augustendal KB ar, mot bakgrund av Kommunens
forskoleverksamhet, Gverens om att Kommunen ska fa ratt att pa marknadsmaéssiga villkor
hyra 6 st parkeringsplatser pa fastigheten Sickladn 369:37 i det s.k. Entregaraget.

8.5.2 UTFORMNING AV AVFALLSHANTERING INOM DELOMRADE

Avfallshanteringen i Nacka strand ar svar att fa till med acceptabla l6sningar och lutningar.
Pa grund av detta har forutsattningarna och forslag pa I6sningar tagits fram i systemhandling,
se PM Fordjupad programhandling Avfall i Bilaga 6. Respektive Exploator ska samrada med
Kommunen rérande avfallshantering for Delomrade, inom vilket Exploatéren dger
fastighet(er), senast 3 veckor innan Exploator ansoker om bygglov for sadant Delomrade.

Underlater Exploator att samrada med Kommunen enligt ovan innan ingivelse av ansokan om
bygglov, utgar vite enligt detta avtal.

8.5.3 ATERVINNINGSCENTRAL

Fastighetsbolaget Augustendal KB ska pa marknadsmaéssiga villkor uthyra lokaler for VA-
bolaget fér en s.k. Mini-AVC enligt PM Fordjupad programhandling Avfall i Bilaga 6.
Lokalens yta ska vara cirka 100-200 m? LOA med god angéring for hamtfordon inom
fastigheten Sickatn 369:37. VA-bolaget ska senast 1 ar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft
meddela Fastighetsbolaget Augustendal KB huruvida lokal fér Mini-AVC énskar hyras eller
inte.

8.5.4 DAGVATTENHANTERING PA KVARTERSMARK

Kommunen och Exploatorerna ar éverens om en ékad ambitionsniva, medvetenhet och
kreativitet kring dagvattenhanteringen. Dagvattnet ska bidra positivt till omradet vad galler
funktion, gestaltning och en god vattenstatus i recipienten. Ett aktivt arbete ska vidtas for att
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skapa ytor dar vatten kan omhéndertas lokalt. Kommunen och Exploattrerna ar &ven dverens
om att vid nyexploatering forstarka andelen och kvaliteten pa gronytor.

Exploator som exploaterar Delomrade, inom vilket Exploatdren ager fastighet, ska sakerstalla
att avrinningen pa kvartersmark och féroreningar fran sadant Delomrade inte 6verstiger de
floden som anges i dagvattenutredningen, Bilaga 10. D dammarna i dagvattenparken &r
dimensionerade for ett avrinningsomrade med lokalt omhéandertagande av dagvatten (LOD)
pa kvartersmark, ar LOD ett krav inom respektive Delomrade. Delomrade ska déarmed
anlédggas med erforderlig LOD for fordrGjning och rening av dagvattnet innan avledning sker
till dammarna i dagvattenparken. Befintliga och planerade flodesnivaer framgar av Bilaga 10.

Exploatoren ansvarar harmed for att tillse att naturmarksvatten som eventuellt rinner in pa
Delomrade, inom vilket Exploatoren ager fastighet, avleds. Den naturliga avrinningen far inte
stoppas och maste darfor ledas forbi da en exploatering inom avrinningsomradet sker.
Oversvamningsrisk far inte uppsta.

Exploatoren ar skyldig att redovisa for Kommunen hur kraven i denna punkt kommer att
uppfyllas for Delomrade, inom vilket Exploatoren &ger fastighet, innan ansdkan om bygglov
skickas in for sadant Delomrade.

Underlater Exploatoren att fullgora sitt atagande vad galler redovisning enligt denna
bestammelse utgar vite enligt detta avtal.

8.5.5 FORBATTRA OCH UTVECKLA NYA SPRIDNINGSSAMBAND

Inom Planomradet behover spridningssambanden forbattras och utvecklas via ny bebyggelse
med biotopinriktad landskapsarkitektur, grona tak, grona vaggar med mera. Detta bidrar till
Okad artvariation, biologiska spridningsvéagar och fungerar som lank mellan befintliga och nya
grénomraden.

Gréna tak pd tillkommande bebyggelse

Exploatering i enlighet med Detaljplanen bedéms ha en paverkan pa spridningssamband i
omradet. | syfte att forbattra och utveckla spridningssamband ska tillkommande bebyggelse
inom Detaljplanen darfor i huvudsak utféras med vegetationstak (se skisser i Bilaga 10).
Exploatoren, som ager aktuell fastighet inom Delomrade, har emellertid mojlighet att till viss
del anlagga terrasser, solpaneler eller dylikt, sa lange som minst 70 % av takytan pa
respektive fastighet utgors av vegetationstak. Minst 50% av vegetationstakens yta pa
respektive fastighet, ska i sin tur utgoras av biotoptak. Underlater Exploat6ren att fullgéra sitt
atagande vad galler anlaggande av vegatationstak och biotoptak pa tillkommande bebyggelse
enligt ovan, utgar vite enligt detta avtal.

Exploator ska redovisa taklosningen for varje tillkommande byggnad inom Delomrade, inom

vilket Exploatéren &ger fastighet, for Kommunen senast tre veckor innan ansékan om bygglov
ges in.
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8.5.6 INRATTANDE AV ELNATSTATIONER

Flertalet elnatstationer kravs inom Detaljplanen for att sakra elférsorjningen i omradet.
Fastighetsbolag ska inga genomfdrandeavtal, eventuella ledningsratter, nyttjanderattsavtal
eller dylikt med Nacka Energi.

8.5.7 LOKALER FOR FORSKOLA

Kommunen har ett nskemal om att hyra lokaler och utemiljo for en forskola med 6
avdelningar (ca 1350 kvm) pa fastigheten Sicklaon 369:37 som ags av Fastighetsbolaget
Augustendal KB. Om lediga lokaler som lampar sig for detta &ndamal uppstar inom aktuell
fastighet, ska Fastighetsbolaget Augustendal KB samrada med Kommunen kring hur
Kommunens behov av forskoleplatser inom fastigheten kan tillgodoses. Om det lampar sig
med hansyn till Fastighetsbolaget Augustendal KB:s planerade anvandning av fastigheten i
ovrigt, ska bolaget vidare erbjuda Kommunen att pa marknadsmassiga villkor hyra lokal pa
fastigheten, innan bolaget erbjuder lokalen till annan intressent.

8.6 UPPLAGSPLATS

Exploator ska tillse att Kommunens mark under exploateringen av Delomrade inte nyttjas
som upplag eller for annat &ndamal utan att tillstand for atgarden forst har inhamtats fran
Kommunen. Sadan mark far inte heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld
hos Exploator eller av dessa anlitad entreprendr.

Underlater Exploator att fullgora sitt atagande, att inte nyttja Kommunens mark for upplag
enligt denna punkt, utgar vite enligt detta avtal.

8.7 OVRIGA AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

Exploator ansvarar for att inga och sakerstélla erforderliga avtal och 6verenskommelser for
exploatering av Planomradet i enlighet med detta avtal med annan part avseende vatten och
avlopp, fjarrvérme, el, tele eller motsvarande.

8.8 STOMPUNKTER

Nackas geodetiska stomnét bestar av cirka 7 000 koordinatsatta matpunkter med hog
noggrannhet, sa kallade stompunkter. De utgors ofta av ror nedslagna i berg eller ror i mark
skyddade av en dacksel men kan ocksa vara speciella spik eller dubbar. Stompunkterna ska
varnas sa langt det ar mojligt.

I de fall som stompunkter raseras (skadas eller tas bort) i samband med markarbeten inom
Delomrade ar aktuell Exploator skyldig att omgéaende informera Kommunens lantméterienhet
och ersatta Kommunen for ommarkering. Raserade punkter faktureras enligt for varje
tidpunkt gallande taxa.

En inventering &r gjord som visar befintliga stompunkter, se Bilaga 12.

Nar averkan med anledning av exploatering inom Delomrade kommer att ske pa en hojdfix
(stompunkt med prefixet FIX i namnbeteckningen) ar aktuell Exploatdr skyldigt att kontakta
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Lantmaterienheten (lantmateri@nacka.se) senast en vecka innan planerade markarbeten
paborjas.

8.9 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Exploator &ar skyldig att skicka in detaljméatning och lageskontroller omfattande samtliga
forekommande detaljer till Kommunens lantmaterienhet senast tva manader efter att
fardigstallandet av enskilda anlaggningar och byggnader inom kvartersmark pa Delomrade,
inom vilket Exploatéren ager fastighet. 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,
Iyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Anvisningar for hur inmatningarna ska redovisas framgar av Bilaga 8.
Denna bestammelse syftar till att halla Kommunens primarkarta uppdaterad.

Om Exploator bryter mot denna bestammelse dger Kommunen rétt att utféra inméatningen pa
aktuell Exploatérs bekostnad.

8.10 UTBYGGNAD AV VA-ANLAGGNINGAR

Fastighetsbolagen &r inforstadda med att VA-bolaget kommer att anséka om ledningsrétt for
att anlagga, underhalla, fornya och for all framtid bibehalla allmanna vatten- och
avloppsledningar med tillbehdr inom Planomradet i huvudsak i enlighet med vad som framgar
av Bilaga 6. Fastighetsbolag atar sig, efter samrad, att tillstyrka sadan(a) ansokning(ar) gjorda
av VA-bolaget inom Planomradet.

VA-bolaget ska fore ansokan och vid utévandet av ledningsratten samrada med berord(a)

Fastighetsbolag for att i storsta méjliga man tillse att skada péa berord egendom undviks samt
att berord fastighet och verksamheter i ber6rd fastighet inte belastas mer &n nodvandigt.

8.10.1 Beldgenhet

Allmé&nna vatten- och avloppsledningars dragning kommer bestdmmas i sitt definitiva lage vid
kommande lantmateriforrattning.

8.10.2 Tillganglighet
Fastighetsbolag ska tillse att VA-bolaget ager tilltrade till av Fastighetsbolaget agd fastighet
inom Planomradet for tillsyn, underhalls- och reparationsarbeten samt nedlaggande och

ombyggnad av ledningar och tillbehor.

8.10.3 Ledningsarbeten

VA-bolaget ska vid normalt underhall och planerad utbyggnad inom skalig tid informera
respektive Fastighetsbolag om tilltankta atgarder. VA-bolaget far vid akuta behov utféra
erforderliga atgarder utan att pa forhand informera Fastighetsbolaget. VA-bolaget ska dock i
detta fall snarast informera Fastighetsbolaget om vilka atgarder som vidtagits samt om
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eventuellt behov av foljdatgarder. Efter utforande av sadant arbete ska VA-bolaget aterstélla
marken och berdrda anlaggningar/byggnader i godtagbart skick.

8.10.4 Foreskrifter

Exploator ska tillse att borrningsarbeten, sprangningsarbeten, schaktningsarbeten eller andra
arbeten som genomfors under exploateringen inte utfors pa ett sadant satt att ledningar
riskeras att skadas, eller utfors pa ett sadant satt att utévandet av VA-bolagets ledningsratt
vasentligen forsvaras eller att VA-bolaget hindras vid nedlaggande, tillsyn, underhalls-,
reparations- eller ombyggnadsarbeten.

9 KOMMUNIKATION OCH KONSTEN ATT SKAPA STAD

9.1 KONTAKTORGAN

Parterna ska kontinuerligt samrada under tiden fran antagen Detaljplan fram till fardigstalld
exploatering enligt detta avtal.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar Kommunens exploateringsenhet, om inget
annat framgar for specifika fragor av detta avtal. For myndighetsfragor hanvisas till respektive
myndighet, dock ska exploateringsenheten informeras om samtliga myndighetsfragor fran
forsta kontakt med respektive myndighet.

Samrad ska i forsta hand ske mellan Kommunens projektledare och Fastighetsbolagen genom
av respektive Fastighetsbolag utsedd projektgrupp och/eller kontaktperson. Kommunen ska
skriftligen meddela Fastighetsbolagen vem som utgér Kommunens projektledare och
respektive Fastighetsbolag ska skriftligen meddela Kommunens projektledare vilka personer
som utgor Fastighetsbolagets projektgrupp samt vem som &r Fastighetsbolagets utsedda
kontaktperson. Detta galler aven vid eventuellt utbyte av personer.

9.2 KOMMUNIKATION TILL ALLMANHETEN OCH KONSTEN ATT SKAPA STAD

Parterna ar dverens om att kommunikation till allménheten med flera ska ske i enlighet med
Bilaga 7. Fastighetsbolag forbinder sig att folja "Konsten att skapa stad”, vilket framgér av

Bilaga 7.
10 OVRIGA VILLKOR

10.1 MEDFINANSIERING AV TUNNELBANAN I NACKA

10.1.1 BAKGRUND

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

Exploatorer pa vastra Sickladn kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av

tunnelbanan medfor sdsom forbattrade kommunikationer, mojlighet att fortita och bygga stad,
okade resurser fran Kommunen for mer effektiv detaljplanelaggning, kade fastighetsvarden
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pa vastra Sickladn och dartill 6kade forséljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatorer

inom véstra Sicklatn ska darfor medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan.

10.1.2 ERSATTNING RELATERAD TILL TILLKOMMANDE (NYA) BYGGRATTER INOM

DELOMRADEN

Exploator ska erlagga ersattning enligt matris nedan till Kommunen for Delomrade, inom
vilket Exploattren dger fastighet.

Ersattningsbelopp har berdknats i enlighet med kommunstyrelsens riktlinjer beslutade den 19
maj 2014 (8 103 dnr KFKS 2014/1-201) och den 2 mars 2015 (8 67 dnr KFKS 2014/-201)
enligt foljande:

Att betala (om
Ersattningsbelopp | Detaljplan antas
Delomrade Exploator | BTA Bostad | BTA Handel under 2017)
DO3 Nacka 3 AB 15 492 0 12 393 600 kr 10534 560 kr
DO4 Nacka 4 AB 0 4419 662 850 kr 563 423 kr
Nacka 10 |1 AB (1/2)
Nacka 10 Il AB
DO10 (1/2) 18 595 830 15 000 500 kr 12 750 425 kr
Summa 34087 5249 28 056 950 kr 23 848 408 kr
Nedrakning om Detaljplanen antas under 2017, 85 % av
ersattningsbeloppet (28 056 950 x 0,85) 23 848 408 kr

Nedrakning om Detaljplanen antas under 2018, 90 % av

ersattningsbeloppet (28 056 950 x 0,90) 25251 255 kr

Nedrakning om Detaljplanen antas under 2019, 95 % av

ersattningsbeloppet (28 056 950 x 0,95) 26 654 103 kr

Ingen nedrakning om Detaljplanen antas 2020 eller senare, 100% av
ersattningsbeloppet

28 056 950 kr

| samband med att bygglovsprévning for respektive Delomrade i enlighet med Detaljplanen
har genomforts och det faktiska antalet BTA Bostad och BTA Lokal som tillskapas inom
Delomradet kan faststéllas, ska en ny berakning av ersattningsbeloppet genomforas utifran
den faktiska BTA Bostad och faktiska BTA Lokal som Exploator i samband med
bygglovsprévningen har givits tillatelse att tillskapa inom Delomradet.

Berédkningen av det uppdaterade ersattningsbeloppet ska ske enligt samma berékningsgrund
som framgar av matrisen ovan.

| den man som Detaljplanens antagandedatum, det faktiska BTA Bostad och faktiska BTA
Lokal som kan tillskapas inom Delomradet, skulle foranleda ett hogre eller lagre
ersattningsbelopp an det preliminara erséttningsbelopp som ska utga enligt ovan, ska
Kommunen och berdrd Exploator sinsemellan reglera sa att mellanskillnaden erlaggs till
berattigad part senast 30 dagar efter det att Kommunen har tillstallt Exploatdren ett uppdaterat
berakningsunderlag som klargor vad det uppdaterade ersattningsbeloppet uppgar till.
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Det uppdaterade ersattningsheloppet ska oaktat eventuella pagaende bygglovsprévning
hanforlig till Delomrade, utifran basta mojliga underlag, faststéllas senast tre ar efter det att
Detaljplanen vunnit laga kraft.

10.1.3 INDEXUPPRAKNING

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

10.1.4 ERLAGGANDE AV ERSATTNING

Belopp berdknat enligt ovan ska erléggas till Kommunen 30 dagar efter det att Detaljplanen
vunnit laga kraft.

Om tunnelbaneutbyggnaden av nagon anledning inte genomfors och Kommunens
medfinansiering till utbyggnadsprojektet helt eller delvis aterbetalas till Kommunen, kommer
Kommunen i sin tur att fatta beslut om aterbetalning till de exploatrer som har
medfinansierat utbyggnaden av tunnelbanan. Detsamma galler om Kommunen far in mer
finansiering fran exploatdrerna &n vad som ska betalas ut av Kommunen enligt avtal angaende
utbyggnaden av tunnelbanan mellan bl.a. staten och Kommunen.

10.1.5 SAKERHET MEDFINANSIERING TUNNELBANAN (PUNKT 10.1.2)

Som sakerhet for fullgérandet av Exploators kostnadsatagande gentemot Kommunen enligt
punkten 10.1.2 i detta avtal, ska Exploat6r, i samband med undertecknandet av detta avtal,
insatta det i punkten 10.1.2 angivna ersattningsbeloppet for Delomrade, inom vilken
Exploatoren ager fastighet, pa av Kommunen anvisat konto. For det fall villkor for
Exploateringsavtalets giltighet inte uppfylls i enlighet med vad som anges i punkt 4 ovan ska
Kommunen omgaende, utan anmaning, aterbetala inbetalda belopp till Exploat6rerna.

Om Detaljplanen inte antas under 2017 ska sakerheten relaterat till respektive Exploator
justeras efter aret for antagande enligt matrisen i punkten 10.1.2 ovan.

10.1.6 SAKERHET FOR OVRIGA EKONOMISKA FORPLIKTELSER

| samband med undertecknande av detta avtal, utstéller bolag inom Exploatérernas koncern,
en bolagsgaranti till Kommunen i enlighet med Bilaga 13, i vilken garanten s som for egen
skuld patar sig ansvar for Exploatorernas fullgorande av samtliga ekonomiska forpliktelser
som foljer av detta avtal. Aven om aktierna i Exploator skulle 6verlatas till tredje man utanfor
den koncern som Exploatdren tillhort dger det bolag som utstallt sakerheten for Exploatdren
inte aterkalla denna forran motsvarande sakerhet, som Kommunen i forvag har godkant, har
utstéllts av tredje man.

| relation till bolagsgaranti enligt ovan antecknas att parterna &r dverens om att sadan garanti
for Exploatorerna vid avtalstecknandet, utstélls av CEREP Sweden D AB, org. nr 556855-
8935 ("CEREP”). Det antecknas att Kommunen infor avtalstecknandet har tagit del av
information om CEREP:s finansiella stallning m.m. For det fall villkor for detta avtals

18(24)



giltighet inte uppfylls i enlighet med vad som anges i punkt 4 ovan ska Kommunen
omgaende, utan anmaning, aterlamna utstalld bolagsgaranti.

Vid tiden for ingdendet av detta avtal fors vissa diskussioner kring 6verlatelse av aktier i vissa
av Exploatorerna. Avsikten &r harvid att forvarvaren eller bolag inom forvarvarens koncern, i
samband med tilltrade till aktier i Exploator, till ersattande av bolagsgaranti som CEREP
utstéller enligt ovan, utstéller bolagsgaranti vad géller Nacka 3 AB, med
garantibeloppsbegrénsning om hogst 46 538 462 kronor, och vad galler Nacka 10 I AB och
Nacka 10 11 AB, med garantibeloppsbegréansning om hogst 53 461 538 kronor. Infor
lamnandet av sadana sékerheter ska Kommunen bedéma respektive foreslagen garants
finansiella stallning utifran maéjligheten att utstélla aktuell bolagsgaranti och godkéanna dessa
sékerheter om dessa objektivt sett kan anses utgora tillrécklig sakerhet for att fullgora
aterstaende forpliktelser. Ny bolagsgaranti ska 6verlamnas till Kommunen innan CEREP
befrias fran sitt atagande enligt utstalld bolagsgaranti i relation till berord Exploator. Det
antecknas att nagon ny sakerhet inte behdver utstéllas for Nacka 4 AB.

Vid dverlatelse av fastighet eller del av fastighet inom Planomradet, utanfor Exploators
koncern och undantaget de fastighetsbildningar som anges i Bilaga 3 och/eller Bilaga 5, och i
vilka fall Exploator onskar frantrada Exploateringsavtalet, se punkt 10.3 nedan, ska
Exploator, i samband med overlatelsen till tredje man, tillse att tillracklig sakerhet utstalls, till
ersattande av sékerhet enligt ovan, for att sakerstélla att den som Gvertar
fastigheten/fastighetsdelen har mojlighet att fullgéra de tillampliga forpliktelser som féljer av
detta avtal. | samband med sadan Gverlatelse ska Exploator anméla 6verlatelsen till
Kommunen, som fran fall till fall ska avgora vad som utgor tillracklig sakerhet. Vad som
utgor tillracklig sakerhet ska emellertid faststéllas utifran vad som objektivt sett, kan anses
utgora tillracklig sakerhet for att fullgora aterstaende forpliktelser enligt detta avtal i relation
till det fastighetsobjekt som 6verlats. Till undvikande av missforstand antecknas sarskilt att
sadan sakerhet inte kravs for det fall att Exploator alltjamt ska ansvara for 6verlaten
fastighet/fastighetsdel i enlighet med vad som anges i punkt 10.3 nedan. | dessa fall s&
kvarstar saledes samma garant/garanter som tidigare utstallt sakerhet.

Det antecknas att bestdmmelsen i denna punkt 10.1.6 inte &r tillamplig for Alectabolagen,
Nacka 1 AB eller Nacka 11 AB. For ndmnda bolags fullgérande av detta avtal behdver ett
bolag inom bolagens koncern saledes inte utstélla en bolagsgaranti i samband med
undertecknandet av detta avtal.

10.2 ELEKTRONISK PERSONALLIGGARE

Avseende arbeten som Exploator enligt Exploateringsavtalet ansvarar for ska Exploatoren,
eller den som Exploat6ren bestammer, dverta samtliga Kommunens skyldigheter i lag
avseende elektronisk personalliggare i den man som Kommunen har sadant ansvar.

Detta innebér bl.a. att Exploatdren dvertar Kommunens ansvar att:

- Innan byggstart anmaéla till Skatteverket att byggverksamhet ska paborjas,
- Tillhandahalla den utrustning som behdvs for att en elektronisk personalliggare ska
kunna foras pa byggarbetsplatsen,

- Halla den elektroniska personalliggaren tillganglig for Skatteverket,
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- Anmala forandringar mot registrerade uppgifter inom tva veckor och

- Anmala nar byggverksamheten &r avslutad.

10.3 OVERLATELSE AV FASTIGHET

Nar Fastighetsbolag 6verlater fastighet eller delar av fastighet som ingar i Planomradet, ar
Fastighetsbolaget skyldigt att iaktta foéljande bestdammelser.

Fastighetsholaget ar, undantaget de fastighetsbildningar som framgar av Bilaga 3 och/eller
Bilaga 5, skyldigt att, sa snart som gallande borsregler medger detta, skriftligen informera
Kommunen om Overlatelse av fastighet eller del av fastighet som avstyckats fran fastighet
som Fastighetsbolaget ager. Informationen ska innehalla fastighetsbeteckning, uppgifter om
kopare och séaljare med tillhdrande organisationsnummer samt karta med tydlig markering
over fastighet eller den del av fastighet som dverlatits.

Undantaget de fastighetsbildningar som foljer av Bilaga 3 och/eller Bilaga 5, férbinder sig
Fastighetsbolaget, vid aventyr av vite om 50 000 000 kronor, att vid 6verlatelse av
aganderatten till fastighet som Fastighetsbolaget dger inom Planomradet, eller vid dverlatelse
av del av fastighet inom Planomradet som avstyckats fran fastighet som Fastighetsholaget
ager, tillse att den nya agaren till fastigheten eller del av fastigheten, ingar Hangavtalet med
Kommunen, se Bilaga 14, vilket foranleder att den tilltradande &garen av Fastigheten blir
skyldig att efterleva de forpliktelser som det dverlatande Fastighetsbolaget har enligt detta
avtal. Efterfoljs inte denna bestdammelse &r vitet omedelbart forfallet till betalning.

Efter genomforandet av fastighetsreglering/fastighetsbildning mellan Fastighetsbolag enligt
Bilaga 3 och/eller Bilaga 5 till detta avtal intrader det Fastighetsbolag, till vilken
fastighetsreglering skett, i tidigare Fastighetsholags stélle enligt detta avtal pa oférandrade
villkor vad galler dverlaten del av fastighet.

Till undvikande av missforstand sa innebér inte den omstandigheten att Exploator 6verlater
fastighet eller delar av fastighet, att Exploatorens forpliktelser enligt detta avtal upphor,
forutom for de fastighetsbildningar som framgar av Bilaga 3 och/eller Bilaga 5. Aven efter att
fastighet har 6vergatt till ny dgare svarar saledes den éverlatande Exploatoren for att en
exploatering av den 6verlatna fastigheten genomférs i enlighet med vad Exploatcren har
atagit sig i enlighet med detta avtal. Nar sakerhet, om tillampligt, har utstallts enligt punkt
10.1.6 ovan, ska Kommunen emellertid acceptera att Exploatoren frantrader detta avtal om
Exploatoren har ett 6nskemal darom.

10.4 UTKRAVANDE AV VITE OCH SKADESTAND

Respektive Fastighetsbolag har ett direkt ansvar for att exploatering enligt detta avtal kan
fullgoras pa deras respektive fastigheter och for att Exploateringsavtalets bestammelser
efterlevs i de delar som en bestdammelse i Exploateringsavtalet vander sig direkt till det
enskilda Fastighetsbolaget. Om ett avtalsbrott enligt detta avtal ar hanforligt till en specifik
fastighet eller Fastighetsbolag, ska Kommunen darfor uteslutande rikta krav pa ekonomisk
kompensation mot det Fastighetsbolag som &r dgare till den fastighet dar bristen uppkommit
eller mot det Fastighetsbolag som pa annat satt har orsakat att avtalsbrott uppkommit. I och
med undertecknandet av detta avtal, atar sig saledes inte Fastighetsbolagen ett solidariskt
ekonomiskt ansvar for avtalsbrott som annat Fastighetsbolag gor sig skyldig till eller for annat
ansvar eller atagande som inte dr att hanfora till det Fastighetsbolag som krav riktas mot. Inte
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heller &ger Kommunen rikta ekonomiska krav mot savél och Fastighetsholag som ny
fastighetsagare avseende samma sak.

Samtliga viten som anges i detta avtal ska omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da
vitet forfaller till betalning genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan
komma att ersétta det.

Oaktat om ratt till vite foreligger enligt bestimmelse i detta avtal, har Kommunen alltid ratt
att erhalla ersattning for faktisk skada i den man som skadan 6verstiger det avtalade vitet.

10.5 OVRIGA VITEN

For det fall bestimmelsen i punkten 8.1.3 i detta avtal géallande passage genom checkpoint av
transporter relaterade till exploatering av Delomrade, inte skulle féljas av Exploator, ska den
Exploatér som bryter mot forpliktelsen utge ett vite om 1 000 kronor, per transport som inte
passerar checkpointen enligt tidsplan som skriftligen beslutats vid samordningsmate, under
forutsattning att Kommunen inte skriftligen har godkant avvikelsen och/eller att Exploattren
visar att avvikelsen beror pa omstandigheter utom Exploatcrens eller dennes
leverantor/entreprendr(er)s kontroll.

For del fall att Exploator skulle underlata att samrada med Kommunen rérande utformning av
avfallshantering inom Delomrade, inom vilket Exploat6ren ager fastighet, inom den tid som
framgar av bestammelsen i punkten 8.5.2 i detta avtal, innan det att aktuell Exploator ger in
ans6kan om bygglov for sadant Delomrade, ska Exploatéren utge vite till Kommunen med
100 000 kronor under forutsattning att Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen.

For det fall bestimmelsen i punkten 8.5.4 i detta avtal, avseende skyldighet att innan ansdkan
om bygglov skickas in redovisa for Kommunen hur kraven angaende dagvattenhantering ska
uppfyllas, inte foljs av Exploatdren ska den Exploatér som foranlett avvikelsen utge vite till
Kommunen med 200 000 kronor.

For det fall att bestammelsen i punkten 8.5.5 i detta avtal vad galler att takytan pa
tillkommande bebyggelse inom Delomrade ska utforas med vegetationstak som tacker minst
70 % av takytan pa respektive fastighet och att minst 50 % av vegetationstaken i sin tur utfors
som biotoptak, inte skulle féljas av Exploator, ska den Exploator pa vars fastighet avvikelse
uppkommit, utge vite till Kommunen med 50 000 kronor per kvadratmeter tak som avviker
fran de krav som specificeras ovan. Detta under forutséttning att Kommunen inte skriftligen
godkant avvikelsen.

For det fall att bestammelsen i punkten 8.6 i detta avtal gallande férbudet mot nyttjande av
Kommunens mark for upplag inte foljs av Exploator, ska den Exploatdr som ar skyldig till

Overtradelsen, utge vite till Kommunen med 15 000 kronor for varje dygn som Gvertradelsen
bestar, under forutséttning att Kommunen inte skriftligen godkéant avvikelsen.

10.6 OVERLATELSE AV AVTAL

Fastighetsbolag far inte dverlata detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal
utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande.
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10.7 DROJSMALSRANTA

Erlagger inte Fastighetsbolag ersattningar enligt detta avtal och tillhérande avtal i ratt tid,
utgar drojsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter dverstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

10.8 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Exploateringsavtalet ska uppréttas skriftligen och undertecknas av
Kommunen och den/de Fastighetsbolag som berdrs av andringen eller tillagget.

10.9 BESLUTANDERATT

Bestammelser i detta avtal som stadgar Kommunens medgivande, godkannande eller
motsvarande ska i den man saken ror fragor av principiell betydelse eller annars storre vikt
beslutas av Kommunens kommunstyrelse.

| den man som detta avtal innehaller bestammelser som stadgar att Fastighetsbolag &ger ratt
att utfora viss atgard efter Kommunens godkéannande, eller att ett godkannande kravs fran
Kommunen innan Fastighetsbolag far utfora viss atgard, har Kommunens exploateringschef
beslutanderdtt i fragan, savida inte Exploateringsavtalet uttryckligen stadgar att ndgon annan
har beslutanderatt i den aktuella fragan. Kommunens exploateringschef dger aven i andra fall
rétt att, for Kommunens rakning, godkédnna mindre avvikelser och tillagg vad galler praktiska
fragor kopplade till exploateringen enligt Exploateringsavtalet.

10.10 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av Exploateringsavtalet ska avgoras av allméan
domstol enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.

Detta Exploateringsavtal &r uppréttat i tretton likalydande exemplar, varav vardera part har
tagit var sitt.

Nackaden ............ ... den............
For Nacka kommun For Nacka 3 AB
Mats Gerdau Namnfortydligande

Kommunstyrelsens ordférande

UIf Crichton Namnfortydligande
Exploateringschef
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Namnfortydligande

Namnfortydligande
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Namnfértydligande

Namnfortydligande
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