Sidalavé

Mellan Nacka kommun (org. nr 212000-0167), genom dess kommunstyrelse nedan kallad
Kommunen, och Grafnds Hyresritt AB (org. nr 559073-2334), ¢/o HSB Bostad AB, Box
8160, 104 20 Stockholm, nedan kallad Tomtrittshavaren har triffats foljande

TOMTRATTSAVTAL

Nedan bendimnt *Tomtriittsavtalet” eller *detta avtal”

§1 FASTIGHET

Kommunen &r lagfaren dgare till Skarpnis 2:24 ("Fastigheten™). Kommunen uppléter fran
och med den 2018-03-26 ("Upplitelsedagen™), eller den senare dag som parterna kommer
Sverens om, Fastigheten i befintligt skick till Tomtréttshavaren med tomtrétt pa de vilikor
som framgér av detta avtal, under forutsittning att Tomtrattshavaren dessfdrinnan
undertecknat detta avtal. Tomtrittshavaren tilltrider Fastigheten pa Uppléatelsedagen.

§2 AVGALD

Den &rliga tomtriittsavgalden ar, om inte annat 6verenskoms eller bestims av domstol,
TVAMILJONERSJUHUNDRAFYRATUSENETTHUNDRAFEM (2 704 105) kronor.
Avgild utgér frin och med Upplatelsedagen.

Den ovan angivna tomtrittsavgilden har bestamts med ledning av utlitanden som en
oberoende virderingsman har tagit fram och &r baserad pa vad vérderingsmannen har funnit
utgora en skilig tomtréttsavgild med beaktande av de villkor som foljer av detta avtal.

Avgilden betalas kvartalsvis i forskott senast sista vardagen fore varje kvartals b6rjan. Om
avgilden inte betalas inom foreskriven tid ska dr6jsmalsrénta utgé pa forfallet belopp till
dess betalning sker.

Har genom dom eller annars bestdmts att avgild fran viss tidpunkt ska utgd med hogre eller
lagre belopp, ska dréjsmalsrinta betalas pa skillnaden mellan erlagda belopp och de belopp
som ska utgd efter nyss namnda tidpunkt frdn respektive forfallodag till dess betalning sker.

Om drojsmalsrénta giller vad didrom vid varje tidpunkt i lag stadgas.

§3 ANDRING AY AVGALD
Fér avgildsreglering giller de i lagen angivna minimiperioderna om tio (10) &r, varvid den
forsta perioden riknas frdn den dag som infaller tio &r efter upplatelsedagen.

§4 AREAL

Fastigheten har enligt fastighetsregistret en total areal om ca [5219] kvadratmeter.

Mindre avvikelse frén den uppgivna arealen beréttigar inte Tomtrittshavaren till nedséttning
av avgilden eller ndgon annan form av kompensation fran Kommunen.
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§5 ANDAMAL
Fastigheten far enbart nyttjas for bostads- och forskoleéindamail i enlighet med géllande

detaljplan, beviljat bygglov och i dverensstimmelse med bilagt gestaltningsprogram, bilaga
L.

Tomtrittshavaren ska inom Fastigheten 14ta uppfora bostéder i form av flerbostadshus med
forskola i bottenplan. Byggnationen ska uppga till minst 6910 kvm BTA. I enlighet med
detaljplanen ska lokaler for forskoleéindamal uppforas i bottenvaning och ska utgéra minst
600 kvin LOA med en tillhérande utemiljé om minst 400 kvm.

§6 ANDRING AV UTNYTTJANDE

Andring av det i § 5 bestimda nyttjandet far inte ske utan kommunens medgivande. Innan
sddan &ndring sker skall, om kommunen s& finner pikallat, tilliggsavtal tréiffas angdende
den avgéld och de Gvriga villkor som skall giilla vid det dndrade utnyttjandet.

§7 BYGGLOV OCH FASTIGHETENS SKICK

Ritningar samt tillhSrande beskrivningar till varje byggnadsatgird, for vars utforande
bygglov behdvs, ska understillas Kommunen i egenskap av upplétare, for godkénnande in-
nan bygglov soks.

Byggnader och 6vriga pd fastigheten uppférda anldggningar, eller annars till fastigheten
hdrande byggnader och anldggningar, ska underhéllas vil av Tomtrittshavaren. Om
byggnader eller anliggningar forstors eller p4 annat sitt skadas ska de inom skilig tid,
vilken Kommunen bestimmer, ateruppbyggas eller repareras, sdvida inte annat
overenskommes mellan Kommunen och Tomtréttshavaren. Byggnad eller anliggning far
inte rivas utan Kommunens medgivande.

Aven obebyggd del av fastigheten skall hallas i virdat skick.

§8 UPPLATELSER

Tomtréttshavaren far utan kommunens medgivande upplita pantritt och nyttjanderétt i
tomtratten. Servitut eller annan sérskild réttighet, fr ddremot inte upplatas utan sidant
medgivande.

§9 UPPSAGNING AV AVTALET

Enligt lag dger endast Kommunen uppséiga tomtrittsavtalet inom vissa perioder. Den forsta
perioden omfattar sextio (60) ar riknat frin upplatelsedagen. De dérpd fljande perioderna
ska omfatta fyrtio (40) r.

§ 10 LOSEN AV BYGGNAD M.M.

Om tomtrétten pd grund av uppsigning enligt § 8 upphér, 4r Kommunen skyldig att losa
byggnader och annan egendom som utgdr tillbehér till tomtritten. Loseskillingen skall utgd i
pengar och motsvara byggnaders och 6vriga anldggningars marknadsvirde vid
16sentilifillet. Detta virde ska berdknas pa sidant sitt att frin fastighetens totala
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marknadsvirde avdrages markens marknadsvérde i obebyggt skick, varvid restbeloppet ska
utgdra byggnadsvirdet. Det totala marknadsvérdet och markvérdet skall bedémas av

utomstaende varderingsman.

[ 6vrigt giller betréffande 16sen vad som stadgas i lag.

§ 11 KOSTNADER, FORPLIKTELSER M. M.
Det dligger Tomtréttshavaren att svara for och fullgora alla skatter, avgifter och andra
forpliktelser som kan komma att belasta Fastigheten och tomtritten frdn och med

Upplételsedagen.

§12 ANSLUTNINGSAVGIFTER M. M.
Samtliga kostnader for anslutning av t.ex. vatten, avlopp, fjarrvarme, el, fiber, tele, och

liknande ska betalas av Tomitrittshavaren.

§13 INSKRIVNING, OVERLATELSE

Kommunen ska for Tomtrittshavarens rikning pa sétt som anges i jordabalken séka inskriv-
ning av tomtréitten. Tomtrittshavaren ska betala for samtliga kostnader som foljer av
inskrivningen.

Vid 6verlételse av tomtrétten ska Tomtrittshavaren omedelbart skriftligen informera
Kommunen om &verldtelsen.

§14 LEDNINGAR M. M.
Tomtréittshavaren medger att Kommunen eller annan som har kommunens tillstind, fir dra

fram och bibehalla fjérrvirme-, vatten-, avlopps-, el-, fiber och teleledningar i eller dver
fastigheten med erforderliga kabelbrunnar och andra anordningar som hér till ledningama,
dir sd kan ske utan avsevird oldgenhet uppstar for Tomirdttshavaren.

Kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd medges ritt att antigga och for all
framtid bibehalla tunnlar for kommunikationsindamal samt vatten och avlopp i fastigheten,
ddr sa kan ske utan avsevird oldgenhet uppstdr for Tomtréttshavaren.

Kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd ska dga tilltrdde till fastigheten for
skotsel och underhall av ifrdgavarande anldggningar. Tomtréttshavaren ér skyldig att utan
ersdttning tdla det intrdng och nyttjande som némns i denna paragraf. Dock ér
Tomtrittshavaren berittigad till ersdttning for skada pa byggnad eller annan anldggning pé
fastigheten.

Kommunen ska vid tillimpning av denna bestimmelse agera si att skadan begriinsas for
Tomtréttshavaren,

Fastigheten far i 6vrigt inte anvéndas s att skador eller oldgenhet onddigtvis uppstar pa
ledningarna eller att Kommunen hindras vid nedldggande, tillsyn, underhdlis-, reparations

eller ombyggnadsarbeten.
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§15 MILJOSTORANDE NYTTJANDE

Tomtréattshavaren ansvarar for att nyttjandet av fastigheten ej dr miljdstérande.
Tomtréttshavaren svarar for de kostnader som kan péfordras enligt gillande hilso- och
miljoskyddslagstifining eller dylikt. Om sidana &tgérder j vidtas figer Kommunen ritt att
utfora dessa pd tomtrittshavarens bekostnad.

§16 TRAD, BUSKAR OCH INTILLIGGANDE NATURRESERVAT
Trddfdllning fir inte ske utan medgivande av Kommunen. Tomtriittshavaren ar skyldi gattta
bort nerskurna trédd och buskar som r till besvér for grannar, trafik och liknande.

Tomitrittshavaren ska ta sérskild hénsyn till anslutande naturreservat och naturmark. Inga
ytor utan{dr fastighetsgrinsen far ianspréktas. Inga atgérder far vidtags utanfor Fastighetens
grénser utan medgivande frin Kommunen.

§17 YT- OCH GRUNDVATTEN

Tomtrétishavaren ansvarar for att, pd egen bekostnad, vidta nodvandiga atgirder for att
avleda ytvatten frén Fastigheten sa att grannar inte besvéras. Fastighetsigaren ansvarar inte
for skada orsakad av vattenavrinning frin allmén plats. Om Tomtréittshavaren ndrar
Fastigheten fran dess ursprungliga skick p4 ett sidant siitt att det piverkar avrinningen frén
intilliggande allmin plats, ansvarar Tomtréttshavaren for att ombesorja detta.
Erséttningsskyldighet for Kommunen uppstar endast om Kommunen orsakat dkad
vattenavrinning efter att Fastigheten upplatits med tomtriitt och bebyggts.

§18 KONTROLL
For kontroll av detta avtals tillimpning &r Tomtrattshavaren pliktig att Iimna Kommunen
erforderliga upplysningar och tillfélle till besiktning.

§19 VITE I FORHALLANDE TILL TIDPLAN

Tomtréttshavaren ska inom tva (2) &r frin Upplételsedagen ha erhilit startbesked och inom
fyra (4) ar frdn Upplatelsedagen ha erhllit slutbesked (interimistiskt eller slutligt) for
respektive byggnad inom Fastigheten i enlighet med av Tomtriittshavaren uppréttat forslag
till bebyggelse.

Har startbesked inte meddelats inom tv4 (2) 4r enligt ovan ska Tomtrittshavaren utge vite
till Kommunen motsvarande tjugo procent (20%) av den arliga tomtriittsavgilden per
pabdrjad manad som startbesked forsenas.

Har bebyggelsen inte firdigstillts s att slutbesked meddelas inom fyra (4) ér enligt ovan
ska Tomtrittshavaren utge vite till Kommunen motsvarande tjugo procent (20%) av den
arliga tomtrattsavgalden per paborjad manad som slutbesked forsenas.

Syftet med vitet &r att sikerstilla att marken blir bebyggd inom skilig tid s att Kommunen
kan fullf6lja sitt bostadspolitiska ansvar samt ur stadsbilds- och miljésynpunkt.
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Om Tomtrittshavaren inte haller tidsfristerna for fardigstallande dr viten omedelbart
forfallna till betalning.

Tidpunkten for nér vitet ska borja att 16pa ska flyttas fram om Tomtréttshavaren hindras att
erhilla startbesked eller slutbesked (interimistiskt eller slutligt} pd grund av:

a) omstAndighet som beror pA Kommunen eller ndgot forhillande pA Kommunens sida,
b) myndighetsbeslut som medfor allmén brist p& hjalpmedel, material eller vara eller
begrinsning av arbetskraft, krig, forsvarsberedskap, epidemi, strejk, blockad eller
lockout, dock inte strejk eller blockad till f6ljd av Tomtréttshavaren eller att ndgon

som Tomtrittshavaren anlitat inte fullgjort sina skyldigheter gentemot anstélld,

c) viderleks eller vattenstandsforhallande som &r osedvanliga for byggnadsorten och
inverkas sérskilt ogynnsamt pa Tomtrittshavarens mdjligheter att erhatla starbesked
respektive stutbesked,

d) annat av Tomtrittshavaren ej véllat forhillande som Tomtréttshavaren inte bort rilkna
med och vars menliga inverkan Tomtréttshavaren inte rimligen kunnat undanrdja.

§ 20 FRISKRIVNING
Kommunen har utdver vad som direkt framgar av detta avtal i en sérskild handling limnat
garanti avseende Fastighetens skick. Med undantag for denna garanti upplats Fastigheten i
det skick den har pd Upplatelsedagen. Tomtréttshavaren avstar med bindande verkan fran
alla ansprak pd grund av fel eller brister i Fastigheten med undantag for fel eller brister i av
Kommunen limnade garanti. Med undantag for ndmnda garantiansvar friskriver
Tomtrittshavaren sdledes Kommunen frdn allt ansvar vad giller Fastighetens skick,
inklusive faktiska fel och brister, brister i miljdhdnseende, radighetsfel och s.k. dolda fel.
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Detta avtal har upprattats i tvd likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den /¢ 51..1?.[.".‘? ........ den Tol# ¢1,|c
Fér Nacka kommun For Grafnds Hyresritt AB

Jonas Erkenborn

...................................................

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtrittshavarens namnteckning/ar
bevittnas:

..................................................................................................
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Mellan Nacka kommun (org.nr 212000-0167), genom dess kommunstyrelse, sa som upplatare
av tomtrétten till fastigheten Nacka Skarpnés 2:24 (*Fastigheten), nedan kallad
Kommunen, och Grafnis Hyresritt AB (org.nr 559073-2334), c/o HSB Bostad AB, Box
8160, 104 20 Stockholm, s som innehavare av tomtritten till ndmnda fastighet, nedan kallad
Tomtrittshavaren har triffats foljande

SIDOAVTAL

Nedan benimnt “detta avtal”

§ 1 BAKGRUND

Detta avtal utgdr ett sa kallat sidoavtal till mellan parterna ingénget tomtriittsavtal av den
[datum] (" Tomtrittsavtalet”). De villkor som framgér av detta avtal ska gélla vid sidan av de
villkor som framgér av Tomtréttsavtalet. | den mén en bestdmmelse 1 detta avtal star 1 strid
med en bestimmelse som framgér av Tomtrittsavtalet dger regleringen i detta avtal foretrade.
Den i Tomtréttsavtalet angivna definitionen for "Uppléitelsedagen™ ska dven gilla for detta

avtal.

§ 2 AVGALD ENLIGT TOMTRATTSAVTALET

Den arliga avgilden for den forsta avgildsperioden, frin 2018-03-26 till 2028-03-26, har i
tomtrattsavtalet bestamts till
TVAMILJONERSJUHUNDRAFYRATUSENETTHUNDRAFEM (2 704 105) kronor.

Avgilden baseras pa virdet av marken vid upplatelse for bostads- och forskoledindamél, med
upplatelseformen bostadsratt for bostdderna.

Avgilden berdknas pd antalet kvadratmeter ljus BTA multiplicerat med priset (genomsnittliga
priset) per ljus BTA (for forskola och bostédder), d.v.s. (kvm [jus BTA * kronor per ljus
BTA = beriiknad arlig avgiild)

§ 3 REVIDERAD AVGALD UNDER FORSTA AVGALDSPERIODEN
Tomtrittshavaren atar sig i och med undertecknandet av detta avtal att samtliga
bostadsldgenheter som uppfors pd Fastigheten kommer att upplétas med hyresritt.

S& linge som samtliga bostadsldgenheter pd Fastigheten upplats med hyresrétt ska den drliga
avgilden, under den forsta avgildsperioden (tio &r frén Tomtrittsavtalets ingdende) vara
ENMILJIONFYRAHUNDRASJUTTIOTRETUSENSJUHUNDRAFEMTIO (1 473 750)
kronor. Denna reviderade avgild baseras pd vérdering frin oberoende extern virderare for

upplatelseform hyresratt.

§4 REVIDERAD AVGALD, ANDRA AVGALDSPERIODEN
Sé linge som samtliga bostadsligenheter pa Fastigheten upplits med hyresritt, ska den arliga
avgilden, for den andra avgéldsperioden, nedsittas till ett belopp som beréknas enligt nedan.

Avgilden ska baseras pa markens virde med de begrinsningar som fdljer av detta avtal.
Virdetidpunkt utgér den dag som infaller ett &r fére den nya avgilden borjar att gélla.
Kommunen ska senast ett halvar fore den innevarande avgéldsperiodens utgang lata en
oberoende varderingsman vérdera marken och meddela tomtrittshavaren den nya avgéld som
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ska gilla fér kommande tiodrsperiod.

§ 5 NEDSATTNING AV AVGALD UNDER EXPLOATERINGEN M.M.

Under en period av tvé ar frén upplatelsesdagen enligt Tomiréitisavtalet ("Upplitelsedagen”)
ska Tomtrittsavgilden séttas ned till noll (0) kronor.

§ 6 FORANDRAD UPPLATELSEFORM

Om upplételseformen foréndras frén hyresritt till bostadsrétt utgar utdver indrad
tomtrattsavgald i enlighet med tomtrittsavtalet dven ett engdngsvite om tio (10) miljoner
kronor stéllt mot Tomtrittshavaren.

§ 7 SOCIALT BOENDE

Tomtréttshavaren ska, om Kommunen s begir, uppldta minst fem procent (5%) av de
hyresldgenheter som byggs inom Fastigheten till Kommunen for andrahandsuthyming. Syftet
dr att skapa god tillgdng pé ligenheter for hushdll som av sociala eller medicinska skil inte pa
egen hand kan ordna en bostad.

Kommunen har rétt att vilja dessa lagenheter innan Tomtréttshavaren tecknar hyresavtal med
annan part. Senast fyra veckor fran det att tomtrittshavaren limnat information om
ligenheternas utformning och ekonomiska villkor (Bofakta), ska Kommunen limna besked
om vilka ldgenheter som &r aktuella att hyra.

§ 8 BOSTADSFORMEDLING
Tomtréttshavaren atar sig att formedla femtio procent (50 %) av de hyresritter som uppléts
via HSB Bosparké.

§ 9 BEBYGGELSE

Tomtréttshavaren ska inom Fastigheten 14ta uppfora bostiider i form av flerbostadshus, med
upplatelseformen hyresritt. I enlighet med detaljplanen ska bottenviningen inrymma en
forskola. Lokaler for forskolesindamal ska utgéra minst 600 kvim LOA och med en tillhérande
utemniljé om minst 400 kvm.

Bebyggelsen ska i huvudsak ske i verensstimmelse med bilagt gestaltningsprogram, bilaga
1.

§ 10 TIDPLAN FOR BEBYGGELSE

Tomtréttshavaren ska inom tva (2) &r frn Upplatelsedagen ha erhllit startbesked och inom
fyra (4) &r frin Upplatelsedagen ha erhallit slutbesked (interimistiskt eller slutligt) for
respektive byggnad inom Fastigheten i enlighet med av Tomtrittshavaren upprittat forslag till
bebyggelse.

Har startbesked inte meddelats inom tva (2) &r enligt ovan ska Tomtrittshavaren utge vite till
Kommunen motsvarande tjugo procent (20%) av den 4rliga tomtrittsavgilden per paborjad
manad som startbesked férsenas.
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Har bebyggelsen inte fardigstallts sd att slutbesked (interimistiskt eller slutligt) meddelas
inom fyra (4) &r enligt ovan ska Tomtréttshavaren utge vite till Kommunen motsvarande tjugo
procent (20%) av den arliga tomtréttsavgélden per pdbdrjad ménad som slutbesked forsenas.

Syftet med vitet &r att sdkerstélla att marken blir bebyggd inom skalig tid s8 att Kommunen
kan fullfélja sitt bostadspolitiska ansvar samt ur stadsbilds- och miljosynpunkt.

Om Tomtréittshavaren inte héller tidsfristerna for fardigstéllande &r viten omedelbart
forfallna till betalning.

Tidpunkten for nér vitet ska bdrja att 16pa ska flyttas fram om Tomtrittshavaren hindras att
erhélla startbesked eller slutbesked (interimistiskt eller slutligt) pa grund av:

a) omstédndighet som beror pd Kommunen eller ndgot forhdllande pd Kommunens sida,
b) myndighetsbestut som medfor allmén brist pa hjilpmedel, material eller vara eller
begransning av arbetskraft, krig, forsvarsberedskap, epidemi, strejk, blockad eller
lockout, dock inte strejk eller blockad till f6ljd av Tomtrittshavaren eller att ndgon

som Tomtréittshavaren anlitat inte fullgjort sina skyldigheter gentemot anstélld,

c) vaderleks eller vattenstdndsforhallande som &r osedvanliga for byggnadsorten och
inverkas sirskilt ogynnsamt pa Tomtrédttshavarens méjligheter att erhélla starbesked
respektive erhalla slutbesked,

d) annat av Tomtrittshavaren ej vallat forhdllande som Tomtrattshavaren inte bort rikna
med och vars menliga inverkan Tomtréttshavaren inte rimligen kunnat undanréja.

§ 11 GARANTI AVSEENDE FASTIGHETENS SKICK

Kommunen garanterar att Fastigheten pa Uppléatelsedagen ér sanerad i sddan omfattning att
Fastigheten kan anviindas for verksamhet i enlighet med géllande detaljplan utan att
Tomtréttshavaren orsakas kostnader for sanering eller andra avhjilpandeatgirder enligt

miljébalken.

§ 12 LOPTID OCH GILTIGHET
Detta avtal 16per under Tomtrittsavtalets forsta tva avgildsperioder (totalt tjugo ar fran

Tomtréttsavtalets ingdende), varefter det utan uppségning uppgor att gilla.

For det fall att Tomtréttshavaren skulle dsidositta sina skyldigheter enligt detta avtal, dger
Kommunen ritt att omedelbart sdga upp detta avtal i fortid utan foregdende uppségningstid.

§ 13 OVERLATELSE
Vid dverlételse av tomtritten ska Tomtrittshavaren verka for att forvirvaren Gvertar

Tomtréattshavarens samtliga forpliktelser enligt detta avtal samt eventuella tilldgg till
detsamma. For det fall att forvirvaren inte §vertar Tomtrattshavarens samtliga forpliktelser
enligt detta avtal 4ger Kommunen riitt till tio procent (10%) av kopeskillingen av den
overlatna tomtréitten, dock minst fem (5) miljoner kr, fran Tomtréttshavaren.

§ 14 INSKRIVNING
Denna dverenskommelse far inte inskrivas.
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Detta avtal har upprittats i tvé likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den YA e den 2E.o( Lo

..................

For Nacka kommun

...................................................

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtrittshavarens namnteckning/ar
bevittnas:

...................................................................................................

..................................................................................................
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