RAMAVTAL FOR EXPLOATERING AV
FASTIGHETEN SICKLAON 87:1, SVINDERSVIKS SKOLA

Detta ramavtal, nedan bendmnt “Ramavtalet”, har ingatts mellan féljande parter

1) Nacka kommun, org. nr 212000-0167 “Kommunen”, och
2) LjungbergGruppen Svindersvik AB (org.nr. 556674-6045), "Exploatoren”.

Nedan benamns Kommunen och Exploatéren gemensamt som ”Parterna”.

1§ BAKGRUND OCH SYFTE

Ramavtalet reglerar rattigheter och skyldigheter mellan Parterna avseende den planerade
exploateringen av fastigheten Sickladn 87:1 som markerats med rod linje i bilagd karta (Bilaga
1), nedan bendamnd “Omradet”. Ramavtalet ska ligga till grund och utgéra ramen for
kommande exploateringsavtal mellan Parterna. Parterna ar medvetna om att Omradets
granser kan komma att justeras i samband med framtida detaljplanelaggning.

Inom Omradet ar idag bl.a. en skola uppford ("Gamla Svindersviks skola”). Det huvudsakliga
syftet med exploateringen av Omradet ar att bygga om och riva delar av Gamla Svindersviks
skola samt uppfora nya skollokaler inom Omradet (”Nya Svindersviks skola”).

Vid sidan av uppforandet av Nya Svindersviks skola kommer Exploatoren inom Omradet dven
ges mojlighet att uppfora bostader, en ny idrottshall, férskola samt vissa 6vriga verksamheter.

Parterna har gemensamt arbetat fram en preliminar tidplan fér planarbetet och
exploateringens framskridande, Bilaga 2.

Ramavtalet syftar sdrskilt till att reglera féljande fragor:

e Principiella forutsattningar for framtida markbyten,

e Principer for Parternas ansvar for hantering av befintliga hyresgastavtal,

e Principer for Exploat6érens utgivande av exploateringsersattning och medfinansiering
av tunnelbana till Nacka,

e Principer for Exploatorens ansvar avseende uppforande av bullerskydd

2 § AVTALSHANDLINGAR

Till Ramavtalet hor foljande bilagor:

Bilaga 1 Karta 6ver Omradet
Bilaga 2 Preliminar tidplan for skola och kringliggande
Bilaga 3 Karta utvisande planerade markbyten
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Bilaga 4 Markvardering

Bilaga 5 Mellan parterna inganget planavtal
Bilaga 6 Exploateringsersattning Centrala Nacka Sickla Plania
3 § GILTIGHET

Detta ramavtal trader i kraft fran och med dagen fér bada parters undertecknande och har
dessférinnan godkants av styrelsen for LjungbergGruppen Svindersvik AB.

Detta ramavtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten om inte
avtalet godkdnns av kommunfullmaktige i Nacka kommun senast sex manader efter dess
undertecknande genom beslut som vinner laga kraft.

4 § FORUTSATTNINGAR FOR KOMMANDE EXPLOATERING

4.1 § MARKOVERFORING/MARKBYTEN

Kommunen avser att till Exploatoren 6verlata den del av Omradet som Kommunen ager, vilken
enligt kommande detaljplan kommer att utgora kvartersmark (se markering i Bilaga 3).

Mark som enligt den kommande detaljplanen dr markerad som allman plats, vilken i dag ags
av Exploatoren, ska dverlatas fran Exploatoren till Kommunen (se markering i Bilaga 3).

En markvardering har genomférts av den aktuella marken, Bilaga 4. Parterna har harvid
overenskommit att ovan beskrivna 6verforingar av mark mellan Parterna, ska genomforas
som ett markbyte genom fastighetsreglering, utan att mellanliggande ersattning utgar.

4.2 § BEFINTLIG VERKSAMHET

Kommunen och Exploatéren ar 6dverens om att genomférandet av detta projekt ar av sadan
omfattning att pagaende verksamhet pa befintlig fastighet kommer att paverkas vasentligt. |
syfte att mojliggora projektet ar Parterna eniga om att de aktuella lokalhyresavtalen avseende
den befintliga skolan behover sdgas upp.

Exploatdren har i juni 2018 sagt upp de tre lokalhyresavtalen med Kommunen som hyresgast
for villkorsandring per 2019-06-30 i syfte att gora avtalstiden mer flexibel och Kommunen har
i sin tur for avsikt att sdga upp de andrahandshyresavtal som tecknats med den aktér som hyr
lokaler inom Omradet, med preliminar avflytt 2020-06-30. Savdl Kommunen som Exploatdren
ar medvetna om att den aktér som hyr lokaler inom Omradet har ett s.k. indirekt
besittningsskydd enligt 12 kap 57 — 60 §§ Jordabalken (1970:994).

For det fall att Exploateringen av Omradet skulle foranleda att Kommunen skulle bli skyldig att
utge ersattning till andrahandshyresgdsten, ar Parterna Overens om att Exploatdren ska
ersatta Kommunen med halva det belopp som Kommunen finnes skyldig att utge till
Kommunens andrahandshyresgast, se dock nedan angivna undantag.
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For den handelse att den ersattning Kommunen har att utge till andrahandshyresgasten
faststalls genom en frivillig 6verenskommelse mellan Kommunen och andrahandshyresgasten
—och saledes ej genom en lagakraftvunnen dom — har Exploatoren att dessforinnan godkanna
overenskommelsen fore det att ersattningsskyldighet gentemot Kommunen for halva
ersattningsbeloppet foreligger. Skal for att inte godkdnna 6verenskommelsen begransas till
situationer nar dverenskommelsen bestar i oskaliga kostnader som inte gar att relatera till vad
som enligt praxis pa omradet avser sedvanliga ersattningsposter eller att ersattningen klart
overstiger vad som sannolikt skulle ha faststallts vid en domstolsprovning. Exploatéren ska pa
begdran ges mojlighet att ta del av den kommunikation och de handlingar som ingar inom
ramen fér Kommunens ersattningsférhandlingar med andrahandshyresgasten.

Om kommunens skadestandsskyldighet faststalls genom lagakraftvunnen dom, ska fran det
belopp Exploatéren har att betala avrdknas eventuella merkostnader som uppstatt till foljd av
att Kommunen medvetet eller av oaktsamhet handlagt uppsagningen eller processen pa ett
satt som inneburit att Exploatorens ersattningsskyldighet blivit hOgre an vad som annars skulle
varit fallet.

4.3 § STORNINGSSKYDD — BULLER
Exploatéren ansvarar for att godtagbara bullernivaer kan innehallas inom Omradet. Detta

innebar att Kommunen inte ska bekosta atgarder for stérningsskydd oaktat om dessa enligt
kommande detaljplan ska genomforas utanfor Omradet.

4.4 § ALLMANNA ANLAGGNINGAR

4.4.1 § FORUTSATTNINGAR FOR UTBYGGNADEN

Kommunen ansvarar for projektering, utférande och bekostande av utbyggnad av allmanna
anlaggningar utanfor Omradet, i huvudsaklig 6verensstimmelse med vad som framgar med
Bilaga 1. Det antecknas harvid att Alphyddevagen och Svindersviksvagen, innefattande aven
angoringsplats fran allmanplats vid Alphyddevagen och Svindersviksvagen, ar beldgna utanfor
Omradet (se Bilaga 1). Vad géller stérningsskydd galler vad som framgar enligt punkten 4.3.

Aven om Omradets granser skulle férdndras i samband med framtida detaljplaneldggning ska
den kostnadsfordelning vad galler ansvar for utbyggnad av allmdnna anlaggningar som
framgar av Ramavtalet inte justeras.

4.4.2 § EXPLOATERINGSERSATTNING — BERAKNING AV ERSATTNING

Parterna ar overens om att Exploatoren i kommande Exploateringsavtal, i enlighet med
riktlinjer fran Kommunen vad géller exploateringsersattning, ska alaggas att erlagga ersattning
for utbyggnaden av saval lokala atgarder som oOvergripande atgarder (se Bilaga 6), berdknat
utifran antalet tillkommande BTA! som tillskapas inom Omradet enligt Tabell 1 nedan:

1 BTA beriknas enligt svensk standard SS 021054:2009. Garage riknas inte in i de ytor som genererar bidrag. Exploatéren
dger ratt att rakna av befintliga byggratter inom Omradet.
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Tabell 1 — Exploateringsersattning som ska erlaggas per kvm BTA

Bostadsratter/agarlagenheter 1400 kr/kvm BTA
Hyresratter 1400 kr/kvm BTA
Skola, forskola och idrott 0 kr/kvm BTA

Baserat pa det prelimindra antalet byggratter som planeras inom Omradet sa innebar detta
att Exploatoren i framtiden ska utge ca 2 800 000 kr i exploateringsersattning till Kommunen
(berdknat pa ca 2000 kvm BTA bostadsratter/agarlagenheter). Den av Exploatdren erlagda
ersattningen baseras enbart pa tillkommande byggratter for bostader.

Vid exploateringsersattningens erlaggande enligt punkten 0 nedan ska beloppen i tabellen
ovan justeras i forhallande till férandring i konsumentprisindex (KPl) fran dagen fran
Ramavtalets undertecknande.

4.4.3 § MEDFINANSIERING AV TUNNELBANAN

Ett avtal mellan Staten, Stockholms lans landsting, Stockholms stad, Kommunen, Solna stad
och Jarfalla kommun har traffats angaende finansiering och medfinansiering av utbyggnad av
tunnelbanan samt o©kad bostadsbebyggelse i Stockholms Ilan enligt 2013 ars
Stockholmsférhandling. Huvuddragen i avtalet innebar att Exploatoren kommer att fa
medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden enligt nedan.

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka mojliggor en kraftig utokad bostadsbebyggelse pa vastra
Sickladn, vilket definieras som Sickladén vaster om Saltsjobadsleden och Nyckelviken.
Exploatérer pa vastra Sicklabn kommer att ta del av de férdelar som utbyggnaden av
tunnelbanan medfor sasom forbattrade kommunikationer, mojlighet att fortata och bygga
stad, okade fastighetsvdarden pa vastra Sicklaon och dartill 6kade forsaljningspriser av
fastigheter.

Samtliga exploatérer inom vastra Sicklabn ska darfér medfinansiera utbyggnaden av
tunnelbanan, utifran antalet BTA® som tillskapas enligt Tabell 2 och 3 nedan.

Tabell 2 - Medfinansiering fran exploatorer pa vastra Sicklaon

Bostadsratter/agarlagenheter 800 kr/kvm BTA
Hyresratter 400 kr/kvm BTA
Handel 150 kr/kvm BTA
Konvertering av kontor till bostader 150 kr/kvm BTA

For kontor berdaknas medfinansiering for utbyggnaden av tunnelbanan enligt Tabell 3.

Tabell 3 - Kontor enligt separat trappa

Ar 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Kr/kvm BTA | 150 150 150 150 300 450 600 750 900 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
Rabatt 15% | 10% | 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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Beloppen ar angivna i 2013 ars prisniva (januari). Vid erldggande av beloppet skall angivna
belopp justeras i forhallande till forandring i konsumentprisindex (KPI) fran januari 2013.
Medfinansiering ar reducerad for de detaljplaner som antas fére ar 2020 enligt Tabell 4.

Tabell 4 — Reducerad medfinansiering av tunnelbanan
Detaljplaner antagna ar: | Erldgger x % av ovan angivna belopp i Tabell 1 och 2:
2016 80%

2017 85%
2018 90%
2019 95%

4.4.4 § ERLAGGANDE AV EXPLOATERINGSERSATTNING OCH MEDFINANSIERING AV TUNNELBANAN

Prelimindra ersattningsbelopp berdknat enligt punkterna 0 och 0 ovan ska erlaggas till
Kommunen senast 30 dagar efter det att Detaljplanen vinner laga kraft.

| samband med att bygglovsprévning i enlighet med detaljplanen har genomférts och det
faktiska antalet BTA som tillskapas inom detaljplanen kan faststallas, ska en ny berdkning av
ersattningsbeloppen genomforas utifran den faktiska BTA som Exploatdren i samband med
bygglovsprévningen har givits tillatelse att tillskapa inom detaljplanen.

Berdkningen av de uppdaterade ersattningsbeloppen ska ske enligt samma
berakningsgrunder som framgar av punkterna 0 och 0 ovan.

| den man som detaljplanens antagandedatum, det faktiska BTA som kan tillskapas inom
detaljplanen, skulle féranleda hogre eller lagre ersattningsbelopp dn de prelimindra
ersattningsbelopp som ska utga enligt ovan, ska Kommunen och Exploatoren sinsemellan
reglera sa att mellanskillnaden erlaggs till berattigad part senast 30 dagar efter det att
Kommunen har tillstdllt Exploatdren uppdaterade berdkningsunderlag som klargor vad de
uppdaterade ersattningsbeloppen uppgar till.

De uppdaterade ersattningsbeloppen ska oaktat eventuell pagaende bygglovsprévning
hanforlig till detaljplanen, utifran basta maojliga underlag, faststéllas senast tre ar efter det att
detaljplanen har vunnit laga kraft.

4.4.5 § GATUKOSTNADER

Om Exploatoren fullgér sina forpliktelser enligt Ramavtalet och senare inganget
exploateringsavtal, sa ska Exploatdren anses ha erlagt pa belépande ersattning for
gatukostnad utfoérd gata och annan allman plats med dartill h6rande anordningar.

4.5 § TIDPLAN

Parterna har gemensamt tagit fram en preliminar tidplan for projektet, Bilaga 2.
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4.6 § OVRIGA FORUTSATTNINGAR

Parterna dar medvetna om att Projektet for sitt genomférande ar beroende av att ett antal
fragor finner sin l6sning. Det géller dels hanteringen av befintlig verksamhet och dels
forhyrningen av planerad idrottshall.

5§ OVRIGA VILLKOR

5.1 § ERSATTNING | OVRIGT
Exploatoren ska utge ersattning till Kommunen enligt vad som framgar av detta ramavtal.

Exploatéren ska i samband med exploateringen av Omradet och under forberedande
planarbete ersatta Kommunen med faktisk kostnad for arbete med avtal, detaljplanelaggning
inkl. utredningar, projektering, upphandling, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning
samt for Kommunens interna administrationskostnader i den man som kostnaderna ar
relaterade till exploateringen av Omradet. Vad géller Kommunens kostnader hanforliga till
exploatering utanfor Omradet, sa tacks dessa av det exploateringsersattning som Exploatéren
utger enligt punkten 0 ovan, varfor Exploatoren inte ska utge nagon ytterligare ersattning for
sadan exploatering. Kommunens interna arbete ska ersattas enligt vid varje tidpunkt gallande
timpriser. Kostnaderna regleras narmare i mellan parterna inganget planavtal (se Bilaga 5) och
kommer att regleras ytterligare i framtida exploateringsavtal.

Ersattning ska erlaggas mot faktura med forfallotid om minst 30 dagar, till vilken ska fogas
erforderliga verifikationer och 6vrigt underlag.

5.2 § KOMMUNIKATIONSPLAN

Parterna ar 6verens om att samverka kring den information till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behdva kommuniceras i samband med planering och
genomforande av exploateringen. Parterna ska gemensamt ta fram en kommunikationsplan
som de forbinder sig att verka efter.

Samarbetet forutsdtter en Oppen och pagdende dialog mellan Parterna avseende
mediekontakter och mediebearbetning. Kommunen har det o6vergripande ansvaret for
kommunikationen och ansvarar for &arendehantering foranledd av synpunkter fran
allmanheten, naringsidkare med flera.

5.3 § FORBEREDANDE ARBETEN
Efter att kommande detaljplan har vunnit laga kraft dger Exploatoren ratt att nyttja Omradet

for att vidta forberedande och preliminara atgarder for byggnation enligt detaljplanen, under
forutsattning att dessa atgarder ar forenliga med plan och bygglagen (2010:900).
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5.4 § AVBRYTANDE AV PLANARBETE

Om nagon av parterna 6nskar avbryta detaljplanearbetet eller hdva och sdga upp Ramavtalet
ska detta omgaende skriftligen meddelas den andra parten.

Kommunen &ger ratt att omedelbart avbryta planarbetet om omstandigheter utanfor
Kommunens kontroll skulle foranleda att forutsattningar saknas for att detaljplan for
Exploatorens fastighet inom Omradet ska antas eller vinna laga kraft. Om detaljplanearbetet
avbryts ger inte detta Exploatéren nagon ratt till annan marktilldelning eller ekonomisk
ersattning. Kommunen har ratt till ersattning for dittills nedlagt arbete och kostnader, i
enlighet med vad som framgar av planavtalet (Bilaga 5).

5.5 § SAMORDNINGAR OCH STORNINGAR

Fragor av betydelse for genomforandet av kommande detaljplan, sa som till exempel trafik
under byggtiden, praktiska forutsattningar och eventuella villkor skall utredas inom ramen fér
respektive detaljplan. Exploatoren ska minimera storningar pa omgivningen och ska samordna
sina arbeten med Kommunens och andra exploatorers omkringliggande projekt

5.6 § OVRIGA AVTAL

Exploateringsavtal upprattas innan detaljplan antas av kommunfullmaktige. | avtalet regleras
bland annat markoéverlatelser, rattighetsupplatelser, kostnader och utférande av allmédnna
anlaggningar mer detaljerat.

Infér antagande av detaljplan och exploateringsavtal skall Exploatdren éverlamna erforderliga
garantier i form av bankgaranti eller likvardig garanti som Kommunen godkanner.

Exploatoren ansvarar for att inga och sakerstalla erforderliga avtal och 6verenskommelser for
exploatering av sina fastigheter inom Omradet med annan part avseende vatten och avlopp,
fjarrvarme, el och tele eller motsvarande.

Kommunen foérbinder sig inte att anta en detaljplan genom att inga detta ramavtal.

5.6.1 § AVTAL MED NACKA VATTEN OCH AVFALL

For undvikande av missforstand antecknas att Ramavtalet inte i nagot avseende reglerar
utbyggnaden av allmanna anlaggningar relaterat till VA-anlaggningar med tillbehor.
Exploatoren har darfor en skyldighet att inga ett separat avtal med Nacka Vatten och Avfall
AB som reglerar utbyggnaden av VA-anlaggningar inom Omradet.

5.7 § ANDRINGAR OCH TILLAGG

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

5.8 § OVERLATELSE
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Ramavtalet far inte utan Kommunens skriftliga medgivande 6verlatas pa annan.

5.9 8§ TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av Ramavtalet 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 For LjungbergGruppen Svindersvik AB
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