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Mellan Nacka kommun (org.nr. 212000-0167), ("Kommunen’), och Wallenstam
Fastigheter 296 AB (org.nr. 559088-0604), ("Bolaget”), triffas foljande

MARKANYVISNINGSAVTAL

nedan bendmnt "Markanvisningsavtal” eller “detta avtal”

1 § Bakgrund

Kommunen planerar att exploatera ett omrade pé fastigheterna Alta 69:1 och Alta 10:1
som markeras med rdd linje pa bifogad karta, bilaga 1 ("Omréadet”).

Bolaget har genom direktanvisning blivit erbjuden att ingd Markanvisningsavtal avseende
Omradet pa de villkor och forutséttningar som foljer enligt detta avtal. Kommunen anser
att det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad da Omradet ligger i anslutning
till byggherrens (Wallenstam AB) mark samt att det behdvs for att uppna faststéllda mal
for stadsutvecklingen avseende takt och tempo.

2§  Syfte

Syftet med Markanvisningsavtalet &r att ange riktlinjer och lagga fast forutsittningar for
detaljplaneldggning och utbyggnad av Omradet. Genom detta Markanvisningsavtal anges
ocksa de forutséttningar som géller for att Bolaget ska tilldelas mark for bebyggelse. Detta
Markanvisningsavtal ska sdledes ocksd ligga till grund for markgenomforandeavtal
("Markgenomforandeavtalet”), bilaga 2, och kommande avtal om dverlatelse av mark
mellan Kommunen och Bolaget ("Overlatelseavtalet”), bilaga 2. Tilltridesdagen
paverkas av befintliga byggnader inom Omradet som ska rivas samt att ledningar inom
och utom Omradet som forsorjer befintliga byggnader ska omldggas. I samband med att
Omradet oOverlats till Bolaget kommer parterna gemensamt verka for att
fastighetsbildning sker s& att Omradet utgor en eller flera egna fastigheter. Avsikten &r att
Bolaget ska tilltrdda Omradet 30 dagar frén lagakraftvunnet beslut om fastighetsbildning,
eller den tidigare dag som parterna skriftligen kommer 6verens om (“Tilltridesdagen”).

38 Markanvisning och giltighet

Kommunen har beslutat att till Bolaget anvisa Omradet pa de villkor som framgar av detta
avtal.

Denna markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tva ar frdn och med parternas
undertecknande av detta avtal, har en option att ensam forhandla med Kommunen om
exploatering och férviarvande av Omradet.

Parternas ambition #r att ingd Markgenomfdrandeavtalet och Overlatelseavtalet i
samband med att detaljplanen tas upp for beslut for antagande i kommunfullmaktige, dock
senast tvd ar frdn och med parternas undertecknande av detta avtal. Om en sadan
Overenskommelse inte har traffats mellan parterna senast vid ovan angivet datum, upphor
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detta avtal att gélla sdvida inte Kommunen dessforinnan har medgett en sadan f6rléngning
av Markanvisningsavtalet som framgar av 7 §.

48

Forutsittningar

Foljande huvudprinciper ska gilla under detta avtal.

a)

b)

g)

h)

Ett forslag till detaljplan ("Detaljplanen”) inom vilket Omradet ingar har
tagits fram, granskningshandling daterad 2019-11-28, Bilaga 3.

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att Omrédet
detaljplaneliggs for bostdder och verksamhetslokaler. Flera byggherrar kan
ingd 1 arbetet med Detaljplanen.

I forslaget till detaljplan framgéar gestaltningsprinciper och byggrittens
omfattning. Bolaget ska f6lja detaljplanens planbeskrivning inom omradet.

Bolaget d4r medvetet om att Detaljplanen kan komma att forutsitta att det
bildas flera olika gemensamhetsanldggningar.

Bolaget ska delta i marknadsforing och den samordnade kommunikationen
av hela Detaljplanen och nérliggande utbyggnadsomraden tillsammans
med Gvriga exploatdrer och intressenter.

Bolaget ska erbjudas att forvarva Omradet genom att teckna
Markgenomforandeavtalet och Overlatelseavtalet.

Markgenomforandeavtalet och Overlételseavtalet ska i all visentlighet
ingds pd de villkor som framgar av framtagna mallar, bilaga 2, och parternas
ambition dr att de ingds i samband med att detaljplanen tas upp for beslut
for antagande i kommunfullmdktige, dock senast tvd &r frdn och med
parternas undertecknande av detta avtal.

Efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft dger Bolaget ritt att nyttja
Omradet for att vidta forberedande och prelimindra &tgérder for

byggnation, fOrutsatt att sddana atgarder dar forenliga med plan och
bygglagen (2010:900)

Kommunen ska erbjudas ritt att f& hyra, forvirva bostadsritt eller
dganderdtt till minst 5 % av de bostdder som tillkommer i Omréadet {for
andrahandsuthyrning. Kommunen ska ges rdtt att vélja dessa ldgenheter
innan Bolaget tecknar ldgenheter for andra.
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58§ Kostnader for framtagande av Detaljplanen m.m.

Kommunen fakturerar Bolaget lopande de plankostnader, bl.a. utrednings- och
forstudiekostnader, som foljer av fortsatt detaljplaneldggning efter datum for
Markanvisningsavtalets tecknande, samt de ¢vriga kostnader som foljer av arbete med
Markgenomférandeavtal och Overlatelseavtal.

Kommunens fakturerade kostnader till Bolaget ska rdknas av kopeskillingen pa
tilltradesdagen.

Vardera parten star for sina egna kostnader for kommunikationsméten och aktiviteter (se,

9%).

For det fall Kommunen ligger ute med medel avseende dtgdrder som Bolaget ska bekosta
1 enlighet med detta avtal har Kommunen rétt att 16pande fakturera Bolaget.

Bolaget ska betala i enlighet med utstdlld faktura senast 30 dagar efter fakturans
utstdllande. Erldgger Bolaget inte betalning i rdtt tid utgar drdjsmdlsrinta enligt
rantelagen.

6§ Tidplan

Parterna dr 6verens om en tidplan for detaljplanearbetet, bilaga 4. Kommunens ambition
ar att Detaljplanen ska vara antagen av kommunfullméktige genom beslut senast kvartal
3 ar 2020.

78 Forlingning

Kommunen har en ensidig rétt att, senast sex manader fore detta avtal 16per ut enligt 3 §,
medge forldngning av Markanvisningsavtalet. Forlangning kan medges 1 maximalt tva
ar och ska ske skriftligen.

88§ Samordning

Bolaget ska tillsammans med Kommunen och &vriga byggherrar som ska exploatera
inom Detaljplanen, genom projektsamordningsmoéten samarbeta i syfte att dstadkomma
bésta mojliga anpassning mellan bebyggelserna, sdvil vad géller utformning som
skapande av eventuella gemensamhetslosningar. Bolaget och 6vriga byggherrar ska, i de
fall de arrangeras, delta med representant pa projektsamordningsmotena.

Det dr angeldget att Bolaget dven soker samarbete med byggherrar for angridnsande
anbuds- och exploateringsomraden.

For att skapa en hallbar bebyggelse dr parterna Gverens om att det behovs en standigt
aktuell dialog mellan berdrda aktorer och kontinuerlig uppf6ljning under hela
arbetsprocessen fran framtagande av Detaljplanen till och med det att Omradet ar
fardigexploaterat i enlighet Markgenomforandeavtalet.

9§ Kommunikation

Kommunen kan under framtagandet av Detaljplanen komma att kalla Bolaget till
gemensamma kommunikationsmdten och kommunikationsaktiviteter, utover vad som
foreskrivs 1 plan och bygglagen (2010:900), tillsammans med 6vriga byggherrar som ska
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exploatera inom Detaljplanen. Detta kommunikationsarbete leds och samordnas av
Kommunen. Bolaget ska delta med representant/er p4 kommunikationsmotena.

Atgirder och kommunikationsaktiviteter som ska genomforas under detaljplanearbetet
och budget for dessa ska bestimmas gemensamt av Kommunen och byggherrarna.
Exempel pd kommunikationsaktiviteter dr framtagandet av ett utstillningsrum/modell,
omradesprofilering, marknadsforing av planomradet och illustrationer.

10§ Avbrutet detaljplanearbete och hivning av avtalet

Kommunen dger rétt att hdva detta avtal om forutsdttningar saknas for att detaljplan for
omradet ska antas eller vinna laga kraft. Kommunen dger vidare ritt att hiva detta avtal
och omedelbart dterta markanvisningen om Kommunen har goda skil att anta att Bolaget
inte avser eller formar att genomfora projektet pa sddant sétt som avsdgs eller uttalades
ndr markanvisningen gavs eller 1 6vrigt inte kan tillgodose de krav som uppstills 1 detta
avtal. Om Kommunen &tertar markanvisningen har Kommunen rétt att genast anvisa
omradet till annan intressent.

Vid hidvning av detta avtal eller avbrutet detaljplanearbete har Kommunen en oinskriankt
ritt att anvdnda all upphovsritt och andra immateriella rattigheter hinforliga till av
Bolaget framtagna och utforda utredningar utan att utge ersattning till Bolaget eller till av
Bolaget anlitade konsulter eller entreprendrer. Bolaget ska gentemot anlitad
konsult/arbetstagare gora forbehdll for Kommunens nyttjanderitt till framtagna och
utforda utredningar. Kommunens rétt att anvdnda sig av framtaget material innebér
emellertid inte att Kommunen 6vertar den upphovsrétt och andra immateriella réttigheter
som Bolaget eller annan kan ha till materialet. Kommunens rétt enligt denna bestimmelse
ska vidare inte omfatta arkitekt- eller byggtekniska ritningar samt tillhorande underlag.

Markansvisningsavtalet ar till alla delar forfallet utan ratt till erséttning for nagondera
parten om detta avtals giltighet 16pt ut eller om Kommunen pd ovan angivna grunder
haver detta avtal eller atertar markanvisningen. Om detaljplanearbetet avbryts ger detta
saledes inte Bolaget ndgon ritt till ny marktilldelning eller ekonomisk ersittning. Trots
det ovanstaende dger Kommunen emellertid rétt att fa ersatt utligg som Kommunen &nnu
inte har fakturerat Bolaget for enligt 5 §.

11§ Kopeskilling vid kommande markoverlitelse

Den prelimindra byggrétten for Omradet uppgér totalt till 12 000—-14 000 kvadratmeter
ljus BTA {6r bostidder och den preliminéra byggrétten for lokaler uppgér till 1 000 — 1
400 kvadratmeter ljus BTA lokaler. Omréadet utgors av tvd omraden varav omrade 1
omfattar 6000—7000 kvadratmeter ljus BTA bostdder och omrade 2 omfattar 6000—7000
kvadratmeter ljus BTA bostdder. Bolaget 4r medvetet om att byggrétten for Omradet
kan komma att justeras under detaljplanearbetets gang. Vad som utgdr ljus BTA
definieras narmare i bilaga 5.

Oberoende av slutlig fordelning av byggritter inom respektive omrade ska kdpeskillingen
for Omradet som Bolaget ska erldgga vid forvarv, framrdknas genom att tillimpa denna
fordelning pé priser enligt nedan.

Bolaget har 1 samband med detta avtals ingaende erbjudit sig att betala priset 11 300
kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostidder (nedan bendmnt B1 i formel nedan) inom
omrade 1 och 11550 kr/kvm kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostdder (nedan
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bendmnt B2 i formel nedan) inom omrade 2 och 2000 kronor per kvadratmeter ljus BTA
for verksamhetslokaler.

Bolaget ska, vid Overlatelseavtalets ingdende, stilla en ovillkorlig moderbolagsborgen
till Kommunen uppgaende till 16 195000
(SEXTONMILJONERETTHUNDRANITTOFEMTUSEN) kronor vilket motsvarar tio
(10) procent av en preliminér kopeskilling berdknat pa grundval av nedan angiven formel
med den skillnaden att berdkningen har utgétt frdn forhallanden vid detta avtals
undertecknande,  istdllet  for  forhallandena  vid  Tilltridesdagen.  Denna
moderbolagsborgen ska gilla fram till att kopeskillingen har erlagts kontant pa
Tilltradesdagen.

Den kopeskilling for Omradet som Bolaget ska erligga vid forviarv av Omradet ska
baseras pa det av Bolaget offererade priset B 1 prislige 19 december 2019
(’Virdetidpunkten”) och ska regleras fram till Tilltrddesdagen i relation till fordndringar
1 priset pa forsédljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset for
bostdder ska ske 1 enlighet med vad som framgar av nedan angiven formel.

Al=B1+30% * (C-D)
A2=B2+30% * (C-D)

Al, A2 = pris kronor/kvadratmeter ljus BTA pa Tilltradesdagen for bostéider,

B1, B2 = kronor (det pris som Bolaget erbjudit sig att betala per kvadratmeter ljus BTA
for bostéder vid Vérdetidpunkten),

C = senaste manatliga genomsnittspris pd bostadsrétter uttryckt i kronor/kvadratmeter
lagenhetsarea inom Nacka som pa Tilltridesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran
Miklarstatistik,

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Nacka enligt Méklarstatistik uttryckt
1 kronor/kvadratmeter lagenhetsarea vid Vardetidpunkten

De kostnader som Kommunen har fakturerat Bolaget for vid framtagandet av
Detaljplanen ska ridknas av mot kdpeskillingen.

Om ovan angiven formel inte skulle vara anvdndbar pa Tilltrddesdagen pd grund av
fordandrade statistikredovisningsmetoder eller kéllor, ska regleringen ske enligt likvardig
statistik eller index. Priset ska dock regleras med stdd av ovanstdende formel fram till
den tidpunkt da statistiken upphor eller fordandras.

Anbudsnivan for bostdder forutsitter att lokaler i bottenvaningen som i1 Detaljplanen inte
fir anvéndas for bostadsdndamal sétts ett pris om 2 000 kronor/kvadratmeter ljus BTA.
Detta pris per ljus BTA for lokaler ska inte rdknas upp pa Tilltrddesdagen enligt ovan
angiven formel.

Trots det som stadgas ovan ska den totala kdpeskilling som Bolaget betalar for Omradet
under inga forhallanden berdknas pa ett lagre pris kronor/kvadratmeter ljus BTA an det
som Bolaget erbjudit sig att betala vid Vardetidpunkten.

Kopeskilling ska revideras 1 forhallande till den faktiska byggrétt som ansdkan om
bygglov for bebyggelse enligt markgenomforandeavtal ldggs fast av Nacka kommuns
bygglovsenhet.



6(7)

Vad som utgér ljus BTA definieras nirmare i bilaga 5. Overlatelsen kommer att ske under
forutsdttning att kommunfullmiktige beslutar att anta Detaljplanen samt att
kommunfullmiktige godkinner att Markgenomforandeavtalet och Overlételseavtalet
ingds mellan Bolaget och Kommunen.

For det fall detaljplanearbetet av ndgon anledning skulle avslutas i fortid dger Bolaget inte
rétt till terbetalning av dittills fakturerade kostnader for framtagandet av Detaljplanen.

12§ Ovriga kostnader

Bolaget ska utover kopeskillingen enligt 11 § dven std for kostnader 1 samband med
exploatering av Omrédet i enlighet med vad som ndrmare framgér av
Markgenomforandeavtalet.

13§ Andringar och tilligg

Andringar och tilldgg till detta avtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

14§ Overlatelse

Bolaget far inte overlata detta avtal, helt eller delvist, utom till ett heldgt dotterbolag.

15§ Tvist

Tvist angdende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmdn domstol
enligt svensk rétt och pa Kommunens hemort.

% ok ok % %
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Markanvisningsavtalet har uppréttats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit
var sitt.

Nackaden ............ ... den ............
For Nacka kommun For Wallenstam AB
Mats Gerdau

Kommunstyrelsens ordférande

Ulf Crichton
Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka

BILAGOR
1.  Bolagets tilldelade Omrade
2. Mall for Overlatelseavtal och Markgenomforandeavtal
3.  Granskningshandling
4.  Tidplan
5. Definition av ljus BTA
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