Mellan Nacka kommun genom kommunstyrelsen, (“Kommunen”), och Ormingeplan 2-4
Kommanditbolag, (org.nr. 969658-5398), (“Bolaget”), har under de forutsattningar som anges
nedan traffats foljande

AVTAL AVSEENDE OVERLATELSE AV MARK

nedan beniamnt "Overlatelseavtalet” eller “detta avtal”

§ 1 BAKGRUND
Kommunen ar lagfaren dgare till Orminge 60:1 (”Fastigheten”).

Enligt mellan parterna inganget ramavtal av den 15 maj 2017 ("Ramavtalet”) har intentionen
varit att direktanvisa ett omrade av Fastigheten som har markerat med rott pa bifogad karta,
bilaga 1 ("Omradet”).

| enlighet med vad som framgar av Ramavtalet har parterna gemensamt arbetat fram ett
forslag till detaljplan dar Omradet omfattas ("Detaljplanen”).

| exploateringsavtalet inganget mellan parterna vid samma dag som detta avtals
undertecknande (”"Exploateringsavtalet”), har Bolaget patagit sig att exploatera Omradet i
enlighet med Detaljplanen och av Bolaget upprattat forslag till bebyggelse pa de villkor som
narmare framgar av Exploateringsavtalet.

§ 2 KOPEOBJEKT OCH OVERLATELSEFORKLARING

Omradet enligt 1 § ovan ar objektet for denna 6verlatelse. Pa de villkor som framgar av detta
avtal overlater Kommunen harmed Omradet till Bolaget.

§ 3 FASTIGHETSBILDNING

Parterna ska gemensamt verka for att fastighetsbildning sker sa att Omradet utgor en del av
Orminge 52:1. Kommunen ska inom sex manader fran detta avtals undertecknande ansdkt om
sadan forrattning hos lantmaterimyndigheten i enlighet med vad som narmare framgar av

bilaga 2.

§ 4 VILLKOR FOR GILTIGHET

Detta avtal ar villkorat av att Kommunen senast sex manader efter den dag da detta avtal
undertecknats har ansékt hos lantmaterimyndigheten om lantmateriférrattning innebarande
att Omradet ska utgdra en egen fastighet eller flera egna fastigheter och att sddan
lantmateriforrattning sedermera har kommit till stdnd inom [5] ar fran detta avtals
undertecknande.
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§ 5 VILLKORAD TILLTRADESDAG

Bolaget ska tilltrada tva (2) ar fran bada parters undertecknade av detta avtal eller sedan
lagakraftvunnet beslut om fastighetsbildning skett, kallad (“Tilltradesdagen”) sedan Bolaget
erlagt Kopeskillingen till fullo enligt 7 § nedan.

§ 6 NYTTJANDE AV OMRADET FORE TILLTRADESDAGEN

Efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft dger Bolaget ratt att nyttja Omradet for att
vidta forberedande och prelimindra atgarder for byggnation, under forutsattning att dessa
atgarder ar forenliga med plan och bygglagen (2010:900) och att Bolaget har inhdamtat
Kommunens samtycke.

§ 7 KOPESKILLING

Kopeskillingen for Omradet (”Koépeskillingen”) ska berdknas utifran forhallandena vid
Tilltrédesdagen i enlighet med vad som narmare framgar nedan.

Den prelimindra kopeskillingen for Omradet ("Den Prelimindra Kopeskillingen”) uppgar till
6 253 219kronor och har berdknats med Genomsnittsvardeprincipen, bilaga 3. Parterna ar
Overens om att Kopeskillingen ska bygga pa ett varde for bostader om 4 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA och for verksamheter 3 500 kronor per kvadratmeter BTA och att
Omrddet utgdr 7,6 % av det nya kvarteret. Vardet for bostader samt verksamheter ska raknas
upp fran vardetidpunkten, 2018-12-01, fram till Tilltradesdagen med konsumentprisindex,
KPI.

Vad som utgor ljus BTA definieras narmare i bilaga 4.

Bolaget ska inom 14 dagar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft betala tio procent (10
%) av Den Preliminara Kopeskillingen i handpenning till Kommunen.

Den utestdende delen av Kopeskillingen ska Bolaget betala kontant till Kommunen pa
Tilltradesdagen, varefter Kommunen kommer att utfarda kpebrev.

Skulle den kvadratmeter ljus BTA for bostader eller kvadratmeter BTA for verksamheter som
medges i bygglov skilja sig fran den berdknade arean vid Tilltradesdagen, justeras
Kopeskillingen vid 6verlatelsen i enlighet med den i bygglovet faktiska ytan.

§ 8 TILLAGGSKOPEKILLING

For Fastigheten utgar en tillaggskopeskilling, (”Tillaggskopeskillingen”) motsvarande
skillnaden i marknadsvardet mellan byggratter for bostadsratter och byggratter for
hyresratter, for det fall en ombildning eller nybildning av upplatelseformen sker, fran
hyresratter till bostadsratter alternativt dgarlagenheter.

Tillaggskopeskillingen ska regleras fram till det datumet da Tillaggskopeskillingen erlaggs i
relation till fordandringar i priset pa forsaljningar av bostadsratter pa den éppna marknaden.
Reglering av priset for bostader ska ske i enlighet med vad som framgar av nedan angiven

formel.

A=(B+30%*(C-D))-E
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A = Tillaggskopeskilling vid tidpunkten for erlaggande, pris kronor/kvadratmeter ljus BTA,

B = 10 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostadsratter vid 2018-12-01,
Vardetidpunkten,

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kronor/kvadratmeter
ldgenhetsarea inom Nacka som pa datum for erlaggandet kan avldsas ur prisuppgifter fran
Maklarstatistik,

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Nacka enligt Maklarstatistik uttryckt i
kronor/kvadratmeter lagenhetsarea vid Vardetidpunkten.

E = Pris kronor/kvadratmeter ljus BTA hyresratter, vid Tilltrédesdagen (motsvarande
Kopeskillingen)

Om ovan angiven formel inte skulle vara anvandbar vid erlaggandet av Tillaggskdpeskillingen
pa grund av forandrade statistikredovisningsmetoder eller kallor, ska B raknas upp manadsvis
med ett varde motsvarande 3 procent arlig 6kning. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt da statistiken upphor eller férandras.
Tillaggskopeskillingen ska dock aldrig sattas lagre an 10 000 kronor/kvadratmeter ljus BTA.

Skyldighet att erlagga Tillaggskopeskillingen sker den dag da ekonomisk plan for bostadsratter
blivit registrerad alternativt att fastighetsbildning skett och wvunnit laga kraft for
agarlagenheter. Tillaggskopeskillingen ska erlaggas till Kommunen senast 30 dagar efter att
skyldigheten intratt. Vid utebliven betalning utgar rdnta enligt réantelag (1975:635).

Koparen forbinder sig att vid overlatelse av Fastigheten tillse att ny dgare Overtar samma
forpliktelse som stadgas i detta avtal.

§ 9 KOPEBREV

Kommunen ska pa Tilltradesdagen oOverlamna kopebrev avseende Omradet under
forutsattning att Kopeskillingen till fullo erlagts i enlighet med § 7 ovan.

§10 OMRADETS SKICK

Bolaget har informerats om sin plikt att underséka Omradet. Bolaget har fore kopet beretts
tillfalle att med sakkunnig hjalp noggrant besiktiga Omradet. Bolaget ar medveten om att
Omradet kan vara behéaftat med fel och brister.

Kommunen garanterar att Omradet pa Tilltrédesdagen overlats fri fran byggnader och
anlaggningar och att Omradet inte besvaras av andra inteckningar, servitut, inskrivningar eller
andra rattigheter an de som framgar av fastighetsregistret och detta avtal.

Kommunen har inte lamnat nagon garanti eller utfastelse betrdffande Omradet, vare sig
explicit eller implicit, och Bolaget har inte forlitat sig pa nagon lamnad garanti eller utfastelse
betraffande Omradet.

Bolaget ar medveten om att Omradets granser i mindre man kan komma att justeras i
samband med att lantmateriférrattning sker. Sadan mindre fordandring av Omradets
utformning berattigar inte Bolaget ratt till avdrag pa Kopeskillingen.
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Kommunen ansvarar for och ska bekosta eventuell utredning eller saneringsatgard, inklusive
transport och deponi, som kravs for att Omradet ska kunna anvandas i enlighet med
Detaljplanens bestammelser. Kommunens ansvar harvid ar dock ekonomiskt begransat till
belopp som uppgar till Kopeskillingen. Kostnad som 6verstiger Kdpeskillingen ska Bolaget
bara. Allt annat ansvar som Kommunen eventuellt skulle ha kunnat ha pa grund av lag eller pa
annan grund, inklusive jordabalken och miljobalken, ar harmed exkluderat och kan inte goras
gallande av Bolaget. Bolaget friskriver sdledes Kommunen fran allt ansvar vad galler Omradets
skick, inklusive faktiska fel och brister, radighetsfel och s.k. dolda fel.

§11 BOLAGETS GARANTIER

| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Bolaget att:

a) Bolaget har erforderlig befogenhet och behorighet for att inga detta avtal och
att detta avtal och alla andra tillhérande dokument som ingds av Bolaget, vid
verkstdllande av desamma kommer att utgora giltiga och bindande
forpliktelser for Bolaget i enlighet med varje avtalsvillkor och bestammelser,

b)  verkstdllandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Bolagets
forpliktelser under detta avtal inte kommer att strida mot Bolagets
bolagsordning eller nagot annat for Bolaget grundldggande dokument,

c) Bolaget har erforderligt kapital for att kunna genomféra transaktionen enligt
detta avtal och

d) Bolaget inte ar medveten om nagra omstandigheter eller faktorer som
berattigar Bolaget att framstalla ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt
detta avtal mot Kommunen.

§12 KOSTNADER

Bolaget ska utover Kopeskillingen svara for samtliga med detta kop forenade kostnader i
samband med inskrivning och lagfart.

Bolaget ska bekosta forrattningskostnader i samband med lantmateriforrattning enligt § 3.

Kostnader i samband med exploateringen av Omradet regleras nadrmare i
Exploateringsavtalet.

§13 FORVALTNING FRAM TILL TILLTRADESDAGEN

Kommunen ska férvalta Omradet pa sedvanligt satt fram till Tilltradesdagen, savida inte annat
overenskommes skriftligen. Kommunen forbinder sig att inte traffa nya nyttjanderattsavtal,
ingd andra avtal eller fatta viktiga beslut rérande Omradet utan Bolagets skriftliga
godkannande.

§14 TILLAGG OCH ANDRINGAR
Tillagg och andringar till detta avtal ska goras skriftligen.

§15 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgoras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.
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Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden......... L. den ............
For Nacka kommun For Ormingeplan 2-4 Kommanditbolag

BILAGOR

Bilaga1l Kartskiss pa vilken “Omradet” framgar
Bilaga2 Anstkan om fastighetsbildning
Bilaga3 Genomsnittsvardeprincipen

Bilaga 4  Definition av ljus BTA
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Lantmaterimyndigheten ANSOKAN OM

NACKA KOMMUN LANTMATERIFORRATTNING
Instruktion for blanketten finns pa sista sida Aktbilaga A1

Onskad atgard

X Avstyckning X Den nya fastigheten/fastigheterna onskas fria fran inteckningar

X Fastighetsreglering [J sammanlaggning [ Klyvning [ Ledningsforrattning
[ Anlaggningsforrattning [] Fastighetsbestamning [ Sarskild gransutmarkning

[ Annat,

Omradet skall anvandas till
X Helarsbostad [ Fritidsbostad [ Kontor [ industri [J Jord- och skogsbruk
[1 Annat,

Fastighetsbeteckningar for berdrda fastigheter

Orminge 52:1 och 60:1

Narmare beskrivning av atgarden och andra upplysningar

Delar av Orminge 60:1 ska styckas av regleras over till Orminge 52:1. Se bifogad karta

Bifogade handlingar

X skiss eller karta Xl Kepehandlingar, original/bestyrkt kopia
[] Gavobrev, original/bestyrkt kopia [] Bouppteckning, original/bestyrkt kopia
[ &verenskommelse, original/bestyrkt kopia [ Fullmakt, original/bestyrkt kopia

[] Registreringsbevis [] samfallighetsforenings stammoprotokoll
[] Forhandsbesked bygglov [ Beviljat bygglov [ strandsskyddsdispens

[ Annat,

Ange kontaktuppgifter till fastighetsagare samt ev. kdpare, ombud och berorda rattighetshavare
Fastighet 1, fastighetsbeteckning: Orminge 60:1

Namn: Johan Buhre

Adress: E-post: johan.buhre@nacka.se

Telnr: 08-718 84 31

Fastighet 2, fastighetsbeteckning: Orminge 52:1
Namn: Malin Haglund E-post: malin.haglund@magnoliabostad.se

Adress: Telnr: 072 202 15 74

Fastighet 3, fastighetsbeteckning:
Namn: E-post:

Adress: Telnr:

Fastighet 4, fastighetsbeteckning:
Namn: E-post:

Adress: Telnr:

Om fler fastigheter/kontaktpersoner ar berérda ange anvand aven sidan 3

Forrattningskostnaden betalas av

Agaren till Orminge 52:1

Aktmottagare, namn

Nacka kommun och Magnolia Bostad

XI Markera med kryss om kopia av akten 6nskas digitalt. Ange e-postadress om det saknas ovan.




9)

10)

9)

10)

9)

10)

9)

10)

Lantmaterimyndigheten
I NACKA KOMMUN

Underskrifter fastighet 1:

Datum

Fastighet

Namnteckning sOkande/agare

Namnteckning s6kande/delédgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Kontaktuppgifter (om det saknas i faltet kontaktpersoner (6) ovan)

Tel dagtid

Tel bostad O tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress

Underskrifter fastighet 2:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/deldgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Kontaktuppgifter (om det saknas i faltet kontaktpersoner (6) ovan)

Tel dagtid

Tel bostad ] tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress

Underskrifter fastighet 3:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/deldgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Kontaktuppgifter (om det saknas i faltet kontaktpersoner (6) ovan)

Tel dagtid

Tel bostad ] tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress

Underskrifter fastighet 4:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/delagare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Kontaktuppgifter (om det saknas i faltet kontaktpersoner (6) ovan)

Tel dagtid

Tel bostad ] tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress
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Lantmaterimyndigheten

I NACKA KOMMUN

Underskrifter fastighet 5:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/deldgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Tel dagtid

Tel bostad O tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress

Underskrifter fastighet 6:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/deldgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Tel dagtid

Tel bostad ] tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress

Underskrifter fastighet 7:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/deldgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Tel dagtid

Tel bostad O tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress

Underskrifter fastighet 8:

Datum

Fastighet

Namnteckning s6kande/agare

Namnteckning s6kande/deldgare/make/maka/sambo

Namnfortydligande

Namnfortydligande

Tel dagtid

Tel bostad [J tel som ovan

Adress

[0 adress som ovan

E-postadress




Lantmaterimyndigheten
I NACKA KOMMUN

Instruktion for ansdtkan om lantmateriforrattning

Siffrorna nedan hanvisar till siffrorna i blanketten
1) Ange onskad atgard

Avstyckning Ett visst omrade avskiljs fran en fastighet for att bilda en ny egen
fastighet.

Inteckningsfri I samband med en avstyckning kan det provas om det ar méjligt att

avstyckning lata den nya fastigheten vara fri fran penninginteckningar.

Fastighetsreglering Overforing av mark mellan fastigheter Aven bildande, andring

eller upphavande av servitut m.m.

Sammanlaggning Flera fastigheter med samma agarforhallanden férs samman till
en ny fastighet.

Klyvning Uppdelning av fastighet som &ags av flera personer, sa att var och en
far en egen fastighet.

Anlaggningsférrattning Bildande av ny gemensamhetsanlédggning for att bygga och skdta
gemensamma anlaggningar, t.ex. en gemensam vag.
Aven omproévning av befintliga gemensamhetsanlaggningar.

Fastighetsbestamning Utredning och beslut for bestammande av en oklar fastighetsgrans
ratta strackning

Sarskild gransutmarkning Befintlig fastighetsgrans utmarks med nya grdnsmarkeringar.
Endast mojligt om det med ledning av forrattningshandlingarna och
ev. aterfunna gransmarkeringar gar att uppna en hég noggrannhet.

Ledningsférrattning Sakerstéllande av en ratt for &garen av en allmén ledning att
anlagga och underhalla ledningen pa annans mark.

2)  Ange andamal for det omradet som berdrs i forrattningen.

3) Ange registerbeteckningar pa de fastigheter som ar berérda av den atgard som Ni soker.
4) Beskriv tydligt den atgard ni 6nskar genomford. Bifoga garna karta eller skiss.

5) Ange vilka handlingar som bifogas ansdkan.

Juridisk person Nar nadgon undertecknar anstkan for en juridisk persons rakning bor
registreringsbevis eller protokoll som styrker behérigheten bifogas.

Samfallighetsforening Bifoga protokoll fran féreningsstamma dar beslut om atgarden tas
alternativt foreningsstadgar for att visa att styrelse/firmatecknare
har stod i stadgarna for att 6verlata mark/ansoka om aktuell atgard.

Bostadsrattsférening Bifoga protokoll fran féreningsstamma dar beslut om atgarden tas
alternativt foreningsstadgar for att visa att styrelse/firmatecknare
har stod i stadgarna for att overlata mark/ansoka om aktuell atgard.

6) Ange kontaktuppgifter till samtliga personer berdrda av arendet.
For att vi skall kunna handlagga arendet effektivt ar det viktigt att vi far tillgang till aktuella
kontaktuppagifter, inklusive telefonnummer och ev. e-postadress, till samtliga berdrda.

7) Ange vem eller vilka som ska betala forrattningskostnaden och hur den skall fordelas mellan er.
Lantmaterimyndighetens kostnader debiteras efter nedlagd tid och eventuella utlagg. Det kan finnas
mojlighet att upprétta avtal om fast pris.

Om ansodkan aterkallas eller om det inte kan fullféljas av annan orsak debiteras ersattning for den tid
som lagts ned pa arendet

8) Ange vem kopian av forrattningshandlingarna ska sandas till efter avslutad forrattning.
Markera med kryss om kopian 6nskas i digitalt format.

9) Ange datum, registerenhetsbeteckning samt skriv under ansdkan. Ansdkan skall undertecknas av
samtliga fastighetsagare, kopare av del av fastighet eller ombud med fullmakt. Makes/makas/sambos
underskrift kravs da atgarden medfor att fastighetens varde minskad vasentlig. Da juridisk person
ansoker bor registreringsbevis eller protokoll som styrker behérigheten bifogas

10) Namnteckning och ev. kontaktuppgifter.
11) Namnteckning och kontaktuppgifter till ytterligare berdrda, som inte rymts i falten ovan

Skicka ansdkan i original till Lantmaterimyndigheten i Nacka kommun, 131 81 Nacka



Genomsnittsvardeprincipen

Huvudprincipen vid vardering av mark som skall inga i en gemensam tomt ar att varje kvadratmeter
anses vara lika mycket vard (genomsnittsvardeprincipen). Detta oavsett var byggnaden/erna far
uppfdras. Tanken bakom denna princip ar att all mark som enligt detaljplanen eller fastighetsplanen
ar avsedd att hora till tomten ar lika viktig. Detta da hela tomten maste bildas for att bygglov skall
erhallas. Principen innebar att det 4r tomtmarksvardet minus exploateringskostnader som ska
fordelas mellan berdrda fastighetsagare. Denna praxis har fastslagits av Hogsta Domstolen i ett
rattsfall som refereras i NJA 1956, sid. 603.



Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,
hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kéllare saknas eller om dessa
utrymmen av skélig anledning inte gar att forlaggas pa vind eller i kallare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medrdknas (exempelvis oinredda vindar,
bjalklagsoppning till forman fér dubbla vaningshéjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen f6ér bostadskomplement (forrad, soprum, garage) i fristdende byggnader raknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medraknas.

Indragna balkonger som &r inglasade och klimatskyddade rdknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i 6vrigt
omfattas inte.

1,9 meters takhojd

SRS

‘¢

L X+ 2*0,6 meter

Ljus BTA = huslingden* (x + 2*0,6)2

Vid snedtak rdaknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterréangvaning

En vaning ska betraktas som en suterdngvaning om - utefter minst
en vagg - golvets 6versida i vaningen narmast ovanfor ligger mer an
1,5 meter 6ver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet
mindre ar vaningsplanet att betrakta som killare. markniva

> 1,5 meter

All area inom ldgenheter raknas som ljus BTA liksom i
férekommande fall innanforliggande forbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostadskomplement (férrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
forekommande fall teknikutrymmen réknas arean fram till ndrmaste vagg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren raknas
som ljus BTA (se fig).

1) Exempel pa teknikutrymme som av skalig anledning inte kan forlaggas morkt

For kommersiella eller évriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter rdknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshojden ar hogre dan 3 meter ska 10-metersgransen utokas till
vad som beddms skéligt. Bruttoareor bortom 30 meter réknas inte som ljusa.





