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l. Parter

Nacka kommun (organisationsnummer 212000-0167) "Kommunen”, dgare till
fastigheterna Orminge 54:1 och Orminge 60:1

Och

Goldcup 36326 AB U.A.T Klévern Orminge AB (organisationsnummer 559507-
6802 ) "Exploatéren”

Kommunen och Exploatéren benimns gemensamt f6r ”Parterna”

2. Markanvisning

Kommunstyrelsen har 2025-06-02 beslutat att till Exploatoren anvisa det pa
bilagda karta, bilaga 1, angivna markomradet "Markomradet”. Markomradet
utgor del av fastigheterna Orminge 54:1 och Orminge 60:1.

Markanvisningen innebir att Exploatéren, under en tid om fyra ar fran och med
ovan angivna datum, har en option att ensam férhandla med Kommunen om
markgenomforandeavtal inklusive 6verlatelseavtal f6r Markomradet.

Detta avtal benimns "Markanvisningsavtalet” nedan.

3. Detaljplan och exploateringsomrade

For Markomradet avses dndrad markanvindning provas genom framtagande av
ny detaljplan, "Detaljplanen”. Exploatoren dr inférstidd med att miljé- och
stadsbyggnadsnimnden har att f6lja Kommunens vid var tid gillande
styrdokument f6r utvecklingen av Markomradet.

Detaljplanen avser dven préva att fastigheten Orminge 54:2, nedan benimnd
“Exploateringsomradet”, far indrad markanvindning. Ungefirlig avgrinsning
av Exploateringsomradet framgiar av bilaga 2. Exploateringsomradet ags vid detta
avtals ingdende av Fastighetsbolaget Brunnsvigen 35 AB (organisationsnummer
556035-5322) men dir Exploatoren, eller bolag inom samma koncern som
Exploatoren, ska ingi bindande avtal avseende forvirv av Fastighetsbolaget
Brunnsvigen 35 AB eller sadant annat bolag inom Brunnsvigen 35 AB:s koncern
som vid tidpunkten for foérvirvets fullbordande har férvarvat
Exploateringsomradet fran Brunnsvigen 35 AB.

Med ”Detaljplaneomradet” avses de delar av Markomradet och
Exploateringsomradet som omfattas av Detaljplanen.
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4, Genomforande av exploatering

4.1. Samordning och tidplan

Exploatéren ar inforstidd med att en samordning med andra projekt kan behova
ske och att utbyggnaden inom Markomradet kan behéva ske etappvis.

Exploatoren ar medveten om att ett antal storre byggnads- och
infrastrukturprojekt kommer att genomforas i Markomradets omgivning de
kommande aren och att utbyggnad av tekniska forsérjningssystem och
torhallanden i 6vrigt kan paverka tidplan for genomforande av utvecklingen inom
Markomradet.

Infor tecknande av avtal enligt avsnitt 6 Markgenomforandeavtal behover
etappindelning utredas vidare och preciseras.

4.1.1. Kommunikation

Parterna dr 6verens om att samverka kring den information till allmédnheten,
niringsidkare med flera som kan komma att beh6vas i samband med planering av
Detaljplanen.

Exploatoren ska delge Kommunen erforderlig information som Kommunen
behdover f6r sin kommunikation avseende Markomradet och nirliggande
utbyggnadsomriden.

Med kommunikationsinsatser enligt denna paragraf avses
kommunikationsinsatser utéver de som ryms inom planprocessen och milj6- och
stadsbyggnadsnimndens myndighetsutévning.

4.2. Utbyggnad av allmidnna anldaggningar

Kommunen bekostar projektering samt utbyggnad av kommunala anldggningar
inom allmién platsmark.

4.3. Kvartersmark

Exploatéren och Kommunen avser att genom detaljplaneliggning for
Markomradet préva ny bebyggelse omfattande cirka 23 700 kvadratmeter ljus
BTA bostad. Med en ekvivalent ligenhet om 55 kvadratmeter motsvarar detta
cirka 326 lagenheter. Bostiderna ska upplatas med bostadsritt eller
dgarlagenheter. Dirutéver avses ny bebyggelse omfattande cirka 300
kvadratmeter ljus BTA lokal for handel. Definition av ljus BT'A aterfinns 1 bilaga
3.

Exploatoren ar medveten om att ny bebyggelse prévas i detaljplaneprocessen och
kan avvika fran angivna BT A-uppgifter.

Exploatoren bekostar alla utrednings-, projekterings- och utbyggnadsarbeten
inom kvartersmark.
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4.3.1. Servitut inom Markomradet

Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen sitter i sitt stille, utan
ersattning upplata nodvindiga servitut, ledningsritter eller annan rittighet for
allminna dandamal som krivs f6r genomférandet av Detaljplanen.

4.3.2. Passivhus

Exploatoren ska utreda mojligheten att uppfora passivhus inom Markomradet.

4.3.3. System for avfallshantering

Samrad om val av system for avfallshantering ska ske med Kommunens
renhéllningsbolag Nacka vatten och avfall AB.

4.3.4. Parkering

Exploatoren ska anordna erforderlig parkering inom kvartersmark. Parkering ska
tillskapas i underjordiska garage eller genom avtal mellan Exploatéren och annan
fastighetsdgare.

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov ska foljas.

4.3.5. Mobilitetsatgirder

Exploatoren ska utreda mojliga mobilitetsatgirder, exempelvis bilpoolsplatser.

4.3.6. Befintligt arrende

Inom Markomradet bedrivs idag verksamheter genom arrendeupplatelser.
Kommunen ska tillse att arrendeavtalen med arrendatorerna sigs upp samt att
arrendatorerna éterstéller och avflyttar ifrain Markomradet innan Exploatoren
tilltrader Markomradet, inklusive eventuella rivningar av anldggningar, tankar och
annan egendom tillhérande befintlig verksamhet inom Markomradet.

4.4. Miljo- och klimatmal
Parterna ska i det kommande arbetet komma 6verens om milj6- och klimatmal
for den planerade exploateringen. Parterna ska bland annat beakta Strategi for

milj6- och klimatambitioner 1 stadsutvecklingen i Nacka, antagen av
kommunfullmiktige den 17 juni 2019, § 252.

4.4.1. Gronytefaktor

Exploatoren atar sig att arbeta med Kommunens planeringsverktyg for
ekosystemtjinster (gronytefaktor) for den planerade utvecklingen av
Markomradet. En balanserad gronytefaktor om minst 0,6 ska uppnas inom

kvartersmarken.

4.4.2. Bevarande av grona viarden

Parterna har som ambition att, i den man det ar mojligt, skydda och bevara trad
och annan vegetation vid utveckling av Markomradet.
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Parterna ar 6verens om att vid exploatering av naturmark ska
kompensationsatgirder till f6ljd av nedtagna trdd och annan vegetation som
utgangspunkt ske inom Markomradet.

4.5. Gestaltning

Exploatoren ar inforstidd med att Kommunen kan komma att stilla krav pa hog
kvalitet avseende saval arkitektonisk utformning som material, och pa
stadskvaliteter sasom levande bottenviningar mot omgivande gator. Parterna ska
saledes komma 6verens om for bebyggelsen viktiga gestaltningsprinciper och
projektspecifika mal med beaktande av exempelvis styrdokumenten Strategi for
milj6- och klimatambitioner, antagen den 17 juni 2019, § 252, av
kommunfullmiktige och detaljplaneprogram f6r Orminge centrum samt
gestaltningsprogram for bebyggelse och offentlig plats i Orminge centrum.
Kommunen dmnar f6lja upp att Exploatéren fullgdr sina dtaganden avseende
6verenskomna gestaltningsprinciper och mal.

4.6. Konsten att skapa stad

Exploatoren ar inforstidd med Kommunens arbete med ”Konsten att skapa
stad”.

Exploatdren atar sig att anamma Kommunens ambition att levandeg6ra
Kommunen pi ett nyskapande sitt, och driva en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens frin borjan av
utvecklingen av Markomradet. Detta kan ske antingen tillsammans med
Kommunen eller pa egen hand.

Om det bestims att Exploatoren inte ska genomfora aktiviteter pa egen hand ska
Parterna 6verenskomma om 1 vilken utstrickning Exploatoren ska medfinansiera
Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad”.

5. Ekonomiska fragor

5.1. Kopeskilling

Parterna dr 6verens om att képeskillingen f6r Markomradet ska baseras pa en
tordelning vardet av de 1 Detaljplanen tillkommande byggritterna inom
Detaljplaneomradet, enligt foljande preliminira férdelningsnyckel: Markomradet
65 %, Exploateringsomradet 35 %, "Foérdelningsnyckeln”. Fordelningsnyckeln
grundar sig pa ovan omradens respektive andelar markyta inom
Detaljplaneomradet vid tidpunkten f6r Detaljplanens antagande.
Foérdelningsnyckeln kommer slutligen faststillas 1 kommande avtal enligt avsnitt 6
Markgenomforandeavtal. Kopeskillingen ska erldggas pa tilltridesdagen.

Kopeskillingen f6r Markomradet ska uppga till ett belopp beridknat enligt
nedanstiaende formel, vilken slutligen ska regleras i det avtal som Parterna enligt
avsnitt 6 Markgenomforandeavtal nedan ska triffa:
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Kopeskilling = (1x2x3) + (1x4x5)
1 = Markomradets andel enligt Férdelningsnyckeln, angivet i %

2 = Totalt antal kvadratmeter ljus BTA bostad som Detaljplanen medger enligt
lagakraftvunnen Detaljplan

3 = Pris per kvadratmeter ljus BTA bostad

4 = Totalt antal kvadratmeter ljus BTA lokal som Detaljplanen medger enligt
lagakraftvunnen Detaljplan

5 = Pris per kvadratmeter ljus BTA lokal
Definition av ljus BTA aterfinns i bilaga 3.

Parterna dr 6verens om att képeskillingen for Markomradet ska baseras pa ett
rorligt virde per kvadratmeter ljus BTA bostad. Virdet bestims utifrian vilket
torhallande mellan BOA (boarea) och ljus BTA (ljus bruttoarea) som byggnader
inom Markomradet har vid tidpunkten f6r Detaljplanens antagande och regleras
enligt tabell nedan.

BOA/ljus BTA | Kr/ljus BTA
0,8 9283
0,79 8 709
0,78 8130
0,77 7 561
0,76 6 987
<0,75 G413

De ovan angivna beloppen f6r bostider dr bestimda i prisldge 1 augusti 2024,
”Virdetidpunkten”, och ska indexeras fram till tilltrddesdagen enligt punkt 5.7.7
Indexering av kipeskilling.

Parterna dr vidare 6verens om att Exploatoren for 6verlatelsen ska erligga en
ersittning per kvadratmeter ljus BT'A lokal. Virdet ska bestimmas infor
tecknande av avtal enligt punkt 6 Markgenomfirandeavtal.

Om Detaljplanen innehiller dubbla planbestimmelser, exempelvis att en byggnad
eller viss yta inom byggnaden, bade far anvindas f6r bostadsindamal och annat
andamal, sisom lokaler, ska képeskillingen beriknas utifran det andamal som
resulterar 1 hogst kbpeskilling.

Parterna dr 6verens om att tilltride ska ske i anslutning till beviljat bygglov
(varvid det noteras att for det fall att Markomradet efter fastighetsbildningen
skulle utgoras av flera separata fastigheter ska tilltride till fastighet ske i takt med
att bygglov erhalls for respektive fastighet). Dock ska det finnas en bortre
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tidpunkt nir tilltrade senast ska ske. Formerna f6r képeskillingens erliggande
samt tilltride ska slutligen regleras i det avtal som Parterna enligt avsnitt 6.
Markgenomforandeavtal nedan ska triffa.

5.1.1. Indexering av kopeskilling

Om indexering enligt nedanstiende inte kan ske pa tilltridesdagen pa grund av
férindrade statistikredovisningsmetoder eller killor, ska indexering ske enligt
likvirdig statistik eller index. Kopeskillingen ska dock indexeras enligt nedan fram
till den tidpunkt da statistiken upphor eller foriandras.

5.1.1.1. Indexering bostadsindamal

Kopeskillingen per antal kvadratmeter ljus BTA bostad ska indexeras 1 relation till
torindringar 1 priser pa forsiljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden
enligt nedanstaende formel.

A =B+ 30% * (C-D)

A = pris pé tilltrddesdagen, kronor/ kvadratmeter ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kronor/kvadratmeter ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i
kronor/kvadratmeter ligenhetsarea i Nacka som pa tilltridesdagen kan avlisas ur
prisuppgifter fran Miklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Nacka enligt Maklarstatistik
uttryckt i kronor/kvadratmeter ligenhetsarea vid Virdetidpunkten

5.1.1.2. Indexering kommersiella lokaler
Kopeskillingen per antal kvadratmeter ljus BTA lokal ska indexeras med KPI
fram till tilltradesdagen.

5.2. Kostnader for detaljplanearbetet

Exploatoren ska svara for kostnaderna for detaljplanearbetet, vilket innefattar
Kommunens kostnader for detaljplanearbetet, samt kostnaderna for att Parterna
ska kunna triffa markgenomférandeavtal.

Exploatoren ska triffa ett detaljplaneavtal med miljo- och
stadsbyggnadsnimnden i Nacka kommun.

5.3. Kostnader for utbyggnad inom kvartersmark

5.3.1. Bygg- och anldggningskostnader

Exploatéren bekostar samtliga byge- och anlaggningsatgarder inom den blivande
kvartersmarken, dock undantaget sidana atgirder som Kommunen ska svara for
enligt punkt 4.3.6 ovan.

Exploatéren bekostar samtliga nédvindiga anslutningar av till exempel el och
vatten och avlopp etcetera till Markomradet.
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Exploatéren bekostar samtliga avgifter och kostnader till myndigheter som krivs
tor att bebygga Markomradet i1 enlighet med Exploatorens forslag, t.ex.
bygglovsavgifter, lagfartskostnader och forrittningskostnader. Kommunen
bekostar fastighetsbildningen av Markomradet vilken ska ske enligt Exploatorens
skiliga 6nskemal.

5.3.2. Kostnader for saneringsatgarder

For mark som Kommunen 6verliter till Exploatéren giller féljande.

Kommunen bekostar erforderliga utredningar och provtagningar for att klarligea
och bedéma behovet av sanerings- och efterbehandlingsatgirder eller att ta fram
en handlingsplan for erforderliga efterbehandlingsatgarder, om inget annat
bestims.

Kommunen bekostar vidare merkostnaderna som uppkommer pa grund av
efterbehandlingsatgirder (inklusive for transport och deponi f6r massor och som
det inte finns ndgon avsittning for).

5.4. Kostnader for utbyggnad av allman plats

Kommunen bekostar projektering samt utbyggnad av kommunala anldggningar
inom allmién platsmark. Kommunen bekostar dven erforderlig ledningsflytt inom
Markomridet.

5.5. Kostnader for kommunikation

Exploatoren ska bekosta del av Kommunens kommunikation enligt punkt 4.7.7.
Kommunikation. Budget f6r och kostnadstérdelning f6r kommunikationen ska
delges Exploatoren.

6. Markgenomforandeavtal

Innan Detaljplanen antas ska Parterna inga markgenomférandeavtal.
Markgenomfoérandeavtalet ska fullfélja och ersitta detta markanvisningsavtal
samt reglera genomférandet av Detaljplanen.

1. Ovriga overenskommelser

Exploatoren ansvarar for att triffa erforderliga 6verenskommelser med andra
aktorer, exempelvis avseende vatten och avlopp, fjarrvirme, el, tele eller
motsvarande som krivs f6r genomférandet av Detaljplanen.

8. Overlatelse av Markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtalet far inte 6verlatas av Exploatoren.
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9. Giltighet och avtalets eventuella
upphorande

Markanvisningsavtalet ska upphora att gilla utan ratt till ersittning for nagondera
parten om

e Exploatoren, eller bolag inom Exploatérens koncern, inte har ingatt
bindande avtal avseende forvirv av Fastighetsbolaget Brunnsvigen 35 AB
(organisationsnummer 556035-5322) innan 30 september 2025 eller
sadant annat bolag inom Brunnsvigen 35 AB:s koncern som vid
tidpunkten for forvirvets fullbordande har férvirvat
Exploateringsomradet fran Brunnsvigen 35 AB,

e fOrutsittningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,

e Kommunens beslut att inga Markanvisningsavtalet inte vinner laga kraft
eller avtal enligt avsnitt 6 Markgenomfirandeavtal inte triffats mellan
Kommunen och Exploatéren senast fyra ar efter Kommunens beslut att
inga Markanvisningsavtalet.

Om det ar uppenbart att Exploatéren inte avser eller f6rmar genomféra planerad
utveckling av Markomradet pa sadant sitt som avsags eller uttalades nar
Markanvisningsavtalet tecknades, dger Kommunen, utan ritt till ersittning for
Exploatoren, ritt att aterta optionen enligt avsnitt 2 Markanvisning innebidrande att
Markanvisningsavtalet upphor att gilla. Atertagande av optionen ska meddelas
Exploatoren skriftligen.

Att Exploatoren har ekonomisk genomférandeférmaga enligt foregaende stycke
tor den planerade utvecklingen av Markomradet kommer att kontrolleras av
Kommunen infor tecknande av markgenomforandeavtal.

Exploatoren dr medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige och kan komma att Gverklagas
av sakdgare. Markanvisningsavtalet dr inte bindande f6r milj6- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige vid beslut om detaljplan.

Exploatoren dr inte berattigad till en ny markanvisning om Markanvisningsavtalet
upphor eller om detaljplanearbetet resulterar 1 en byggritt av mindre omfattning
an vad som anges i punkt 4.3 Kvartersmark.

Om Markanvisningsavtalet upphort att gélla medger Exploatéren Kommunen
ritt att anvinda utredningar, bebyggelseidéer, projektering och annat framtaget
material pa siatt som Kommunen finner limpligt i den fortsatta planligeningen av
Markomridet, utan ersittning till Exploatoren eller av Exploatdren anlitade
konsulter och entreprendrer. Kommunens nyttjanderitt ska inte omfatta arkitekt-
och byggnadstekniska ritningar eller underlag. Exploatoren ska gentemot anlitad
konsult/arbetstagare skriftligen gora forbehill f6r Kommunens nyttjanderitt till
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framtaget material. Kommunens nyttjanderatt till framtaget material inskrinker
inte den upphovsritt som Exploatoren eller annan kan ha.

10. Andringar och tillagg

Andringar 1 och tillagg till Markanvisningsavtalet ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

1. Tvist

Tvist angaende tolkning och tillimpning av Markanvisningsavtalet ska avgoras av
allmin domstol enligt svensk ritt och pa Kommunens hemort.

* ok ok ok ¥k

Markanvisningsavtalet har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka Parterna
tagit var sitt.

Nacka den

For Nacka kommun For Goldcup 36326 AB U.A.T
genom kommunstyrelsen Klévern Orminge AB

Mats Gerdau ( )

Kommunstyrelsens ordférande

Johan Berggren ( )
Enhetschef exploateringsenheten
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Bilagor

e Bilaga 1 Kartbilaga Markomradet
e Bilaga 2 Exploateringsomradet
e Bilaga 3 Definition ljus BTA
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Bilaga 1

- = Markomridet




Bilaga 2

- = Exploateringsomradet




Definition av ljus BTA for bostad

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,

hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och killare saknas eller om dessa

utrymmen av skalig anledning inte gar att forlaggas pa vind eller i kallare.

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

Utrymmen for bostadskomplement (forrdd, soprum, garage) i fristdende byggnader riknas inte som ljus BTA,

undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medraknas.

Indragna balkonger som ar inglasade och klimatskyddade raknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i dvrigt

omfattas inte.

1,9 meters rumshojd
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Ljus BTA = huslangden * (x+ 2*0.6)

Vid snedtak raknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterriingvaning

En vaning ska betraktas som en suterrangvaning om - utefter minst
en vagg - golvets dversida i vaningen narmast ovanfor ligger mer &n
1,5 meter over markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet
mindre dr vaningsplanet att betrakta som killare.

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

= 1.5 meter

Som ljus BTA for bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
forekommande fall teknikutrymmen rdknas arean fram till nirmaste vigg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en forbindelsekorridor ska hela korridoren raknas
som ljus BTA (se fig).
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1) Exempel pa teknikutrymme som av skélig anledning inte kan farlaggas morkt
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Definition av ljus BTA for kommersiella lokaler

BTA definieras i Svensk Standard (SS 21054-2020) och mats fran utsida yttervagg till utsida
yttervdgg. BTA ska inte blandas ihop med den for forvaltande bolag vanliga bendmningen
LOA, som anvands vid exempelvis uthyrning. Nacka kommun tillampar begreppet ljus BTA.

Kommunens definition av ljus BTA ar foljande:

e Med ljus BTA avses all bruttoarea inom 10 meter fran ljus fasad och 75 % av eventuell
bruttoarea bortom 10 meter fran sadan fasad upp till 30 meters djup. Ljusgardar och
liknande jamstalls med ljus fasad. Aven lanterniner och takfonster beaktas.

e Radiell matning fran ljusinslapp tillampas i forekommande fall.

e Vid forséljning av mark utgar areamatningen fran den i detaljplan medgivna
byggréatten, om inget annat sarskilt uttrycks i markanvisningsavtal och
markgenomférandeavtal. Det innebér att uppmatningen inkluderar eventuell ej nyttjad
byggratt vid berékningen av kdpeskillingen.

e Teknikutrymmen hanteras sérskilt; om teknikutrymme inte kan placeras i kéllarvaning
eller pa tak utan maste inrymmas pa ovriga plan skall dessa inte matas. Om
teknikutrymmen daremot kan forlaggas i kéllare eller pa tak men trots detta placeras
pa ovriga plan ska dessa matas. Denna avvagning gor inte Svensk standard, dar méts
alla teknikutrymmen.

e Vid uppmatning tas sérskild hansyn till potentiell intjaningskapacitet. Det kan
innebdra att viss mork BTA jamstalls med ljus BTA, i vissa fall dven lokaler i kéllare.



