Markanvisningsavtal studentbostader Alphyddan, projekt 9228

Mellan Nacka kommun, org. nr. 212000-0167, genom dess kommunstyrelse,
("Kommunen”), och Hyr Ratt i Stockholm Hyris AB, c/o AB Rodret, Drottninggatan 61, 4 tr,
111 21 Stockholm, org.nr. 556892-7932, ("Exploatéren”), har féljande avtal traffats

MARKANVISNINGSAVTAL NR 2
FOR STUDENTBOSTADER ALPHYDDAN

81 MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

Kommunen &ger fastigheterna Sickladn 40:11 och 80:43 i Nacka kommun och avser att
upplata del av fastigheterna med tomtrétt for cirka 110 studentbostéader till Exploatdren inom
det omrade som ar markerat med réda begransningslinjer pa Bilaga 1,
(’Exploateringsomradet™).

Som grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for Studentbostader Alphyddan, del
av Sicklaodn 40:11 och 80:43, i Nacka kommun, upprattad i januari 2015, justerad april 2015
("Detaljplanen™), Bilaga 2. Parterna forbinder sig att dmsesidigt verka for att Detaljplanen
antas och vinner laga kraft.

§2 AVTALSHANDLINGARDETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR

Till Avtalet hor foljande handlingar:
Bilagal Exploateringsomradet.

Bilaga 2 Forslag till detaljplan for studentbostader Alphyddan med bestammelser och
beskrivningar (beskrivningarna bilaggs ej Avtalet).

Bilaga3 Formulér till tomtrattsavtal.
Bilaga4 Sidoavtal till tomtrattsavtal.
Bilaga5 Definition av ljus BTA.
Bilaga 6 Etableringsomrade.
Bilaga 7  Tidplan.

Bilaga8 Ny strackning av gangvag.
Bilaga9 Dagvattenutredning.

Bilaga 10 Kompletteringar till dagvattenutredning daterad 2014-03-31.

Bilaga 11 Overenskommelse om parkeringslosning.
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Bilaga 12 Illustration bergskarning.
Bilaga 13 Hyressattning och hyresvillkor.
Bilaga 14 Overenskommelse avseende skydd av vegetation.

Bilaga 15 Kaénda stompunkter.

§3 VILLKOR FOR GILTIGHET

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera parten om inte
Detaljplanen antas senast den 30 november 2015 genom beslut som vinner laga kraft.

Exploatéren ar medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av kommunfull-
maktige i Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska féregas av samrad med de som ber6rs av
detaljplanen och andra beredningsatgérder. Exploatoren ar aven medveten om att sakagare har
rétt att Overklaga beslut att anta Detaljplanen.

§4 OPTIONSAVTAL

Mellan Kommunen och Exploatoren har tidigare traffats "Optionsavtal for studentbostéder i
Alphyddan” daterat 2014-04-03/2014-01-29 ("Optionsavtalet”) som reglerar forutsattningar
och parternas ataganden inom Exploateringsomradet for studentbostader i Alphyddan. Enligt
Optionsavtalet ska ett sarskilt markanvisningsavtal traffas mellan parterna.

Detta Markanvisningsavtal ersatter Optionsavtalet till alla delar.
§5 TOMTRATTSUPPLATELSE

Kommunen ska med tomtratt upplata Exploateringsomradet i enlighet med bilagt formular till
tomtréattsavtal och sidoavtal, Bilaga 3 och Bilaga 4. Definition av ljus bruttoarea framgar av
Bilaga 5. Upplatelse ska ske vid det manadsskifte som infaller narmast tre veckor efter att
erforderlig fastighetsbildning samt upplatelse av servitut enligt § 6 vunnit laga kraft. Efter
skriftligt medgivande fran Kommunen kan Exploatoren beviljas tilltrade till Exploaterings-
omradet for markundersokningar mm fore upplatelsedagen.

86 FASTIGHETSBILDNING

Né&r Detaljplanen antagits ansoker och bekostar Kommunen erforderlig fastighetsbildning for
bildande av fastighet for tomtrattsupplatelse. Parterna har dock kannedom om att
Lantmaterimyndigheten inte kan fatta beslut om fastighetsbildning férrén Detaljplanen har
vunnit laga kraft. Fastighet ska bildas enligt Exploateringsomradet, Bilaga 1. Exploat6ren ar
skyldig att tala mindre avvikelser fran Exploateringsomradet.

Kommunen ansoker och bekostar aven fastighetsreglering for upplatelse av servitut avseende
ratt att nyttja med z betecknat omrade for allmén trafik, i enlighet med gallande stadsplan for
del av Alphyddan (Spl 31, lagakraft 640324). Kommunen ska skyndsamt, dock senast den 30
juni 2015 ha inlamnat ansokan om lantmateriforrattning avseende servitutsupplatelsen.
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Om stodmur placeras i fastighetsgrans ansoker och bekostar Exploattren inrattande av
gemensamhetsanlaggning.

§7 ETABLERING

Etablering for Exploatdrens entreprendr/-er ska i huvudsak ske inom kvartersmark. Pa grund
av omradets terrang och forutsattningar har dock Exploatéren ratt att nyttja omradet som
markerats med lila begransningslinje i Bilaga 6 som etableringsomrade
(’Etableringsomradet™).

Exploatoren ska uppratta en etablerings- och skedesplan med TA-plan, vilken redovisar
etablering, etableringsomradets avgransningar, fardigstallande av byggnader och mark,
trafikanordningar, skydd av vegetation m.m. Denna plan ska godkannas av Kommunens
trafikenhet innan exploateringsarbeten far paborjas.

Eventuella forandringar av Etableringsomradet ska godkénnas av Kommunen innan marken
tas i ansprak. Exploatoren erlagger ersattning for etablering pa kommunal mark med 50
kr/kvm per manad. Tillfallig belysning som ersétter befintliga belysningsstolpar bekostas av
Exploatoren. Exploatdren bekostar omplacering av befintliga elkabelskap om sa erfordras.

Ett nyttjanderéattsavtal uppréttas mellan parterna vid lagakraftvunnen Detaljplan och efter
godkénd TA-plan enligt ovan. Nyttjanderéttsavtalet ska reglera tidpunkt for tilltrade av
etableringsytor. Fakturering sker kvartalsvis. Exploatéren ska kalla till syn senast tva veckor
innan etablering.

88 BEFINTLIGA LEDNINGAR

Exploatoren ansvarar for att befintliga ledningar inom och kring Exploateringsomradet inte
skadas. Exploattren ansvarar for kontakt med ledningségare som kan komma att paverkas av
Exploatorens byggarbeten.

Exploatoren ar inforstadd med att Kommunen har VA-ledningar i Alphyddevagens norra sida,
inom Etableringsomradet, se Bilaga 6. Exploatoren ansvarar for att de arbeten som
Exploatoren eller av Exploatoren anlitad entreprendrer utfor inte orsakar skada pa
ledningarna. Sprangning mot Alphyddevagen ska ske med forsiktig sprangning.
Skyddsatgarder for ledningarna ska anordnas i samrad med Kommunen innan
sprangningsarbeten paborjas. Syn och besiktning av ledningarna ska ske fore etablering utfors
och fotodokumenteras. Skadar Exploattren eller av Exploatoren anlitad entreprendr de
kommunala ledningarna ar Exploatoren skyldig att omgaende kontakta Kommunen och i
samrad med Kommunen édtgarda skadan pa Exploatdrens bekostnad. Avslutande besiktning
och syn med fotodokumentation sker efter avetablering. Uppkomna skador ska aterstallas i
samrad med Kommunen pa Exploatorens bekostnad.

Under den tid som Exploatdren har rétt att nyttja del av Alphyddevagen och tillhGrande
trottoar som etableringsomrade, ska Kommunen inte hindras att utféra normalt underhall
sasom uppkommen skada pa ledning. Exploattren ar skyldig att bereda plats for att
Kommunen ska kunna genomféra de tilltankta atgarderna.
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Exploatoren far inte inom omradet ovanpa ledningarna borra, spranga, schakta eller pa annat
satt forandra befintlig markniva.

Upplatet omrade far i 6vrigt inte anvandas sa att skador eller olagenhet onddigtvis uppstar pa
ledningarna eller att Kommunen hindras vid nedlaggande, tillsyn, underhalls-, reparations-
eller ombyggnadsarbeten.

§9 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

9.1 Spillvattenledning

Kommunen bygger ut och bekostar spillvattenledning till fastighetsgrans. Kommunen ska
arbeta for att anlaggningsarbetet genomfars omgaende senast efter det att Detaljplanen vunnit
laga kraft, se tidplan Bilaga 7. Kommunen har inlett projekteringen. Férbindelsepunkter
kommer att erbjudas vid blivande fastighets dstra gréns intill Alphyddevégen.

9.2 Breddning av trottoar

Kommunen utfor och bekostar breddning av trottoaren pa Alphyddevéagen utmed
Exploateringsomradet till 2,25 meter. Exploatoren meddelar Kommunen nér Exploatorens
arbete har kommit sa langt att Kommunen kan fardigstalla trottoaren utan risk for att
Exploatoren kor sonder den under byggperioden. Under perioder da vaderleksforhallandena &r
goda ska Kommunen fardigstalla trottoaren inom hogst fyra manader.

9.3 Fallskydd

Kommunen upprattar och bekostar fallskydd intill ny bergskérning mot Alphyddevéagen.
Exploatéren meddelar Kommunen nér Exploatorens arbete har kommit sa langt att
Kommunen kan uppratta fallskydd utan risk for att staketet skadas under byggperioden.

9.4 Gangvag
Exploatoren projekterar, utfor och bekostar justering av befintlig gangvag som berors av

Exploatorens byggnation. Gangvagen ska fa en ny strackning och standard i enlighet med
Bilaga 8. Underlater Exploatoren att fullgora sitt atagande enligt denna punkt &r skyldig att
erlagga 1 500 000 kronor i vite till kommunen.

§10 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

10.1 Spréngningsarbeten

Inom det omrade som redovisas som kvartersmark i Detaljplanen behtver omfattande
sprangningsarbeten genomféras. Kommunen gor bedémningen att de inledande
sprangningsarbetena behéver samordnas mellan Exploattren i detta avtal och Exploatéren i
Markanvisningsavtal 1(intilliggande exploateringsomrade). Exploatorerna ska dmsesidigt, i
god tid och erbjuda varandra en option pa tillagg till den upphandling som sker av inledande
sprangningsarbeten. Detta ska syfta till att mojliggora en tidsméssig samordning av de
sprangningsarbeten som ska utféras. Exploatorerna ar tillsammans ansvariga for att
erforderlig samordning sker. Kommunen kan aldrig pa nagot satt hallas ansvarig.

10.2 Dagvattenhantering

Exploatoren ska pa kvartersmark sakerstélla att avrinningen och mangden fororeningar fran
Exploateringsomradet inte okar. Befintliga flodesnivaer och fororeningshalter framgar av
”Dagvattenutredning”, se Bilaga 9 samt "Kompletteringar till dagvattenutredning daterad
2014-03-31", se Bilaga 10.
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Exploatdren ar skyldig att redovisa hur kraven i denna paragraf kommer att uppfyllas och
slutgiltig dagvattenldsning ska godk&nnas av Kommunen i samband med att ans6kan om
bygglov skickas in.

Underlater Exploatdren att fullgora sitt atagande enligt denna punkt ar Exploatéren skyldig att
erlagga 5 000 000 kronor i vite till Kommunen.

10.3 Parkering

Exploatoren ar skyldig att anlagga minst sju parkeringsplatser samt sakerstélla tillgangen till
en bilpoolsplats under minst fem ar. Exploatéren ska uppfylla 6verenskommelse om
parkeringsldsning, se Bilaga 11. Underlater Exploatoren att fullgora sitt dtagande enligt ovan
under denna femarsperiod ar Exploatoren skyldig att erlagga 2 500 000 kronor i vite till
kommunen.

Sa lange det finns efterfragan och behov av bilpoolsplatser ar Exploatoren skyldig att verka
for att avtal rérande bilpool forlangs kontinuerligt dven efter denna femarsperiod.

10.4 Bergskérning

Bebyggelsen kommer att skapa en ny bergskarning mot Alphyddevégen. Bergskéarningen ska
iordningsstallas med klattervaxter sasom vildvin eller jamforbar vaxt samt med belysning, se
illustration for exempel pa utformning, Bilaga 12. Utformningen av bergskarningen ska
godkannas av Kommunen.

10.5 Utformning av flerbostadshuset
Bebyggelsen ska bestd av minst 90 sma lagenheter for studenter. Bebyggelsen ska utformas
enligt forslag som ligger till grund for Detaljplanen. Byggnaderna ska ha hog boendekvalitet.

Exploatdren har som ambition att ligga 30 % under energikraven i BBR vilket uppnas genom
att bygga ett klimatskal med Iaga U-varden, undvika kéldbryggor och installera ett effektivt
ventilationssystem med hog atervinningsgrad. Bostadshusen kommer att anslutas till befintligt
fjarrvarmenat.

Exploatoren ska redovisa hur kraven i denna paragraf kommer att uppfyllas. Kommunen ska
godk&nna redovisningen.

10.6 Upplatelseform for bostader

Exploatoren atar sig att upplata bostaderna inom Exploateringsomradet med hyresratt for
studenter och Exploatéren avser att kvarsta som langsiktig forvaltare av hyresbostaderna.
Kommunen forbinder sig att reducera avgélden enligt tomtrattsavtalet sa lange bostaderna
upplats med hyresratt till studenter.

Exploatoren atar sig att hyra ut lagenheterna till studenter som studerar pa hogskola,
universitet eller kvalificerad yrkesutbildning. L&dgenheterna kommer att férmedlas via
Bostadsférmedlingen i Stockholm eller annan likvérdig bostadsférmedling (ex
studentbostadsformedling). Kraven for att fa hyra regleras genom exploatdren
uthyrningspolicy for férmedling av lagenheter, se Bilaga 13.

5(9)



Markanvisningsavtal studentbostader Alphyddan, projekt 9228

8§11 UPPLAGSPLATS OCH VEGETATION

Exploatoren dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark for upplag eller annat
andamal som star i samband med Exploateringsomradets bebyggande. Sadan mark far inte
heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatéren eller av denne
anlitad entreprendr.

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det satt som anges i Bilaga
14.

8§12 UTBYGGNADSORDNING / TIDPLAN/ VITE KOPPLAD TILL TIDPLAN

Kommunen traffar tva markanvisningsavtal med de tva Exploatérer, nedan kallade
Exploatorerna, som ska genomfora foreslagen utbyggnad i enlighet med Detaljplanen.
Bebyggelse och anlaggningar pa kvartersmark och allman plats byggs ut i den ordning som &r
uppstélld i Bilaga 7. Kommunen och Exploatdren ska gemensamt efter antagande av
Detaljplanen arbeta fram en fordjupad tidplan.

Kommunen och Exploatérerna ska verka for att bostaderna byggs skyndsamt och att férsta
inflyttning ager rum inom 24 manader fran inskrivning av tomtrattsupplatelsen i
fastighetsregistret, exklusive dverprévning av bygglov. Exploatérens byggnadsskyldighet och
vite i forhallande till tidplan framgar av uppréttat tomtrattsavtal, se Bilaga 3.

§13 BYGGTRAFIK

Som véaghallare av Alphyddevagen ansvarar Kommunen for att vagen ar tillganglig for allméan
kortrafik. Kommunen kommer att besiktiga underliggande betongkonstruktion for att
sakerstélla att vagen uppfyller minst barighetsklass 2. For vagar med klassificeringen BK2
galler max 51,4 tons bruttovikt. Beroende pa fordonets axelavstand och axeltryck kan tillaten
bruttovikt vara betydligt lagre.

Exploatoren ar skyldig att vidta atgarder som kan bidra till att skador pa underjordiskt garage
belaget vid Alphyddevégens véndplats undviks. Detta innebar bland annat att Exploatéren ska
ansvara for att avlastning av byggtransporter sker pa Alphyddevagen innan lastbilar och andra
tyngre transportfordon nar vandplatsen pa Alphyddevégen. Palastning av material ska ske pa
nedvégen, efter det att lastbilarna har vant pa Alphyddevégen. Byggtransporter far inte hindra
framkomligheten for dvriga bilar pa Alphyddevagen.

Kommunen ager réatt att pa Exploatorens bekostnad kontrollera om skador pa underjordiskt
garage uppstar under byggtiden, till en kostnad om hdgst 500 000 kronor, om Exploatéren
eller dess entreprendrer kan anses vallande till skada. Om Exploatoren eller dess anlitade
entreprendrer ar vallande till skada blir Exploatdren skadestandsskyldig for den skada som
uppstatt.

814 SAMORDNING
Kommunens arbeten pa allman platsmark samt arbeten pa allmén platsmark och Exploatérens

arbeten ska samordnas. Exploat6ren ska presentera en projektgrupp for Kommunen sa att
samordning kan ske. Samordningen ska ske i god tid sa att entreprenadarbeten pa allméan
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platsmark respektive kvartersmark inte stor varandra. Samordning ska aven ske vad géller
projektering och upphandlingsunderlag sa att anlaggningar pa kvartersmark och allméan
platsmark &r synkroniserade vad avser lage och hojd.

§ 15 KOSTNADER OCH ERSATTNING

15.1 Erséttning av skada pa allmanna anléggningar

Om Exploatérens entreprendr kor sonder eller pa annat satt forstor allmanna anlaggningar
som ar befintliga eller under pagaende byggnation aterstaller Kommunen dessa. Kostnaden
for aterstallandet debiteras Exploatéren.

15.2 Kostnader for marklov mm

Om det krévs bygglov, marklov eller rivningslov for utbyggnad inom allmén platsmark
ansoker och bekostar Kommunen detta. Om bygglov, marklov eller rivningslov kravs for
Exploatorens arbete inom Etableringsomradet ansoker och bekostar Exploatoren detta.

15.3 Kostnader for spillvattenledning och breddning av trottoar
Kommunen utfér och bekostar utbyggnad av spillvattenledning i Alphyddevagen samt
breddning av trottoar.

15.4 Bidrag till anldggande av parkeringsplatser

Exploatoren erlagger ett bidrag pa 500 000 kronor till Kommunen fér anldggande av
parkeringsplatser utanfér Exploateringsomradet. Beloppet ska vara Kommunen tillhanda
senast 30 dagar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Beloppet ar angivet i 2015 ars
prisniva (januari). Vid erldaggande av beloppet ska ovan angivna belopp justeras i forhallande
till forandring i konsumentprisindex (KPI) fran januari 2015.

§16 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Exploatoren ska erlagga anlaggningsavgifter for VA enligt 2013 ars va-taxa. Ersattningen ska
justeras med KPI med basmanad december 2013 till forfallodag. Exploatoren ska till
Kommunen erldgga brukningsavgifter for VA enligt vid varje tidpunkt gallande va-taxa.

8§17 GATUKOSTNADER

Har Exploatdren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran
ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anléggningar for detaljplaneomradet.
Detta géller inte erséttning for forbattring och nyanlaggning av gata och annan allmén plats
med tillhérande anordningar, som kan komma att kravas i framtiden pa grund av andring i
anvandningen av den med tomtratt upplatna fastigheten.

§ 18 DROJSMALSRANTA
Erlagger inte Exploatdren ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i rétt tid
utgar dréjsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter dverstiger

Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt géallande referensrénta.

§19 SAKERHET
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For fullgérandet av Exploatorens samtliga skyldigheter och viten enligt detta avtal och
tillhdrande avtal ska Exploatoren stalla sékerhet till ett belopp av 12 000 000 (TOLV
MILJONER KRONOR) kronor i form av bankgarantier, pantbrev eller likvardig sédkerhet
som Kommunen godkanner. Nagra vitesbelopp redovisas separat under respektive atagande.
Sakerhet ska dverlamnas till Kommunen senast nér Exploatéren undertecknar detta avtal.
Séakerheterna specificeras for varje del av fullgérande enligt foljande.

Sakerhet far nedskrivas i forhallande till utfort arbete. Kommunen varderar och beslutar om
nedsattning av sakerhet efter ansokan fran Exploatoren.

§20 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Exploat6ren forbinder sig att senast tva manader efter fardigstallande av enskilda
anlaggningar och byggnader inom kvartersmark skicka in digitala relationshandlingar och
lageskontroller omfattande samtliga forekommande detaljer. Anvisningar finns i Teknisk
handbok, ”’Leveransanvisningar for relationshandlingar. Syftet med att leverera dessa
inmatningar ar att Kommunens primarkarta ska kunna uppdateras. Exempel pa vad som ska
redovisas ar byggnader (utvandigt), gang- och cykelbanor, trappor, vagkanter, parkerings-
platser, vagracken, markhojder, vaghojder, lekplatser, planteringar, trad, parkbankar, slanter,
staket, murar, lyktstolpar, va, el- eller andra kabelledningar. Om inmatning ej sker har
Kommunen rétt att utféra inméatningen pa Exploatdrens bekostnad.

§ 21 STOMPUNKTER

| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader for
nya punkter ska ersattas av Exploattren. Kanda stompunkter framgar av Bilaga 15.

§22 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgoras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

8§23 KONTAKTORGAN

Exploatoren ska kontinuerligt samrada med Kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad géller detta avtal ar Exploateringsenheten. FOr myndighets-
fragor hanvisas till respektive myndighet.

Eventuella dndringar eller tillagg till detta avtal beslutas av kommunstyrelsen. Andringar eller
tillagg av mindre karaktar beslutas av exploateringschefen enligt delegationsordning.

§24 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande
overlatas pa annan.
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Detta avtal &r upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden ............ e den
For Nacka kommun For Hyr Rétt i Stockholm Hyris AB
Mats Gerdau

Kommunstyrelsens ordforande

UIanchton
Exploateringschef
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