Exploateringsavtal for Telegrafberget - projekt 9395
2015-06-29

EXPLOATERINGSAVTAL
FOR
TELEGRAFBERGET

§1 PARTER

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Kommunen org. nummer
212000-0167 och TELEGRAFBERGET FASTIGHETS AB, c/o Forsen Projekt AB, Box
208, 101 24 Stockholm, org.nr 556688-5348, nedan kallat Bolaget, tréffas foljande
exploateringsavtal avseende Telegrafberget, Nacka kommun.

§2 DETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR

Exploateringsomradet, tillika detaljplaneomradet, illustreras i bilaga 12 och innefattar
fastigheterna Skarpnés 2:2, Skarpnés 2:20 samt del av fastigheterna Skarpnas 2:3, Skarpnas
2:4, Skarpnés 2:5, Skarpnés 2:6, Skarpnas 2:13, Skarpnés 2:14 och Skarpnés S:1.
Exploateringen avser att uppfora i huvudsak bostader men dven lokaler och en smabatshamn.
Som grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for Telegrafberget, Skarpnas 2:3
m.fl., i Nacka kommun, uppréttad i september 2010 och godkénd i milj6é och
stadsbyggnadsnamnden i maj 2011. Se bilaga 1.

Exploateringsomradet ar fran vandplan och ner mot Saltsjon mycket kuperat med stora
nivaskillnader. Ett genomfdrande av planen medfor hog teknisk komplexitet dar
konstruktioner ansluter till varandra mellan kvartersmark och allmén platsmark. Darfor ar det
nodvandigt att en part svarar for utbyggnad av bade allman platsmark och kvartersmark.
Parterna a&r mot den bakgrunden dverens om att Kommunen bygger hela huvudgatan (inkl.
vandplan, parkeringsplatser och liten strackning pa lokalgata som forlangning av huvudgatan)
etapp 1, (n&rmare beskrivet i bilaga 4A) och att Bolaget bygger resterande delar av den
allménna platsmarken (narmare beskrivet i bilaga 4B).

Till avtalet hor foljande handlingar:

Bilagal Forslag till detaljplan med bestdammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bil&ggs ej avtalet).

Bilaga2 Anstkan och dverenskommelse om fastighetsreglering med tillhérande bilagor
A, B.

Bilaga3  Servitutsavtal- 6verenskommelse om fastighetsreglering -
Kajanlaggningar.

Bilaga Omfattnings och utférandebeskrivning for allménna anldggningar etapp la &
4A 1b (de delar av den allménna platsmarken som utférs i Kommunens regi).

Bilaga ~ Omfattnings och utférandebeskrivning for allmanna anldggningar, etapp 2-5 (de
4 delar som ska utforas i Bolagets regi).
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Bilaga5 Projektering och Produktion — Bolagets/Exploattrens forutsattningar. Samma

forutsattningar galler for kommunen for de delar som kommunen utfor.

Bilaga 6 Gestaltningsprogram.

Bilaga 7 Miljokonsekvensbeskrivning.

Bilaga8 Overenskommelse avseende skydd av vegetation.

Bilaga9 Tidplan samt etappindelning for allménna anlaggningar som utfors i

exploatorens regi (vilken dverlats utan ersattning till kommunen efter
fardigstéllande).

Bilaga 10 Stompunkter inom omradet.

Bilaga 11 Avtal mellan Liding6 och Bolaget om VA forsorjning till Telegrafberget.

Bilaga 12 Illustrerar exploateringsomradet, tillika detaljplaneomradet.

Bilaga 13 Sakerhet i form av modersholagsborgen

83

IKRAFTTRADANDE

Detta avtal borjar l6pa fran och med dagen for bada parters undertecknande av avtalet (vilket
intraffar efter det att Kommunfullméktige har antagit detaljplanen).

84 BOLAGETS GARANTIER

b)

d)

| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Bolaget att:

Bolaget har erforderlig befogenhet och behérighet for att inga detta avtal och att detta
avtal och alla andra tillhérande dokument som ingas av Bolaget, vid verkstallande av
desamma kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for Bolaget i enlighet
med varje avtalsvillkor och bestammelser,

verkstallandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Bolagets forpliktelser under
detta avtal inte kommer att strida mot Bolagets bolagsordning eller nagot annat for
Bolaget grundlaggande dokument,

Bolaget har erforderligt kapital for att kunna genomfora exploateringen enligt detta
avtal och

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

2(14)



Exploateringsavtal for Telegrafberget - projekt 9395
2015-06-29

§5 MARKOVERFORINGAR

Allmén platsmark
Bolaget dverfor till Kommunen utan erséttning de delar av fastigheterna Skarpnas 2:3, 2:5 och
2:2 som enligt detaljplaneforslaget ska utgdra allmén platsmark.

Bolaget patar sig allt ansvar och alla kostnader for utredningar och saneringar av eventuella
fororeningar pa fastigheterna som med stod av reglerna i Miljobalken kan alaggas
fastighetsagare/verksamhetsutévaren. Bolaget betalar &ven samtliga forrattningskostnader.
Detta innebér att bolaget ska halla kommunen ekonomiskt skadeslos for kostnad enligt ovan
som kan drabba kommunen.

Del av fastigheterna Skarpnas 2:4, 2:6, 2:13 och S:1, som markerats i bilaga 2A, skall utgora
allmén plats enligt detaljplanen och kommer att dverféras till Kommunen via
lantmateriforrattning. Bolaget ska sta for samtliga kostnader som uppkommer i samband med
markdverforingen, exempelvis ersattning for inlésen av mark samt forrattningskostnader.
Bolaget bekostar dessutom eventuell marksanering av éverférda omraden.

Kvartersmark

Kommunen overlater till Bolaget de delar av fastigheten Skarpnas 2:14 som enligt
detaljplaneforslaget ska utgora kvartersmark for radhus, och som markerats i bilaga 2B.
Den del av Skarpnas S:1 som skall utgdra kvartersmark for radhus kommer att dverforas till
Bolaget via lantmateriforrattning. For det éverlatna omradet ska Bolaget till Kommunen
erlagga en ersattning om 15 500 000 kr.

Utnyttjar Bolaget fler &n 10 stycken byggrétter ska Bolaget erlagga tillaggslikvid om
1 550 000 kr/radhusenhet. Nagon reduktion av ersattningen ska ej ske i det fall byggratterna
understiger vad som anges i denna punkt.

Tilltradesdag &r den dag da fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga kraft.

Efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft 4ger Bolaget ratt att nyttja
exploateringsomradet for att vidta forberedande och preliminara atgarder for byggnation,
under forutsattning att dessa atgarder ar forenliga med plan och bygglagen (2010:900).

Kommunen svarar for att de delar av fastigheten Skarpnés 2:14 som ska utgora kvartersmark
och dverforas till Bolaget ar sanerad till den niva som kravs for den planerade verksamheten
pa platsen.

Markdverféringarna mellan Bolaget och Kommunen regleras vidare i Ansdkan och
6verenskommelse om fastighetsreglering enl. bilaga 2.

Samtliga 6verforingar sker med de smarre justeringar av grénser, som eventuellt vidtas i

samband med blivande fastighetsbildningsforrattning. Sadana smérre justeringar skall inte
paverka villkoren for markdverforingarna.
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§6 Option avseende upplatelse av tomtratt for flerbostadshus - del av Skarpnas 2:14

Kommunen ger Bolaget mojlighet till upplatelse av tomtratt for del av Kommunens fastighet
Skarpnas 2:14, belagen inom detaljplaneomradet. Denna del skall utgora kvartersmark dar
flerbostadshus ska uppforas med hyresratt som upplatelseform.

Ett separat tomtrattsavtal samt sidoavtal som reglerar upplatelseformen hyresratt kommer att
upprattas mellan Kommunen och Bolaget den dag Bolaget kan uppvisa ett samarbetsavtal
med en forvaltare av hyresratterna som Kommunen kan godkénna, dock senast 3 ar efter
detaljplanen vunnit laga kraft.

Optionen ar till alla delar forfallen utan réatt till ersattning for nagondera parten efter att
optionstiden som I6per 3 ar fran och med laga kraft vunnen plan I6pt ut. Bolaget ager inte ratt till
nagon ny option eller ratt till ekonomisk ersattning.

Tomtrattsavgald for upplatelsen ska varderas till marknadspris vid avtalets ingaende. Parterna
ar 6verens om att tomtrattsavgalden fér narvarande ar véarderad och beréknad till 135 kr/kvm
BTA/ar. Kommunen svarar for att den aktuella marken ar sanerad till den niva som kravs for
respektive verksamhet vid datum for tomtrattsavtalets undertecknande.

Utsedd forvaltare ska tillhandahalla iordningstallda lokaler och utemiljo for forskola.
Lokalens yta ska motsvara 3 avdelningar och vara cirka 600 m? LOA. Utemiljon till forskolan
ska vara ca 400 kvm och inhdgnas med staket.

Om optionen inte kommer till stand med Bolaget ager kommunen sasom fastighetséagare ratt
att ansluta till VA inom planomradet. Anslutningsavgiften ska hogst uppga till ett belopp
motsvarande Nacka kommuns egen, vid tidpunkt gallande VA-taxa.

§7 SERVITUT

Parterna traffar ”Servitutsavtal — Overenskommelse om fastighetsreglering” i
Overensstdammelse med servitutsavtal i Bilaga 3 for foljande rattighet:

Kommunen upplater till forman for fastigheten Skarpnas 2:3, vilken ags av
Bolaget, servitut avseende ratten att for kajanldggningar anlagga férankrings- och
forstarkningskonstruktioner under mark, belastande markomraden vilka enligt
forslag till detaljplan ska utgdra allmén plats.

Konstruktionerna ska utformas sa att berord allman gata eller berord kvartersmark
inte kan skadas eller paverkas negativt av anlaggningen.
Anléaggningarna/konstruktionerna vardera pa kvartersmark och allmanplatsmark,
ska vara fristaende konstruktioner, d.v.s. fristdende fran varandra.

Bolaget ska, om behov uppstar, till forman for fastigheten Skarpnas 2:14, vilken
ags av Kommunen, upplata servitut avseende ratten att for allman vag anlagga
forankrings- och forstarkningskonstruktioner under mark, belastande
markomraden vilka enligt forslag till detaljplan ska utgora kvartersmark.
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Servitutsomradena ska detaljbestammas och avgransas i samband med att
projekteringsarbete for gatuanldggning och bostadsbyggande genomfors.

De servitut som bildas ska innebdra att &gare till harskande fastighet har ratt att
utan erséttning utfora besiktningar samt underhalls- och fornyelsearbeten. Efter
utforda arbeten aligger det dgaren till harskande fastighet att aterstalla berorda
anlaggningar.

Om officialservitut inte kan traffas for dessa &ndamal ska parterna istallet traffa avtalsservitut
med samma andamal och omfattning.

§8 GEMENSAMHETSANLAGGNING FOR VA-FORSORJINING

Detaljplaneomradet ansluts med vatten och spillvattenledningar till Lidingdés kommunala VA-
nat. Kommunen medger att Bolaget sdker ledningsrétt, alternativt bildar en
gemensamhetsanldggning med liknande ratt, for de vatten- och spillvattenledningar som
erfordras for bebyggelsen pa kvartersmark. Medgivandet galler dock endast allman platsmark
vid kaj dar ledningar kan komma att behtva korsa, eventuellt &ven for kort stracka l&ngs med
kaj folja, allman vag vid nagot stalle. Eventuellt kan ledningsrétt for att korsa nagon del av
allman lokalgata inom detaljplaneomradet bli aktuell om inga andra alternativ till
ledningsdragningar via kvartersmark foreligger. Avtal avseende vatten och spillvatten mellan
Bolaget och Lidingé kommun aterfinns i bilaga 11.

§9 LEDNINGSRATT

Bolaget ar inforstadd med att Kommunen kan komma att ansoka om ledningsratt for att
anlagga, underhalla, fornya och for all framtid bibehalla allménna dagvattenledningar med
tillbehor. Bolaget forbinder sig att tillstyrka sadan(a) ansokning(ar) gjorda av Kommunen for
fastigheter omfattade av detta avtal.

Bel&genhet
Kommunen anger i ansdkan preliminart omrade for ledningsratten. Omradet ska bestammas i

sitt definitiva lage vid kommande lantméteriforréttning.

Tillganglighet
Kommunen ager tilltrade till den belastade fastigheten for tillsyn, underhalls- och

reparationsarbeten samt nedldggande och ombyggnad av ledningar och tillbehor.

Ledningsarbeten

Kommunen ska vid utévandet av ledningsratten i storsta mojliga man tillse att skada pa
berérd egendom undviks samt att berord fastighet inte belastas mer an nédvéandigt. Sedan
ledningsarbetena avslutats ska Kommunen i gorligaste man aterstalla mark och ber6rda
anlaggningar i forut befintligt skick.

Kommunen ska vid normalt underhall, mm inom skalig tid informera &garen till den belastade
fastigheten om tilltankta atgarder.
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Kommunen far vid akuta behov utfora erforderliga atgarder utan att pa forhand informera
fastighetsagaren. Denne ska snarast mojligt informera om vilka dtgarder som vidtagits samt
om eventuellt behov av foljdatgarder.

Foreskrifter

Bolaget far inte inom det upplatna omradet, utan Kommunens skriftliga medgivande borra,
spranga, schakta eller pa annat satt forandra befintlig markniva, uppfora byggnad eller
anlaggning, plantera trad och vaxtlighet pa narmare avstand fran ledning &n 10 meter, anordna
upplag, eller annars utfora arbeten som kan medféra skada pa ledningarna eller i dvrigt
vasentligt forsvara utévandet av ledningsratten.

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.

Erséttning
Nagon ersattning for ledningsrattsomradet ska ej betalas.

8§10 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen ansoker om den fastighetsbildning som erfordras for markoverforingar enligt
§ 5, eventuell servitutsupplatelse enligt § 7 samt ledningsratt enligt § 8-9. Bolaget svarar for
samtliga med avtalets och detaljplanens genomférande férenade forrattningskostnader.

Bolaget bekostar all ngdvéndig inlésen av mark, servitut, ledningsratt eller annan rattighet i
samband med detaljplanens och exploateringsavtalets genomférande.

§11 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen ska vara huvudman for allméan platsmark inom planomradet.
Exploateringsomradet ar dock fran vandplan och ner mot Saltsjon mycket kuperat med stora
nivaskillnader och ett genomforande av planen medfor hog teknisk komplexitet dar
konstruktioner ansluter till och delvis kan innesluta varandra mellan kvartersmark och allméan
platsmark. Darfor ar det nodvandigt att en part svarar for utbyggnad av bade allman platsmark
och kvartersmark. Kommunen &r for 6vrigt markagare till del av marken inom omradets dstra
del dar radhus och flerbostadshus planeras att byggas och saledes delfinansiéarer till
uppfdérande av allmén platsmark.

Kommunen och Bolaget ar med bakgrund av ovan 6verens om foljande:

Kommunen svarar for och bekostar utbyggnad av hela huvudgatan (inkl. vandplan,
parkeringsplatser och liten strackning pa lokalgata som forlangning av huvudgatan) etapp 1.
Overstiger denna kostnad 20 miljoner SEK exklusive moms bekostar Bolaget 6verskjutande
del efter fakturering fran kommunen.

Bolaget projekterar, utfér och bekostar utbyggnaden av resterande delar av den allménna
platsmarken inom detaljplaneomradet, etapp 2-5.

Etappindelningen redovisas i bilaga 9

Fakturering sker enligt § 19 och § 21.
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Kommunen respektive Bolaget projekterar och utfér de anlaggningar och atgarder som
beskrivs i denna paragraf samt i tillhérande Omfattnings- och utférandebeskrivningar for
allménna anlaggningar (Bilaga 4A och 4 B). Bilaga 4A, kommunens del, etapp 1, omfattar i
huvudsak vagkonstruktion med dagvatten. | 6vrigt aligger alla andra allméanna anléaggningar
inom detaljplaneomradet Bolaget att ombesdrja och bekosta, se bilaga 4B, etapp 2-5. (EX.
naturmark, park, lek, avfall mm mm)

Etapp 1, den som sker i kommunens regi, sker forst. Tidpunkt for projektering, upphandling
och utférande av ovanstaende arbeten ska ske i samrad med Bolaget. Parterna ar 6verens om
att kommunen redan innan detaljplanen vunnit laga kraft ska ha som ambition att starta upp
arbeten med projektering och forberedande utredningar infér en kommande upphandling av
entreprenaden for etapp 1. Projekteringen péaborjas efter det att detaljplanen antagits men
innan den vunnit laga kraft. En forutsattning for ovan &r att kommunen erhaller nyttjanderétt
till omradet.

| det fall detaljplanen inte vinner laga kraft ersatts kommunen av Bolaget for nedlagda
kostnader hanforliga till dessa arbeten. Arbetena paborjas efter separat bestallning.

Innan Bolaget startar sina exploateringsarbeten av etapp 2-5 ska besiktning ske av etapp 1.
Efter godkand slutbesiktning av etapp 1 dvertar kommunen huvudmannaskapet vilket sker
utan toppbeldggning och finplanering av anldggningarna.

| det fall Bolaget 6nskar utfora forberedande arbeten sdsom geologiska undersokningar/
projekteringsarbeten inom etapp 2-5 innan det att etapp 1 &r helt fardigstalld ska forst
godkannande ges av Kommunen och dennes entreprendr. Bolaget ansvarar i det fallet for att
arbetena sker utan ndgon som helst paverkan pa Kommunens genomforande och
fardigstallande av etapp 1.

Nar hela detaljplanomradet anses fardigstallt skall ny besiktning av etapp 1 ske. Vid
eventuella skador eller slitage av anlaggningarna skall atgarder for aterstallande ske av
Kommunen pa Bolagets bekostnad.

Toppbeldggning och finplanering sker forst darefter.

For projektering och utférande av samtliga i avtalets ingaende delar géller krav och
foreskrifter och dvriga branschspecifika foreskrifter tillsammans med den standard som
tillampas inom Kommunen.

I miljokonsekvensbeskrivningen/miljéredovisningen angivna atgarder och darmed
forknippade kontrollprogram ska féljas. Se bilaga 7.

Om det kréavs bygglov, marklov eller rivningslov for de allménna anlaggningar som
kommunen uppfér anséker Kommunen om detta men Bolaget bekostar loven.

Kommunen 6vertar huvudmannaskapet for etapp 1 och 2 var for sig efter fardigstéllande och
godkanda slutbesiktningar.

Etapp 3-5 dvertas som en helhet efter det att hela exploateringen inom detaljplaneomradet ar
fardigstalld och godkénda slutbesiktningar erhallits.

Darefter vergar anlaggningarna till kommunen utan ersattning till exploatéren.
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Dérutover galler bilaga 5 ”Projektering och produktion — bolagets/exploatérens
forutsattningar” vilken ska gélla for samtliga allménna anldggningar oavsett om de utfors av
Kommunen eller Bolaget.

§12 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

Bolaget utfor och bekostar all exploatering pa kvartersmark inom omradet.
Anléaggningar pa kvartersmark ska i huvudsak félja gestaltningsprogrammet bilaga 6.

Dér ingen sarskild beskrivning, bilaga eller hanvisning finns géller omfattning och utférande i
huvudsak enligt gestaltningsprogram och illustrationsplan. For utférande av anlaggningar som
inte i detalj beskrivs i gestaltningsprogrammet ska dnda gestaltningsprogrammets
ambitionsniva vara styrande.

Den kvartersmark som utgors av smabatshamn, kontor, handel och restaurang (gra farg pa
detaljplanekartan) ska utgora en egen fastighet och far inte inga i ndgon av
bostadsrattsforeningarnas ataganden.

I miljokonsekvensbeskrivningen angivna atgarder och darmed forknippade kontrollprogram

ska foljas. Se bilaga 7. Bolaget ar skyldig att redovisa hur krav enligt
miljokonsekvensbeskrivningen uppfylls.

813 UPPLAGSPLATS OCH VEGETATION

Bolaget dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark for upplag eller annat d&ndamal
som star i samband med omradets bebyggande. Sadan mark far inte heller utan tillstand
nyttjas som parkeringsplats av anstélld hos Bolaget eller av denne anlitad entreprencr.

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det satt som anges i bilaga 8.

814 UTBYGGNADSORDNING / TIDPLAN/ETAPPINDELNING
Bebyggelse och anlaggningar byggs ut i den ordning som redovisas i bilaga 9.
Kommunen bygger forst etapp 1 varefter Bolaget tar Gver och bygger resten.
815 BYGGTRAFIK

De eventuella skador som uppkommer pa infartsgatan, etapp 1, under tiden for Bolagets
arbeten, ersétts av Bolaget, och reglerasi § 11.

Med hansyn till miljoeffekterna av de omfattande transporter som projektet medfor, har
Bolaget malsattningen att transporterna till viss del ska kunna ske med bat.

Bolaget forbinder sig att utan extra kostnad for Kommunen kontinuerligt informera
allméanheten med skyltar inom Exploateringsomradet om pagaende byggnadsarbeten. Under
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utbyggnad av etapp 1, som utférs av Kommunen, ansvarar Kommunen for skyltning avseende
Kommunens arbeten. Bolaget star kostnaden.

Trafikanordningsplan ska uppréttas av Bolaget och godkannas av Kommunen.

816 SAMORDNING

Kommunens och Bolagets arbeten ska samordnas. Bolaget ska presentera en projektgrupp for
Kommunens projektledare och projektgrupp sa att samordning kan ske. Samordningen ska
ske i tid sa att entreprenadarbeten pa allmanna platsmark respektive kvartersmark inte
krockar. En gemensam tidplan for dessa arbeten ska tas fram senast nar detaljplanen vunnit
laga kraft.

Samordning ska aven ske vad galler projektering och upphandlingsunderlag sa att
anlaggningar pa kvartersmark och allmén platsmark &r synkroniserade.

Dérutover galler bilaga 5 ”Projektering och produktion — bolagets/exploatérens
forutsattningar”.

§ 17 ETABLERING

Etablering for Bolagets entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.

818 SVARTARBETE
Kommunens forbud mot svart arbetskraft enligt ID06 ska foljas. Bolaget forbinder sig att vid

upphandling av entreprenér folja ID0O6 Allménna bestdimmelser. Detta ska dven foras vidare
till underentreprendrer genom bestammelser i AF-delen.

§19 ERSATTNINGAR

Ersattning for utbygagnaden av allménna anldggningar

Budgeterat belopp for huvudgatan (inkl. vandplan, parkeringsplatser och liten strackning pa
lokalgata som forlangning av huvudgatan) etapp 1, bilaga 4a, ar 20mnkr (20 000 000 SEK)
exklusive moms. Overstiger kostnaden 20 mnkr (20 000 000 SEK) exklusive moms svarar
Bolaget for denna merkostnad. Utdver detta atgardar och bekostar bolaget resterande del av
allmén platsmark inom detaljplaneomradet (bilaga 4b) som efter fardigstallande 6verlamnas
till Kommunen utan erséttning.

Erséttning for detaljplane- och exploateringsavtalsarbeten.

Efter antagen detaljplan ersétter bolaget kommunen retroaktivt for alla kommunens nedlagda
kostnader som kan hénforas till arbeten med detaljplane- och exploateringsavtalsarbetet sedan
projektstart 2004. Bolaget ska infor ett antagande av planen ha godként dessa kostnader.
Kommunen &r skyldig att infor ett godkannande ta fram underlag som kan styrka kostnaderna.
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Den upparbetade kostnaden faktureras bolaget som en punktkostnad direkt efter det att
detaljplanen antagits.

Bolaget ersatter fortsatt kommunen for kommunens och kommunens konsulters arbete med att
fullfolja atgarder enligt detta avtal (t ex granskning, besiktning, kontroll, kartor, méttjanster,
uppféljning av avtalsvillkor mm).

Kommunen debiterar Bolaget enligt I6pande rékning mot redovisade timlistor och enligt vid
varje tidpunkt géllande taxa. Timpriserna ar exklusive moms. Dessutom tillkommer
Kommunens verifierade utlagg sasom entreprenadfakturor och konsultfakturor. (I det fall
entreprenadkostnader blir aktuellt att debitera.)Bolaget erhaller en prognos for kommunens
kostnader baserat pa aktuellt projektlage. Erséttningen betalas efter kvartalsvis fakturering
fran Kommunen.

Myndighetsutévning faktureras separat enligt taxa.
Bygglovavgiften kommer att reduceras med den sa kallade planavgiften.

Ersattning av skada pé allménna anlaggningar

Om Bolagets entreprendr kor sonder eller pa annat satt forstor allmanna anlaggningar som &r
befintliga eller under pagaende byggnation aterstaller Kommunen dessa. Kostnaden for
aterstallandet debiteras Bolaget.

Utredningar och &tgarder under pdgéende byggnation

Om det vid pagaende byggnation av allmanna anlaggningar kravs utredningar, t ex av
arkeologisk och miljorelaterad art, samt atgarder till f6ljd av dessa, ska Kommunen handla
upp utredningar och ev. atgarder. Kommunen debiterar Bolaget kostnaderna.

§20 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Kommunen &r idag inte huvudman fér Vatten och Avlopp(VA) inom planomradet och
omradet ingar saledes inte i Nacka kommuns verksamhetsomrade for VA. Befintliga
byggnader VA-forsorjs idag via sjoledningar till Lidingd och fortsattningsvis kommer hela
planomradet forsorjas pa samma satt. Avtal mellan Lidingd kommun och Bolaget bifogas — se
bilaga 11.

Eventuellt kan kostnader for anslutning och drift for dagvatten att tillkomma.

8§21 GATUKOSTNADER
Har Bolaget fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran ytterligare
ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anlaggningar for detaljplaneomradet.

Detta géller inte erséttning for forbattring och nyanldggning av gata och annan allmén plats
med tillhérande anordningar, som kan komma att kravas i framtiden.
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Moms

Den del av kostanden for allman gatu- eller parkanlaggning inom planomradet som utgor
moms ska kommunen ersatta Bolaget for. Ersattning kan ske lopande baserat pa av
kommunen godkant arbete. Den kostnad som momsen baseras pa maste forst verifieras och
godkannas av kommunen. Alla kostnader som exploatéren hévdar utgdr gatukostnad skall
vara tydligt urskiljbara fran 6vriga anlaggningskostnader. Fakturering sker pa det satt
kommunen anger.

§22 DROJSMALSRANTA

Erlagger inte Bolaget ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid utgar
dréjsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter Gverstiger Sveriges
Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

§ 23 SAKERHET

For fullgérandet av Bolaget skyldigheter enligt detta avtal ska Bolaget stélla sékerhet i form
av en bankgaranti eller annan sakerhet som Kommunen kan godkanna. Sakerheten ska uppga
till ETTHUNDRAMILJONER (100 000 000:-) kronor. Sakerheten far nedskrivas i
forhallande till erlagda ersattningar, utfort arbete och aterstaende arbeten, tio procent av
sékerheten ska dock vara kvar till godkand slutbesiktning av allmanna anléaggningar enligt §
11 och 5% till godkand 5 ars garantibesiktning. Kommunen varderar och beslutar om
nedsattning av sakerhet efter ansokan fran Bolaget.

Huruvida nedsattning ar mojlig i det skede som 6nskemal inkommer fran Bolaget, vérderas
och beslutas av exploateringschefen. Sakerheten ska dverlamnas till Kommunen senast nar
Bolaget undertecknar detta avtal dar en kopia av underlaget for sakerheten kommer att utgéra
bilaga 13 i exploateringsavtalet.

§ 24 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER
Bolaget forbinder sig att senast tva manader efter fardigstéallande av enskilda anlaggningar
och byggnader inom kvartersmark skicka in detaljméatning och lageskontroller omfattande
samtliga forekommande detaljer. Exempel pa vad som ska redovisas &ar byggnader
(utvandigt), gang- och cykelbanor, trappor, vagkanter, parkeringsplatser, vagracken,
markhojder, vaghojder, lekplatser, planteringar, tréd, parkbankar, slanter, staket, murar,
lyktstolpar, va, el- eller andra kabelledningar.

Syftet med att leverera dessa inméatningar ar att Kommunens primérkarta ska kunna
uppdateras.

| det fall detta ej sker har Kommunen rétt att utféra inméatningen pa Bolaget bekostnad.

8§25 STOMPUNKTER

11(14)



Exploateringsavtal for Telegrafberget - projekt 9395
2015-06-29

| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Bolaget skyldig att omgaende informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader fér nya
punkter ska ersattas av Exploatdren. Stompunkter inom omradet redovisas i bilaga 10.

Kommentar: stompunkterna kan lampligen inventeras innan byggnation.

8§26 AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal &r till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten om inte ny
detaljplan enligt 8 2 antas senast den 2016-06-30 genom beslut som vinner laga kraft.

Bolaget & medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullméktige i
Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska foregas av samrad med dem som berérs av planen
och andra beredningsatgarder. Bolaget &r aven medveten om att sakagare har ratt att
Overklaga beslut att anta denna detaljplan.

827 TVIST

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

8§28 KONTAKTORGAN

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

Kommunens kontaktorgan vad géller detta avtal & Exploateringsenheten.

For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.

§29 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Eventuella andringar eller tillagg till detta avtal ska upprattas skriftligen och undertecknas av
bada parter.

§30 OVERLATELSE FASTIGHET

Bolaget forbinder sig, vid dventyr av vite av 25 miljoner kronor i penningvarde 2015-05-05,
att vid 6verlatelse av dganderatten till detaljplaneomradet eller fastighet som avstyckats fran
detaljplaneomradet, tillse att de nya dgarna 6vertar samtliga forpliktelser avseende
detaljplaneomradet eller fastighet som avstyckats fran detaljplaneomradet enligt
Exploateringsavtalet genom att i respektive avtal angaende overlatelse inféra foljande
bestammelse.
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”Képaren férbinder sig att i av Nacka kommun péfordrade delar efterkomma utestdende
forpliktelser i mellan Nacka kommun och [Féretagsnamn] trdffat avtal om exploatering med
overldtelse av mark inom [omrdde] daterad ................... (“Exploateringsavtalet”)
Exploateringsavtalet bifogas i avskrift. Kbparen ska vid éverldtelse av dganderdtten tillse att
varje képare som féljer ddrefter binds vid utestdende férpliktelser i Exploateringsavtalet,
vilket ska fullgéras genom att denna bestémmelse, med i sak oféréindrad text intas i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska sdljaren av Fastigheten utge vite till Nacka
kommun med [INFOGA VITESBELOPP] kronor i penningvdrde [20XX-XX-XX]. Motsvarande
ansvar ska avila varje ny képare.

Vitet ska omrdknas till penningvdrdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom
anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersdétta det.”

Vid overlatelse av avstyckad fastighet bor Bolaget samrada med Nacka Kommun for att
faststalla utestaende forpliktelser.

Om detaljplaneomradet vid tidpunkten for dverlaten har delats upp i flera fastigheter far
vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom detaljplaneomradet. Vid
overlatelse av sadan avstyckad fastighet dger Bolaget ratt att i ovanstdende bestdmmelse i
avtalet angdende Overlatelsen ange sadant lagre vitesbelopp. Det lagre vitesbeloppet ska
berdknas enligt formeln LV = (TV/TB) * LB, dar LV utgor det lagre vitesbeloppet, TV utgor det
totala vitesbeloppet, TB utgdr den totala byggratten inom detaljplaneomradet, och LB utgor
byggratten inom den avstyckade fastigheten som ska overlatas. Bolaget ska samrada med
Kommunen om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omraknas till penningvardet vid den
tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av konsumentprisindex eller det

index som kan komma att ersatta detta.

Om overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att 6verlatelsen skett till Kommunen
oversdanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

§31 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande 6verlatas 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 Telegrafberget Fastighets AB
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