EXPLOATERINGSAVTAL
FOR FASTIGHET KIL 1:5, F D GRANINGE STIFTSGARD |1 BOO

§1 PARTER

Mellan Nacka kommun genom kommunstyrelsen,(”’Kommunen™), och Brinova Silvergarden
AB, org.nr 556922-7324 (Bolaget), tréffas foljande exploateringsavtal avseende fastigheten
Kil 1:5, fore detta Graninge Stiftsgard i Boo, Nacka kommun.

§2 MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

Bolaget ager fastigheten Kil 1:5 i Nacka kommun och avser pa fastigheten att uppféra vard
och omsorgsboende for aldre samt seniorbostéader i flerbostadshus. En liten del inom omradet
kommer dven att besta av verksamheter med servicefunktioner tillnérande verksamheten.

Som grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for Kil 1:5 fére detta Graninge
Stiftsgard i Boo, Nacka kommun, upprdttad i manad, justerad i manad ar, ("Detaljplanen™],
bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns nedan Omradet.
Parterna forbinder sig att 6msesidigt verka for att Detaljplanen vinner laga kraft i
dverensstaimmelse med forslag till Detaljplanen.

83 BAKGRUND

Detaljplanens syfte ar att planera och uppfora ett vard- och omsorgsboende liksom anpassade
boenden for aldre pa fastigheten Kil 1:5. Samtidigt ska allmanhetens tillganglighet till naturen
och det intilliggande naturreservatet 6ka.

Huvudmannaskapet inom Omradet ar enskilt. Intilliggande fastigheter har enskilt

huvudmannaskap. Vatten och spillvattenledningar &r forlagda i privata sjdledningar och
anslutande vag till fastigheten &gs och forvaltas av en vagforening.
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84 AVTALSHANDLINGAR

Bilaga 1 Forslag till detaljplan med bestdimmelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej avtalet).

Bilaga 2 Skriftlig 6verenskommelse mellan Bolaget och fastighetsagare vars mark
ianspraktas.

Bilaga3 Motesmajligheters (liknande végfickor) placering och utformning pa
Graningevagen

Bilaga4 Dagvattenutredningen

Bilaga5 Omfattnings- och utférandebeskrivning avseende natur och park.
Bilaga 6 Gestaltningsprogram.

Bilaga 7 Projektering och produktion — exploatérens forutsattningar
Bilaga8 Stompunkter

Bilaga9 Preliminar tidplan

§5 IKRAFTTRADANDE

Detta avtal borjar l6pa fran och med dagen for bada parters undertecknande av avtalet.
Forst nér detaljplanen ar antagen i Kommunfullmaktige undertecknar Kommunen
exploateringsavtalet.

§6 VILLKORFOR GILTIGHET

Detta exploateringsavtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten
om inte Detaljplanen 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 ar &ven medvetet om att sakagare har ratt att 6verklaga
beslut att anta Detaljplanen.

§7 BOLAGETS OVERGRIPANDE FORPLIKTELSER
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Bolaget ska verka for att, inom tre ar fran att Detaljplanen vunnit laga kraft, ha fardigstallt
vard- och omsorgshyggnad samt minst haften av de seniorbostader som planeras inom
Detaljplanen.

Parterna ar 6verens om att byggnationen av vard- och omsorgshoendet ska genomforas innan
eller i samband med att de forsta seniorbostédderna uppfors.

Bolaget ansvarar for att Omradet forses med el och telekommunikation pa ett fortjanstfullt
satt for boenden i Omradet.

Eftersom kollektivforsorjningen till Omradet, vid avtalets tecknande, ar begransad, tar
Bolaget ansvar for att tillse att Omradet pa lampligt satt skapar forutséttningar for boende,
bestkare och verksamhetsut6vare att kontinuerligt och kollektivt ta sig till och fran Omradet.
Bolaget kommer att tillse att ndgon form av matarbuss eller liknande trafikerar Omradet med
hansyn tagen till efterfragan.

Bolaget ska delta i marknadsféring och den samordnade kommunikationen av hela
utbyggnadsomradet tillsammans med 6vriga exploatorer och intressenter.

Bolaget ar inforstatt med att det kring Omradet kan finnas andra inblandade parter och
parallella projekt. Bolaget ska verka for att ett samarbete med dessa, om sa behovs, fortloper
pa ett fortjanstfullt satt.

88 FASTIGHETSBILDNING

Bolaget svarar for ansokan och samtliga med avtalets och Detaljplanens genomférande
forenade forrattningskostnader.

Bolaget bekostar och ansoker om all eventuell nédvéndig inlésen av mark, servitut,
ledningsrétt eller annan rattighet i samband med Detaljplanens och exploateringsavtalets
genomforande.

§9 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE INOM OMRADET
(\atten och avlopp regleras i § 11)

I enlighet med Detaljplanens syfte ska de bostader som uppfors inom Omradet (utéver vard-
och omsorgsbostaderna) vara seniorbostader anpassade for aldre.

Bolaget projekterar, utfor och bekostar all exploatering inom Omradet. En preliminar tidplan
redovisas i bilaga 9. Den preliminara tidplanen galler for exploateringen om inget annat
Overenskommits.
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Bygglov, marklov eller rivningslov ansoker och bekostar Bolaget.
Omradet far innehalla max 190 lagenheter.
Brandpost ska finnas inom Omradet.

Befintlig huvudbyggnads bottenvaning far inte innehalla bostader utan ska innefatta lokaler
for gemensamt bruk.

For Detaljplanen framtaget gestaltningsprogram (bilaga 6) ska foljas vid genomférandet av
Detaljplanen. Dar ingen sérskild beskrivning, bilaga eller hanvisning finns géller omfattning
och utférande enligt gestaltningsprogram och illustrationsplan. For utférande av anlaggningar
som inte i detalj beskrivs i gestaltningsprogrammet ska dnda gestaltningsprogrammets
ambitionsniva vara styrande. | den man det ar mojligt ska Detaljplanens forutsattningar och
begransningar i 6vrigt folja Kommunens tekniska handbok (aterfinns pa kommunens
hemsida).

Végar inom Omradet ska uppfylla klassning BK1 (Bérighetsklass, BK, &r den klassificering
som anvands av Kommunen och Trafikverket for att gradera bérighet, det vill sdga hur stor
belastning en bro eller en vég i det allmdnna vagnétet ska klara av).

Foreskrifter avseende natur och park, som Bolaget har att folja, regleras i bilaga 5.
Framtagen dagvattenutredning enl. bilaga 4 ska foljas av Bolaget.

Parkeringsplatser for allmanheten, exempelvis besokare till intilliggande naturreservat, ska
tillgodoses inom Omradet fran och med den dag da de forsta boendena flyttar in i Omradet.
Parkeringsplatserna kan vara provisoriska till dess att den allménna parkeringen i enlighet
med Detaljplanen har uppforts. Den provisoriska parkeringsytan ska motsvara den
parkeringsyta som enligt Detaljplanen utgdr allmén plats for parkering. Den allméanna
parkeringen i enlighet med Detaljplanen ska vara fardigstalld innan exploateringen for
Omradet ar fardigstalld.

Bolaget ansvarar, tillsammans med dennes verksamhetsuttvare, for att
hastighetsbegransningar som rader inom Omradet efterlevs. Lamplig hastighetsgrans ska
beslutas av Kommunen och skyltas upp och pa bekostnad av Bolaget.

Utover ovan galler reglering enligt bilaga 7 "Projektering och produktion — exploatorens
forutséttningar”.

Vard- och omsorgshyggnaden ska ha uppforts innan de forsta boendena flyttat in i omradet.
Detta med undantag for huvudbyggnaden och den fore detta kyrkobyggnaden. Bryter Bolaget
mot denna bestdmmelse ska denne vid anfordran till kommunen utge ett vite om 10 miljoner
kronor.

§ 10 ANLAGGNINGAR UTANFOR OMRADET
(\atten och avlopp regleras i § 11)
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Bolaget ska vidta och finansiera for exploateringen nédvéndiga infrastrukturarbeten utanfor
Detaljplanen till foljd av exploateringen och som regleras enligt detta avtal. Atgéarderna ska
vidtas i samrad med berérda fastighetsagare.

Bolaget ska utfora och bekosta minst en métesmojlighet 1angs med Graningevagen, liknande
vagfickor och som illustreras i bilaga 3. Métesmojligheten ska ha fardigstallts senast tva ar
fran det att Detaljplanen har vunnit laga kraft och ska ha anlagts fore eller i anslutning till
tidpunkten for bebyggelsen av de forsta flerbostadshusen inom Omradet.
Overenskommelsen med fastighetsagare om uppférandet av motesmajligheter redovisas i
bilaga 2.

Exploateringen vantas foranleda en dkad trafikbelastning pa Graningevagen. Syftet med en
motesmojlighet ar att forbattra trafiksakerheten pa del av Graningevagen. Métesmojligheten
maste darfor utformas och anordnas pa plats som tjanar syftet med den. Motesmajligheten ska
anordnas enligt bilaga 3, dvs. norr om brofastet och ska klara méte mellan en personbil/lastbil
och lastbil med minsta vagbanebredd av 5.5 meter och langd 12 meter. Motesmojligheten ska
ocksa markeras med vagmarke enligt VMF nr. E18. Mo6tesmdjligheten far inte anlaggas pa
kommunalt vagomrade.

Bolaget ansvarar for att, i den man det behdvs och i samrad med véagforeningen, uppfora och
bekosta belysning 1angs med Graningevégen.

Den delen av Graningevagen mellan Kommunens vag och sjéalva Detaljplaneomradet,
Fastighet Kil 1:5, kan behéva uppgraderas avseende standard och barighetsklass med
anledning av den 6kade trafikbelastning och trafikalstring som exploateringsomradet
foranleder. Huruvida en sadan uppgradering behdvs, beslutas av en av kommunen utsedd
oberoende besiktningsman. Samrad ska ske med vagféreningen i fragan. Om en
standardhdjning av vagen behovs ska Bolaget sta hela kostnaden fér denna uppgradering.
Kostnaden for den standardhdjning som behdvs pa vagen ska saledes inte belasta
vagforeningen. Drift och underhall av vagen ska regleras utifran andelstal i vagféreningen
som beslutas av lantmaterimyndigheten.

Dérutover galler reglering enligt bilaga 7 "Projektering och produktion — exploattrens
forutsattningar”.

§11 VATTEN, SPILLVATTEN SAMT DAGVATTENANLAGGNINGAR FOR
EXPLOATERINGSOMRADET

Bolaget ska pa egen bekostnad ersétta befintliga vatten- och spillvattenledningar med nya
uppdimensionerad vatten- och spillvattenledningar mellan Graninge och forbindelsepunkten i
Eriksvik. Vatten- och spillvattenledningarna ar till huvuddelen sjoforlagda. Samtliga
handlingar som utvisar vatten- och spillvattenledningarnas hela strackning ska redovisas for
Kommunen. De handlingar som utvisar markforlagda vatten- och spillvattenledningars
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strackning ska aven granskas av Kommunen. Inkoppling av ny vattenledning sker i samrad
med Nacka kommuns VA-enhet. Bolaget ansvarar for och bekostar att den befintliga
méatkammaren for vatten uppdimensioneras.

Eventuell annan anvandning av befintlig utgaende vattenledning ska Bolaget redovisa for
Kommunen.

Bolaget ska anldgga en ny pumpstation for spillvatten uppe vid véstra delen av
huvudbyggnaden i enlighet med Detaljplanen. Det &r viktigt att den nya pumpstationen
placeras sa att en tankt samfallighetsforening pa ett enkelt och effektivt sétt kan utfora drift
och underhall av stationen. Pumpstation ska dven byggas ut med luftrening sa att olagenheter
for bostader och 6vriga byggnader inte uppstar. Atkomst till pumpanlaggning ska kunna ske
direkt utifran. Breddning av ny pumpstation far inte ske till Baggensfjarden utan ska ske ner
till gamla pumpstationen med aterpumpning till ny pumpstation.

Dagvatten ska omhé&ndertas lokalt och renas via fordrojning/dammar och ska folja framtagen
dagvattenutredning (se bilaga 4). Dagvattnet ska efter slutford exploatering tillfora
Baggensfjarden ett renat dagvatten.

Bolaget ska samrada med andra ledningsagare som berérs av Bolagets arbeten med att
anlégga vatten- och spillvattenledningarna enligt ovan och till Kommunen redogdra for sina
kontakter med dem.

Dérutover galler reglering enligt bilaga 7 ”Projektering och produktion — exploattrens
forutsattningar”.

Den nya pumpstationen och den/de nya vatten- och spillvattenledningarna ska ha anlagts och
ha tagits i bruk innan de forsta boendena flyttat in. Bryter Bolaget mot denna bestdimmelse
skall denne vid anfordran till kommunen utge ett vite om 5 miljoner kronor.

§ 12 MARKFORORENINGAR

Bolaget ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom Omradet i den
omfattning som kravs for att marken ska kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens
bestammelser. Sanering ska ske i samrad med Kommunens tillsynsmyndighet pa
miljoenheten.

8 13 UPPLAGSPLATS, VEGETATION OCH NATURRESERVAT

Bolaget dger inte ratt att utan tillstdnd nyttja annans mark for upplag eller annat andamal som
star i samband med omradets bebyggande om sa inte dverenskommits. Sadan mark far inte
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heller utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Bolaget eller av denne anlitad
entreprendr. Omfattnings- och utférandebeskrivning for naturmarken regleras i ovrigt i
bilaga 5.

8§14 BYGGTRAFIK

Trafikanordningsplaner ska uppréttas i samtliga byggskeden och ska godkannas av
Kommunens trafikenhet fore paborjat arbete.

Végar och andra allmanna anlaggningar ska i mojligast man forbli opaverkade under
exploateringen.

Besiktning, syn av Graningevagen, ska goras saval fore som efter exploateringen. Kommunen
ar bestallare och Bolaget star kostnaden for besiktningarna. Skador som uppkommer pa vagar
eller andra anlaggningar och som kan hanforas exploateringen aligger Bolaget att bekosta och
aterstalla. 1 det fall byggtrafiken till och fran Omradet under produktionsfas skapar
merkostnader avseende drift och underhall av Graningevagen aligger det Bolaget att
ombesorja och bekosta detta i samrad med Végforeningen.

Byggtrafik far inte hindra framkomligheten for annan trafik. Om sa anses nodvandigt ska
byggtransporter till och fran Omradet regleras och anpassas utifran forutsattningarna fran
omgivningen efter samrad med Kommunen och berord vagforening.

Byggtrafiken till och fran exploateringsomradet ska i sa stor utstrackning som majligt ske via
Kils gard.

815 SAMORDNING

Bolagets arbeten ska samordnas med Vagforeningen och andra ber6rda parter i omradet.
Bolaget ska presentera en projektgrupp for Kommunen.

Dérutover galler bilaga 7 ”Projektering och produktion — exploatérens forutsattningar.

8§16 DRIFT

Bolaget ansvarar for drift och skotsel av de allmanna platserna inom Omradet i enlighet med
det enskilda huvudmannaskapet.

§ 17 ERSATTNING
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Bolaget ska ersatta Kommunen, utdver det som reglerats i planavtal mellan parterna, for
administrationskostnader i samband med projektet sasom kontinuerlig byggkontroll,
granskning av handlingar och besiktning av allméan platsmark. Bolaget ersatter Kommunen
for den verkliga kostnaden. For Kommunens interna administrativa arbete ersatter Bolaget
Kommunen enligt for varje tidpunkt gallande timpriser.

Ersattning av skada pa allmanna anlaggningar

Om Bolaget eller av Bolaget anlitad entreprenor kér sénder eller pa annat satt forstor
allmanna anlaggningar som ar befintliga eller under pagaende byggnation, aterstéller och
bekostar Bolaget dessa.

§ 18 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Bolaget ska till Kommunen erlédgga va-anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt géllande
va-taxa.

§19 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 6verstiger Sveriges
Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

§ 20 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER
Bolaget forbinder sig att senast tva manader efter fardigstallande av enskilda anlaggningar
och byggnader inom kvartersmark skicka in detaljmé&tning 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, trad, parkbéankar eller murar.

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

| det fall detta inte sker har Kommunen rétt att utfora inméatningen pa Bolagets bekostnad.

§21 STOMPUNKTER
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I de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen ar
Bolaget skyldig att omgaende informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader for nya
punkter ska ersattas av Bolaget. Stompunkter inom omradet redovisas i bilaga 8.

§22 KONTAKTORGAN

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

Kommunens kontaktorgan vad géller detta avtal &r Exploateringsenheten.

For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.

§23 OVERLATELSE AV FASTIGHET

Bolaget forbinder sig, vid dventyr av vite om 10 miljoner kronor i penningvérde 2015-05-25,
att vid overlatelse av aganderatten till Omradet eller fastighet som avstyckats fran Omradet,
tillse att de nya dgarna Gvertar samtliga forpliktelser avseende Omradet eller fastighet som
avstyckats fran Omradet enligt exploateringsavtalet genom att i respektive avtal angaende
overlatelse infora foljande bestammelse.

”Képaren forbinder sig att i av Nacka kommun pdfordrade delar efterkomma utestdende
férpliktelser i mellan Nacka kommun och [Féretagsnamn] triffat avtal om exploatering med
overlatelse av mark inom [omrdde] daterad ................... (“Exploateringsavtalet”)
Exploateringsavtalet bifogas i avskrift. Kbparen ska vid éverldtelse av dganderiditten tillse att
varje képare som féljer ddrefter binds vid utestdende férpliktelser i Exploateringsavtalet,
vilket ska fullgéras genom att denna bestdimmelse, med i sak oférdndrad 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 omrdiknas till penningvdérdet vid den tidpunkt da vitet férfaller till betalning genom
anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersdétta det.”

Vid dverlatelse av avstyckad fastighet bor Bolaget samrada med Nacka Kommun.

Om Omradet vid tidpunkten for dverlaten har delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet
fordelas i proportion till den totala byggratten inom Omradet. Vid 6verlatelse av sadan
avstyckad fastighet dger Bolaget ratt att i ovanstdende bestammelse i avtalet angaende
overlatelsen ange sadant lagre vitesbelopp. Det lagre vitesbeloppet ska berdknas enligt
formeln LV = (TV/TB) * LB, dér LV utgor det lagre vitesbeloppet, TV utgor det totala
vitesbeloppet, TB utgdr den totala byggratten inom Omradet, och LB utgor byggratten inom
den avstyckade fastigheten som ska Overlatas. Bolaget ska samrada med Kommunen om
fordelning av vitesbelopp enligt ovan.
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Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omraknas till penningvardet vid den
tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéandning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersatta detta.

Om Overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att dverlatelsen skett till Kommunen
oversanda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

§24 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande Gverlatas pa annan. Detta innebar emellertid inte ett hinder mot att
Omradet eller avstyckad del av Omradet Gverlats efter det att fastighetsbildning enligt
overlatelseavtalet har skett.

§25 VITE

Vitesregleringar for detta avtal aterfinns i 8 9, § 11 och § 23. Om Bolaget inte uppfyller
kraven enligt respektive avtalsbestdmmelse &r vitesbeloppen omedelbart forfallna till
betalning.

Vitesregleringarna paverkar inte Kommunens eventuella skadestandsansprak med anledning

av Bolagets bristande fullgorelse av dess forpliktelser enligt detta avtal eller med anledning
av annan skada Bolaget asamkat Kommunen vid fullgérandet av detta avtal.

8§26 TVIST

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

§ 27 ANDRINGAR OCH TILLAGG

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

Detta avtal ar uppréttat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden ............ e den
For Nacka kommun For Brinova Silvergarden AB
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