Mellan Nacka kommun (org. nr. 212000-0167), (Kommunen), och Skandia Bostdder AB
(org.nr. 556065-4724), (Bolaget), har under de forutsattningar som anges nedan, traffats
foljande

EXPLOATERINGSAVTAL FOR FURUVAGEN,
FASTIGHETEN SICKLAON 125:3, FINNTORP

nedan benamnt "Exploateringsavtalet” eller "detta avtal”

§ 1 MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

Bolaget ar dgare till fastigheten Sickladn 125:3 i Nacka kommun och avser att uppféra tva
nya flerbostadshus med totalt cirka 22 nya lagenheter. Exploateringsomradet ar markerat
med rod linje pa bilagd detaljplanekarta, se bilaga 1.

Exploateringsomradet ingar i forslag till detaljplan for Furuvagen Sickladn 125:3, Finntorp pa

vastra Sickladn, Nacka kommun, upprattad i februari 2017, justerad maj 2017, se bilaga 2.
(Detaljplanen).

§ 2 AVTALSHANDLINGAR

Till avtalet hor féljande handlingar:
Bilagal Exploateringsomradet

Bilaga 2  Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej avtalet)

Bilaga3 Tidplan

Bilaga4 Ansokan och 6verenskommelse om fastighetsreglering
Bilaga 5 Skiss, utforande allmanna anlaggningar

Bilaga 6 Miljoredovisning

Bilaga 7 Dagvattenutredning

Bilaga 8 Gestaltningsprogram

Bilaga9 Rekommenderade parkeringstal for bostader i Nacka
Bilaga 10 Overenskommelse avseende skydd av vegetation

Bilaga 11 Anvisningar for relationshandlingar och inmatning
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§ 3 IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Detta avtal galler fran och med dagen for bada parters undertecknande.

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten om inte
Detaljplanen antas senast den 30 juni 2018 genom beslut som vinner laga kraft.

Bolaget ar medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullmaktige i
Nacka kommun. Bolaget dr aven medveten om att sakdgare har ratt att 6verklaga beslut att
anta Detaljplanen.

§ 4 BOLAGETS GARANTIER

| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Bolaget att:

a)

b)

c)

d)

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

verkstdllandet 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 genomféra 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.

§ 5 SAMORDNING OCH TIDPLAN

Kommunen och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att genomfora exploateringen inom
Exploateringsomradet och intilliggande allméan plats i enlighet med Detaljplanen och denna
overenskommelse.

Bolaget ar skyldig att samordna sina entreprenader med kommunens olika entreprendrer,
ovriga byggherrar inom Finntorp och med de ledningsdragande bolagen.

Bebyggelse och anldggningar pa kvartersmark byggs ut i den ordning som ar uppstalld i
bilaga 3.

For att skapa en hallbar stadsdel i Nacka stad ar parterna éverens om att det behovs en
standigt aktuell dialog mellan berérda aktérer och kontinuerlig uppféljning under hela
arbetsprocessen till och med det att Exploateringsomradet ar fardigexploaterat i enlighet
med Exploateringsavtalet.

2(10)



§ 6 MEDFINANSIERING AV TUNNELBANAN I NACKA

Bakgrund

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka Centrum maijliggor en kraftigt utékad bostadsbebyggelse
pa vastra Sickladn, vilket definieras som Sickladn vaster om Saltsjobadsleden och
Nyckelviken.

Exploatorer pa vastra Sickladbn kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av
tunnelbanan medfor sasom forbattrade kommunikationer, mojlighet att fortdta och bygga
stad, 6kade resurser fran Kommunen for mer effektiv detaljplanelaggning, 6kade
fastighetsvarden pa vastra Sicklaon och dartill 6kade forsaljningspriser av fastigheter.
Samtliga exploatorer inom vastra Sickladn ska darfér medfinansiera utbyggnaden av
tunnelbanan.

Ersdttning
Bolaget ska till kommunen erldgga 400 kronor per kvm BTA for nya byggratter till
Kommunen med rabatter enligt nedan.

Ovanstaende belopp, 400 kronor per kvm BTA, ar giltig ifall bolaget valjer att upplata
bostdderna med hyresratt. Om bolaget fore 2027-12-31 istallet véljer att upplata bostaderna
med bostadsratt eller 4ganderatt ska tunnelbanebidraget berdknas utifran 800 kronor per
kvm BTA.

Eftersom kommunens kostnader for tunnelbanebygget blir betydande forst fran och med ar
2020 och nyttan for exploatdrerna i huvudsak kommer dnnu senare ska
medfinansieringsbeloppen vara reducerade fram till 2020. F6r de detaljplaner som antas
2014 ska beloppen vara 70 % for att sedan 6ka med 5 % varje ar fram till 2020 da de ar
100%.

BTA beraknas enligt svensk standard SS 021054:2009. Garage raknas inte in i de ytor som
genererar ersattning.

Indexupprdikning

Beloppen ar angivna i 2013 ars prisniva januari manad. Vid erldggande av beloppet ska ovan
angivna belopp justeras i forhallande till foréandring i konsumentprisindex (KPI) fran januari
manad 2013.

Erldggande av ersdttning

Tunnelbanebidraget ska erlaggas till Kommunen 30 dagar efter det att detaljplanen vinner
laga kraft.

Under forutsattning att tunnelbaneprojektet [Staten] aterbetalar medfinansiering till
Kommunen om tunnelbaneutbyggnaden av nagon anledning inte skulle genomforas,
kommer Kommunen i sin tur att fatta ett beslut om aterbetalning till de exploatérer som har
medfinansierat till utbyggnaden av tunnelbanan.
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§ 7 MARKOVERFORING OCH ANSVAR

Parterna ar 6verens om att den del av Exploateringsomradet som enligt Detaljplanen utgor
allman platsmark, genom fastighetsreglering, ska tillféoras Kommunens fastighet Sickladn
40:11 utan ersattning.

Parterna ar 6verens om att den del av Kommunens fastighet 40:11 som genom Detaljplanen
kommer utgora kvartersmark, genom fastighetsreglering, ska tillféras Bolagets fastighet
Sickladn 125:3 utan ersattning.

Markomradena ska inte innehalla hogre halter av fororeningar an vad som ar godtagbart
med hansyn till planerad anvandning.

Markoverlatelserna mellan Bolaget och Kommunen regleras vidare i Ansokan och
overenskommelse om fastighetsreglering, se Bilaga 4.

§ 8 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen anséker om den fastighetsbildning som erfordras fér markoverforing enligt
§ 7. Bolaget svarar for samtliga med avtalets genomférande forenade forrattningskostnader.

§9 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

| samband med planens genomférande ska Kommunen projektera och utféra féljande, se
dven bilaga 5.

- Parkvégen 6ster om planomradet (langs med Helgesons vag), inom kommunens
fastighet Sicklaon 40:11, ska smalnas av sa att den inte langre kan nyttjas som
angoringsvag for fordon.

- Gangbanan ska forlangas norrifran utmed Helgesons vag dar tillféllig angoring da
tillats.

Arbetena ska utforas enligt kommunens, vid tidpunkt for genomforandet, gallande tekniska
handbok.

§ 10 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

Bolaget ska projektera, utféra, utforma och bekosta all bebyggelse och alla anlaggningar
inom Exploateringsomradet.

Bolaget ska flytta befintligt sopskap mot Helgesons vag till Gamla Varmdoévagen. | samband
med detta ska en lastplats med parkeringsférbud anordnas i anslutning till sopskapets nya
placering.

Bolaget utfor och bekostar eventuell tryckstegring fér vatten for den nya bebyggelsens

behov inom kvartersmark.
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I miljéredovisningen, bilaga 6, angivna atgarder och diarmed férknippade kontrollprogram
ska foljas. Bolaget ar skyldig att redovisa hur krav enligt miljéoredovisningen kommer att
uppfyllas och har uppfyllts.

For att minska risken for 6kade vattenfloden och férorening av dagvatten inom planomradet
forbinder sig Bolaget att folja dagvattenutredningen, bilaga 7, samt de atgardsforslag som ar
specificerade i denna pa sida 22 i kap. 5.1 och pa sida 27 i kap. 5.6.

§ 11 GESTALTNINGSPROGRAM

Exploateringsomradet ingar i ett omrade med lokalt intresse for kulturmiljovarden. Ett
gestaltningsprogram har tagits fram for Exploateringsomradet vilket Bolaget ska forhalla sig
till vid utformning och gestaltning av byggnader och anldaggningar.

Anlaggningar och bebyggelse pa kvartersmark ska folja det gestaltningsprogram som tagits
fram i samband med Detaljplanen, bilaga 8. Bolaget atar sig att genomfora féljande atgarder
som star beskrivna i gestaltningsprogrammet pa sida 4 och 5 samt syns pa illustrationsplanen
pa sida 9.

Nya stodmurar anlaggs som beskrivet pa sida 4 och 9 i gestaltningsprogrammet.

Vegetation, trad, vaxtskdarmar, rabatter och spaljéer planteras och anldaggs som
beskrivet pa sida 4 och 9 i gestaltningsprogrammet.

Den befintliga lekplatsen ska renoveras i samband med nybyggnationen.

Tre nya uteplatser anlaggs enligt beskrivning pa sida 5 och 9 i gestaltningsprogrammet.

Nar Bolaget paborjar arbetet med sina bygglovshandlingar ska de pa eget initiativ kalla till
mote med representanter fran kommunens exploateringsenhet. Syftet med motet ar att
sakerstalla att gestaltningen av planerad byggnation 6éverenstammer med
gestaltningsprogrammet. Aterkommande méten med kommunen kan bli aktuellt under
framtagande av bygglovshandlingar.

For det fall bebyggelsen inte i huvudsak 6verensstimmer med det ovannamnda, och
Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen, ska vite utga med 2 000 000 kronor.

§ 12 KULTURHISTORISK MIL]JO

Da omradet ar utpekat som sarskilt vardefullt ur ett kulturhistoriskt perspektiv innebar
Detaljplanen att vissa skydds- och varsamhetsbestammelser infors. Rivningsférbud infors for
befintliga byggnader och stédmur. Kommunen och Bolaget ar 6verens om att den
ekonomiska skadan till foljd av detta inte ar betydande. Bolaget férbinder sig att inte begara
ersattning med anledning av detaljplanens skydds- och varsamhetsbestammelser.

5(10)



§ 13 PARKERING

Parkeringsbehovet ska l6sas pa kvartersmark inom Exploateringsomradet och i enlighet med
Detaljplanen och planbeskrivningen. Nacka kommuns Rekommenderade parkeringstal for
bostader i Nacka, Bilaga 9, ska tillampas.

§ 14 UPPLAGSPLATS OCH VEGETATION

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

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det satt som anges i bilaga
10.

De trad som som avverkas i samband med exploateringen ska pa Bolagets bekostnad
placeras pa en plats som anges av kommunen for att fungera som en faunadepa.

§ 15 ETABLERING

Etablering for Bolagets entreprendrer ska ske inom kvartersmark.

§ 16 IDO6
Bolaget ska f6lja IDO6.

§ 17 ERSATTNING

Ersdittning for utbyggnad av allménna anldggningar och yttre infrastruktur

Bolaget ska ersatta Kommunen ekonomiskt for Kommunens utforda atgarder enligt § 9.
Bolaget ska ersatta Kommunen for upphandling, projektering, byggledning, samordning,
utbyggnad, besiktning samt Kommunens interna administrationskostnader i samband
utbyggnaden av de allmdnna anlaggningarna férutom utbyggnad av VA-anlaggningar.
Bolaget ska ersatta Kommunen for den verkliga kostnaden. For Kommunens interna
administrativa arbete, t ex projektledning, samordning och granskning ersatter Bolaget
Kommunen enligt for varje tidpunkt gallande timpriser.

Ersdttningens erldggande

Kommunen debiterar Bolaget enligt I6pande rakning mot redovisade timlistor och enligt vid
varje tidpunkt géllande taxa. Timpriserna ar exklusive moms. Ersattningen ska erlaggas efter
fakturering fran Kommunen.
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§ 18 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Bolaget ska till Nacka Vatten och Avfall AB erlagga VA-anlaggningsavgift enligt vid varje
tidpunkt gallande VA-taxa. Bolaget ska traffa overenskommelse med Nacka Vatten och Avfall
AB om befintliga och eventuella nya anslutningspunkter.

§ 19 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 ersattning for forbattring och nyanlaggning av gata och
annan allman plats med tillhérande anordningar, som kan komma att kravas i framtiden.

§ 20 SAKERHET

For det ratta fullgérandet av Bolagets skyldigheter enligt detta avtal ska Bolaget stélla
sakerhet i form av moderbolagsgaranti eller likvardiga sakerheter som Kommunen
godkdnner. Sdkerheten ska uppga till 7 000 000 kronor. Sdkerheten ska 6verlamnas till
Kommunen senast nar Bolaget undertecknar detta avtal.

§ 21 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Bolaget forbinder sig att senast tva manader efter fardigstallande av enskilda anlaggningar
och byggnader inom kvartersmark skicka in detaljmatning 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, parkbankar, slanter, staket, murar,
lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Syftet med att leverera dessa inmatningar ar att Kommunens primarkarta ska kunna
uppdateras. Anvisningar for hur inmatningarna ska redovisas framgar av bilaga 11.
Om detta inte sker har Kommunen ratt att utféra inmatningen pa Bolagets bekostnad.

§ 22 STOMPUNKTER

| 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.

§ 23 KONSTEN ATT BYGGA STAD

Kommunen driver ”“Konsten att skapa stad”, ett arbete med konst, kultur, konstnarlig
kompetens och medskapande som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser.
Aktiviteter och insatser inom Konsten att skapa stad syftar till att skapa attraktiva och
innovativa platser, uppmarksamma platser eller handelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna kompletterar
andra dialogformer som behovs for att skapa medverkan och delaktighet.
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Bolaget ar inforstadd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad” och att
levandegora Nacka stad pa ett nyskapande satt och driva en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran borjan av utvecklingen
av varje aktuellt omrade.

Bolaget atar sig att driva och stotta insatser enligt “Konsten att skapa” stads fyra strategier:
Ansvarsfullt och hallbart; Mod, kreativitet och innovation; Tillsammans i samspel;
Valkomnande under tiden.

§ 24 KONTAKTORGAN

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

Kommunens kontaktorgan vad géller detta avtal ar i forsta hand Exploateringsenheten. For
tolkning av gestaltningsprogrammet hanvisas till Kommunens planenhet och bygglovenhet.

For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.

§ 25 OVERLATELSE FASTIGHET

Bolaget forbinder sig, vid dventyr av vite av 7 000 000 kronor i penningvarde 2017-07-01, att
vid overlatelse av dganderatten till Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran
Exploateringsomradet, tillse att de nya dgarna overtar samtliga forpliktelser avseende
Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet enligt
Exploateringsavtalet genom att i respektive avtal angaende overlatelse inféra féljande
bestammelse.

“Képaren forbinder sig att efterkomma utestdende férpliktelser i mellan Nacka kommun och
Skandia Bostdider AB trdffat avtal om exploatering med éverldtelse av mark inom Furuvdgen,
Fastigheten Sicklaén 125:3, Finntorp, daterad [datum] (“Exploateringsavtalet”.)
Exploateringsavtalet bifogas i avskrift.

Képaren ska vid éverldatelse av dganderditten tillse att varje képare som féljer ddrefter binds
vid utestdende forpliktelser i Exploateringsavtalet, vilket ska fullgéras genom att denna
bestimmelse, med i sak oférdndrad text intas i 6verldtelsehandlingen. Sker inte detta ska
sdljaren av fastigheten utge vite till Nacka kommun med 7 000 000 kronor i penningviirde
[2017-07-01]. Motsvarande ansvar ska dvila varje ny képare.

Efterféljs inte denna bestémmelse dr vitet omedelbart forfallet till betalning. Vitet ska
omrdknas till penningvdérdet vid den tidpunkt da vitet férfaller till betalning genom
anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersdétta det.”
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Om Exploateringsomradet vid tidpunkten for éverlatelsen har delats upp i flera fastigheter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till Bolagets totala byggratt inom
Exploateringsomradet enligt detta avtal. Vid dverlatelse av sadan avstyckad fastighet ager
Bolaget ratt att i ovanstaende bestammelse i avtalet angaende 6verlatelsen ange sadant
lagre vitesbelopp. Det lagre vitesbeloppet ska beraknas enligt formeln LV = (TV/TB) * LB, dar
LV utgor det lagre vitesbeloppet, TV utgdr det totala vitesbeloppet, TB utgdr den totala
byggratten inom Exploateringsomradet, 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.

Bolaget ar skyldig att informera Kommunen skriftligen senast 4 veckor innan éverlatelse av
Exploateringsomradet eller fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet sker. Om
Overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att overlatelsen skett till Kommunen 6versanda
en bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

§ 26 DROJSMALSRANTA

Erldagger inte Bolaget ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid utgar
drojsmalsranta motsvarande en réntesats som med atta (8) procentenheter 6verstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

§ 27 ANDRINGAR OCH TILLAGG

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

§ 28 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande Overlatas.

Vid 6verlatelse till helagt bolag inom samma koncern som Bolaget tillhér, ska medgivande
enligt ovan lamnas om inte sarskilda skal foreligger emot ett sddant medgivande.

§ 29 TVIST

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

Nackaden ...coe.. . den ..........
For Nacka kommun For Skandia Bostédder AB
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