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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ("Kommunen”), och M&O Olofsson
Fastigheter AB (org.nr. 556643-8585), ("Exploatéren”), har nedan tréffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

avseende utveckling av del av fastigheten Sicklaon 40:11

nedan bendmnt "Markanvisningsavtalet”

1§ MARKAGANDE OCH MARKANVISNING

Kommunen #r lagfaren dgare av fastigheten Sicklaén 40:11. Den del av fastigheten som
nu #r foremal for utveckling bendmns nedan "Markomradet”. Markomradets
geografiska lige med prelimindr avgransning framgar av rod markering i bifogad karta,
bilaga 1. Planldggningen av Markomrédet inkluderas i det pagdende detaljplanearbetet
£6r den mark inom fastigheten Sicklatn 40:11 som anvisats till ALM Sméa Bostad AB.
Markomrédet avses saledes omfattas av forslag till detaljplan f6r Svindersberg (i
fortsittningen bendmnd “Detaljplanen”). Preliminért detaljplaneomréde framgér av bla

yta i karta i bilaga 1.

Markomrédet anvisas till Exploatéren, innebirande att Exploatoren, under tre r frén
kommunstyrelsens beslut att anta Markanvisningsavtalet, har en option att ensam
forhandla med Kommunen om dgoforhallandena inom och exploatering av
Markomrédet. Exploatoren &r inte beréttigad till en ny markanvisning om
Markanvisningsavtalet upphor enligt § 8 eller om detaljplanearbete enligt § 3 resulterar 1
en byggritt av mindre omfattning 4n vad som anges i § 2 nedan.

Exploatéren medger Kommunen ritt att anvénda utredningar, bebyggelseidéer,
projektering och annat framtaget material pa sétt som Kommunen finner 14mpligt, utan
ersittning till Exploatéren eller av Exploatoren anlitade konsulter och entreprendrer.
Denna nyttjanderitt for Kommunen géller dven for det fall och for tiden efter att
Markanvisningsavtalet upphort att gélla enligt § 8. Exploatdren ska gentemot anlitad
konsult/arbetstagare gora forbehall for Kommunens nyttjanderitt till framtagna och

utforda utredningar.

Kommunens nyttjanderitt till framtaget material inskréanker inte den upphovsrétt som
Exploatdren eller annan kan ha och ska inte omfatta arkitekt- och byggtekniska ritningar

eller underlag.
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2§ AVSIKTSFORKLARING

Parterna #r 6verens om foljande intentioner for utvecklingen av Markomradet.

Markomréadet avses detaljplaneldggas for cirka 6 000 kvadratmeter [jus BTA bostider
eventuellt med kommersiella lokaler i bottenvaningarna. Vad som utgdr ljus BTA
definieras ndrmare i bilaga 2.

Utvecklingen av Markomradet ska folja Kommunens vid var tid géllande styrdokument.

Markomradet ska utformas tillsammans med, och enligt samma gestaltningsprinciper
som 6vrig planerad bebyggelse inom Detaljplanen. Exploatoren &r inforstddd med att
Kommunen kan komma att stélla krav pa hog kvalitet avseende saval arkitektonisk
utformning som material. Parterna ska saledes komma 6verens om for bebyggelsen
viktiga gestaltningspunkter med beaktande av Kommunens gestaltningsprinciper i
antagen stadsbyggnadsstrategi "Fundamenta” den 2 mars 2015, § 68, av
kommunstyrelsen.

Exploatéren ges mojlighet att infor antagandet av Detaljplanen utifran d& rédande
marknadsldge vilja mellan att teckna fastighetsoverlatelseavtal eller tomtréttsavtal for

Markomradet.

For att mojliggora tillskapandet av en attraktiv stadsmilj6 for hela omrddet som
omfattas av Detaljplanen avser Exploatdren och ALM Smaa Bostad AB, att genomfora
utvecklingen inom Detaljplanen tillsammans. Exploatéren och ALM Smaa Bostad AB:s
har for avsikt att bilda ett gemensamt dgt bolag dir bada aktorer ges inflytande 1
processen. Projektutvecklare for projektet ska in sddant fall komma frén ALM Smda

Bostad AB.

I 6vrigt ska foljande huvudprinciper gélla for Markomréadets utveckling:

- Specialldgenheter och lokaler inom Markomrédet ska, om Kommunen s begér,
upplatas till Kommunen, eller till den som Kommunen utser. Upplatelse ska ske
pé marknadsmissiga villkor. Upplatelseform faststélls i samrad med
Exploatéren.

- Exploatéren ska, till Kommunen eller den Kommunen sétter i sitt stille, upplata
nodviandiga servitut, ledningsritter eller annan rétt utan erséttning.

- Av Kommunen 4gd blivande kvartersmark inom Markomréadet avses att
overlatas/upplatas till Exploatéren i enlighet med de principer som framgar av
§ 5 nedan.

- Exploatdren &r inforstddd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa
stad”. Exploat6ren atar sig att medfinansiera arbetet med Konsten att skapa stad.
Parterna ska komma 6verens om medfinansieringens storlek, vilka atgérder den
ska innefatta och nér i tiden dessa ska utforas.

- Parkering ska i forsta hand tillskapas genom avtal mellan Exploat6ren och annan
fastighetsigare, i andra hand i underjordiskt garage pa kvartersmark inom
Markomrédet.

- Exploatdren dr medveten om att Markomrédet kan komma att férsérjas med
sopsug. Exploatdren ska i sadant fall ansluta sig till denna anlédggning.
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- Detaljplanen ska utformas med hénsyn till krav pa grona virden pé kvartersmark
for att frimja ekosystemtjénster. Vid utformningen av Detaljplanen ska
gronytefaktor 0,6 uppnés, enligt Kommunens berékningsverktyg for
gronytefaktor.

3§ DETALJPLAN

Parterna ska tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r Markomradet, med 1
huvudsak det innehall som framgar av § 2, tas fram, antas och vinner laga kraft.

Detaljplanearbetet kan behéva samordnas med andra detaljplaner som avser omréden i
Markomradets omgivning. En del utredningar kan komma att ske gemensamt for flera

detaljplaner. Parterna &r Gverens om att sidana samordningsarbeten eller gemensamma
utredningar ska utforas i samband med arbetet med Detaljplanen.

Detaljplanarbetet kan komma att genomforas av Kommunen utsedd konsult.

Exploatoren atar sig att nyttja ALM Smaa Bostad AB:s anlitade arkitekt/arkitekter for
den husprojektering som behover géras i samband med detaljplanearbetet.

Ett gestaltningsprogram f6r Markomradet ska tas fram under detaljplanearbetet.
Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement till plankarta och
planbeskrivning och ska syfta till att sékra kvaliteten pa kommande bebyggelse.

4§ KOMMANDE ARBETE - ANSVARSFORDELNING M.M.

4.1 § DETALJPLANEFASEN

Om Kommunen inte bestimmer annat, ska Exploatéren ansvara for utrednings- och
projekteringsarbeten inom de delar av Markomradet som avses planldggas som
kvartersmark. Sddana utrednings- och projekteringsarbeten kan bland annat omfatta
arkitektstudier, bullerutredningar, solstudier och dagvattenutredningar. Kommunen
ansvarar 1 detta fall for riskanalyser med avseende pa farligt gods, miljokonsekvens-
beskrivning samt f6r erforderliga utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
sanerings- och efterbehandlingsatgirder inom den blivande kvartersmarken eller att ta
fram en handlingsplan for erforderliga efterbehandlingsétgérder.

Exploatoren ska bira samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hénforas
till detaljplanearbetet, enligt stycket ovan samt enligt § 3, och for att parterna ska kunna
traffa avtal i enlighet med § 6. Exploatoren ska ocksé bekosta del av Kommunens arbete
med detaljplaneprogrammet for Plania och f6r arbete med samordning mellan
Detaljplanen och andra detaljplaner i Markomradets nédra omgivning. Exploatoren ska
séledes dels bekosta sina arbeten, dels ersidtta Kommunen f6r faktiska, verifierade
kostnader som kan hénféras till Kommunens arbeten. Exploatoren ska ersétta
Kommunens kostnader 16pande kvartalsvis, efter fakturering frin Kommunen.

For detaljplanearbetet enligt § 3, ska Exploatoren tréffa ett plankostnadsavtal med
Kommunen, vari detaljplanearbetet och kostnads- och erséttningsansvaret for detta
arbete ska regleras mer i detalj med uppréttande av budget och tidplan.
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4.2 § GENOMFORANDEFASEN

Ansvars- och kostnadsfordelning for genomforandet ska regleras i detalj i de avtal som
parterna enligt § 6 nedan ska tréffa. Foljande principer ska gélla.

Exploatdren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsétgirder inom
blivande kvartersmark.

Kommunen ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och
evakueringar inom mark som ska &verlatas till Exploatoren.

Kommunen ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga sanerings- och
efterbehandlingsétgérder inom mark som ska &verlatas till Exploatéren, om inte annat
toljer vid varje tidpunkt géllande lagstiftning.

Exploattren ska svara f6r och bekosta de aterstillande- och anslutningsarbeten, som
maste goras i allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken, till f6ljd av
Exploatdrens bygg- och anldggningsarbeten. Utforandet ska ske enligt Kommunens
anvisningar och enligt Kommunens standard.

4.3 § KOMMUNIKATION

Parterna dr 6verens om att samverka kring den information till allménheten,
néringsidkare med flera som kommer att behovas i samband med planering och
genomforande av Detaljplanen.

Exploatoren ska samrada med Kommunen om de kommunikationsinsatser Exploatéren
planerar att genomfora.

Exploatoren ska delta i marknadsféring och den samordnande kommunikationen av hela
Detaljplanen och nérliggande utbyggnadsomréaden tillsammans med 6vriga exploatorer
och intressenter. Exploatéren 4r medveten om att Kommunens kommunikationsarbete
kan innebéra fler kommunikationsinsatser 4n sddana som f6ljer av plan- och bygglagen
(2010:900). Budget och kostnadsfordelning for gemensamma kommunikationsinsatser,
ska bestdmmas gemensamt av Kommunen och deltagande exploatérer.

4.4 § SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatoren dr medveten om att ett antal stérre byggnads- och infrastrukturprojekt

kommer att genomforas i Markomradets omgivning de kommande aren, vilket kan

paverka framkomligheten pa Kommunens gatunit. Dessa forhallanden kan paverka
tidplan och genomforandeplanering for utvecklingen av Markomrédet.

Exploatoren dr inforstadd med att en samordning med andra projekt kan behva ske och
att utbyggnaden inom Markomradet kan behdva ske etappvis eller 1 ett senare skede dn
Ovriga delar av Detaljplanen.






5(8)

5§ OVERLATELSE ELLER UPPLATELSE AV DEL AV FASTIGHET

Exploatdren dger ritt att, med beaktande av radande marknadsldge da Detaljplanen tas
upp for antagande, fritt vélja mellan att teckna fastighetsoverlatelseavtal eller
tomtrattsavtal med Kommunen avseende Markomradet.

5.1 § PRINCIPER FOR KOMMUNENS OVERLATELSE/UPPLATELSE

Av Kommunen 6verlaten eller upplaten mark ska tilltrddas 30 dagar frén
lagakraftvunnet beslut om fastighetsbildning, eller den dag som parterna skriftligen
kommer 6verens om ("Tilltridesdagen”) eller den dag som avtal om tomtrétt
undertecknats av parterna ("Upplatelsedagen”).

Kopeskilling eller Tomtréttsavgild for 6verlatelsen eller upplatelsen ska baseras pa
byggritten enligt Detaljplanen och vara marknadsméssig.

Kopeskilling ska erldggas pé Tilltradesdagen eller Tidpunkt f6r nédr tomtréttsavgild ska
erliggas kommer att faststillas i kommande tomtrittsavtal och/eller sidoavtal.

For overlatelsen ska Exploatoren erldgga 17 000 kronor per kvadratmeter [jus BTA for
bostédder och 5 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for kommersiella lokaler eller 270
kronor per kvadratmeter ljus BTA 1 arlig Tomtréttsavgild for bostader, forutsatt att
Exploatéren vid var tid uppléter samtliga bostdder med hyresrétt och 225 kr/kvm ljus
BTA for kommersiella lokaler. De angivna beloppen for bostidder och kommersiella
lokaler dr bestdmda i prisldge 26 november 2018 (”Virdetidpunkten™) och ska
indexeras fram till Tilltrddesdagen enligt nedanstdende.

Kopeskilling/Tomtréttsavgéld inkluderar exploateringserséttning samt medfinansiering
av tunnelbaneutbyggnaden till Nacka.

Om indexering enligt nedanstaende inte skulle vara anviandbar pa Tilltrddesdagen pé
grund av fordndrade statistikredovisningsmetoder eller killor, ska indexering ske enligt
likvirdig statistikmetod eller index. Priset ska dock indexeras enligt nedan fram till den
tidpunkt da statistiken upphor eller férdndras.

For bostdder
Indexering ska ske i relation till f6randringar i priser pa forsiljningar av bostadsrétter pa

den 6ppna marknaden.
A=B+25%*(C-D)

A = pris péa Tilltrddesdagen, kronor/ m*ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kronor/ m*ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kronor/ m’
lagenhetsarea i Nacka som pa Tilltradesdagen kan avlésas ur prisuppgifter fran
Maiklarstatistik, N
D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Nacka enligt Maklarstatistik uttryckt i i
kronor/kvadratmeter lagenhetsarea vid Vérdetidpunkten )
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For kommersiella lokaler
Det angivna beloppet f6r kommersiella lokaler i kronor per kvadratmeter ljus BTA &r

bestdmt i prisldge 26 november 2018 ("Virdetidpunkten”) och ska regleras — upp eller
ner — fram till och med Tilltrddesdagen med 100 % av fordndringen av MSCI Svenskt
Fastighetsindex, vardeforéndring, Kontor Storstockholm Nacka, framtaget av MSCI
Norden AB. Detta index visar vardeforandring for bebyggda fastigheter under
kalenderar och tas fram senast under april manad néstfoljande ar.

Nar indextalet for det &r Vardetidpunkten infaller har publicerats, beréknas indextalet
per Virdetidpunkten genom linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for
aret fore Viardetidpunkten och indextalet for samma ar som Vérdetidpunkten infaller.

Det pa detta sitt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt f6ljande:
[.  Om ett startindex enligt ovan har kunnat beriknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid Tilltradesdagen av MSCI senast
framtagna indextalet omriaknat med fordndringen av statistiska centralbyréns
konsumentprisindex (KPI) f6r december manad det &r detta MSCI:s indextal avser
och KPI for den ménad som infaller tva manader fore Tilltrddesdagen.
Kopeskillingen vid Tilltradesdagen berdknas som angivet belopp vid
Virdetidpunkten multiplicerad med forhéllandet mellan slutligt fastighetsindex
och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréknas:

Kopeskillingen vid Tilltrddesdagen beriknas som angivet belopp vid
Virdetidpunkten multiplicerad med forhallandet mellan KPI f6r den ménad som
infaller tvd manader fore Tilltrddesdagen och KPI for Vardetidpunkten.
Kopeskillingen ska dock regleras enligt punkt 1 ovan fram till den tidpunkt d&
statistiken upphor eller férdndras.

Kopeskillingen eller Tomtrittsavgélden for overlatelsen eller upplatelsen ska berdknas
utifrén det antal kvadratmeter ljus BTA som faststills i samband med beslut om
bygglov, dock inte for ett 14gre antal kvadratmeter ljus BTA &n vad Detaljplanen

medger.

Vid overlatelsen kan Kommunen komma att ta ut en handpenning. Detta kommer att
regleras i kommande avtal enligt § 6.

6§ OVERENSKOMMELSE OM EXPLOATERING M.M.

Innan Detaljplanen for Markomradet enligt § 3 antas ska parterna tréffa avtal om

exploatering samt dverlatelse/upplételse av mark avseende Markomradet. Dessa avtal

ska i tillimpliga delar reglera bland annat f6ljande: Ansvar for inhdmtande av tillstdnd

for exploateringens genomforande; Fastighetsbildning; Overlatelse alternativt upplételse

av blivande kvartersmark; Eventuell upplatelse av servitut, gemensamhetsanlédggningar, \)‘/
ledningsritter m.m.; Avhjilpande av markféroreningar; Tidplan for genomforandet av h
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exploateringen samt samordning med Kommunens entreprendrer och angrénsande
exploateringsprojekt; Skydds- och sikerhetsatgirder; Hantering och eventuell
evakuering av befintliga anldggningar inom och 1 anslutning till Markomrédet;
Utformning av bebyggelse och allménna platser, genom hianvisning till
gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk forsorjning; Skydd av vegetation;
Provisorier under genomforandet; Dagvattenhantering; Kommunikationsinsatser
avseende exploateringens genomf6rande; Forutsittningar for byggetablering pa allmén
plats; Hanvisning till projektspecifikt miljéprogram; Kontroller, garantitider och
vitesforeldgganden for Exploatérens ataganden.

Vidare ansvarar Exploatoren for att ingd och sékerstilla erforderliga avtal och
Overenskommelser med andra aktorer, exempelvis avseende vatten och avlopp,
fjarrvdrme, el, tele eller motsvarande behover ingés.

78 OVERLATELSE AV MARKANVISNINGSAVTALET

Markanvisningsavtalet fir inte 6verlatas av Exploatoren.

Exploatoren har, trots vad som anges i stycket ovan, ratt att 6verlata
Markanvisningsavtalet till ALM Equity AB, org. nr 556549-1650 och/eller ALM Smia

Bostad AB.

8§ GILTIGHET

Markanvisningsavtalet ska upphora att gélla utan rétt till erséttning for ndgondera parten
om:
- forutsittningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kratft,

- Kommunens beslut att anta Markanvisningsavtalet inte vinner laga kraft eller

- avtal enligt § 6 inte traffats mellan Kommunen och Exploatéren senast tre ar
efter Kommunens beslut att anta Markanvisningsavtalet.

Markanvisningsavtalet ska dven upphora att gélla utan rétt till ersédttning for ndgondera
parten om det 4r uppenbart att Exploatdren inte avser eller formar genomfora planerad
utveckling av Markomradet pa sadant sétt som avségs eller uttalades nér avtalet
tecknades. I dessa fall ska Kommunen skriftligen meddela Exploatéren att Kommunen
atertar optionen enligt § 1 och ddrmed att Markanvisningsavtalet upphor att gilla.

Exploat6ren dr medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska
foregas av samrad med dem som berdrs av planen och andra beredningsatgérder.
Exploatéren dr d4ven medveten om att sakédgare har rétt att anfora besvar mot beslut att
antaga detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan 6verprovas samt bli
foremal for rattsprévning.

Vidare dr Exploatoren medveten om att Markanvisningsavtalet inte &r bindande f6r M
Kommunens myndighetsutdvande organ, vid prévning av forslag till detaljplan. J
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9§ ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tilligg till Markanvisningsavtalet ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

10§ TVIST

Tvist angdende tolkning och tillimpning av Markanvisningsavtalet ska avgéras av
allmén domstol enligt svensk rdtt och pa Kommunens hemort.

koK ckok ok

Markanvisningsavtalet har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit
var sitt.

Nacka den

For Nacka kommun For M&O Olofsson Fastigheter AB
genom kommunstyrelsen
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Mats Gerdau 77 J’(}/ A CLOFRSON

Kommunstyrelsens ordférande

o &
............................................................ %
Peter Granstrom v o & o
o A Lf "' L ;-" ,-"_ A5 AT

Exploateringschef, Nacka stad

BILAGOR
Bilaga 1 Kartbilaga Markomradet och Detaljplanen
Bilaga 2 Definition ljus BTA
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Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normaifallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen for flékt,
hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kéllare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att forlaggas pa vind eller i kéllare.

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

Utrymmen for bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristdende byggnader réknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medréknas.

Indragna balkonger som &r inglasade och klimatskyddade riknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i ovrigt
omfattas inte.

1,9 meters takhojd

X

X+ 2*0,6 meter

ol

Ljus BTA = huslangden* (x+ 2*0,6)

Vid snedtak raknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterringvaning

En vaning ska betraktas som en souterrangvaning om - utefter minst
en vagg - golvets dversida i vaningen ndarmast ovanfor ligger mer an
1,5 meter dver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet
mindre ar vaningsplanet att betrakta som kallare. V——\Q marknivi
All area inom Idgenheter réknas som ljus BTA liksom i k\\

férekommande fall innanforliggande férbindelsekorridor.

> 1,5 meter

Som ljus BTA for bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
férekommande fall teknikutrymmen riknas arean fram till ndrmaste vagg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs moérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren raknas

som ljus BTA (se fig).

[ | E

) T ) [
Ty

1) Exempel pa teknikutrymme som av skélig anledning inte kan férldggas mérkt \ 1&

For kommersiella eller 6vriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. Fér bruttoareor inom husdjup )
10-30 meter raknas 75 % som ljus BTA. Om vaningsh&jden &r hogre dn 3 meter ska 10-metersgransen utdkas till
vad som bedoms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter réknas inte som ljusa. }






