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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ’Kommunen”, och Skanska Sverige AB
(org.nr. 556033-9086), ”Exploatéren”, har nedan traffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

avseende utveckling av del av fastigheten Sickladn 40:14 och Sickladn 14:1

nedan bendmnt ”Markanvisningsavtalet”

1 8§ BAKGRUND OCH MARKAGANDE

Motesplats Nacka med bussterminal och 6verddckning, ”"MPN”, iar ett
stadsbyggnadsprojekt i Ostra Centrala Nacka, dar verksamheter och bostader ska
byggas, vag 222 flyttas norrut och en bussterminal anldggas. MPN dar ett
samverkansprojekt mellan Kommunen, Trafikverket ”TRV” och Region Stockholm
”Regionen”. Trafikforvaltningen " TF” foretrdder Regionen och AB SL i MPN.

Projektets dvergripande syfte ar att utveckla en attraktiv och hallbar stadsmiljo och
dynamisk motesplats samt en effektiv kollektivtrafiknod for hela Nacka och Varmdo
som ett viktigt led i utvecklingen av Nacka stad och utbyggnaden av tunnelbanan.
Projektet ska skapa forutsattningar for och bygga Naturbana stadskvarter med
framtidens arbetsplatser och bostéder, en bussterminal samt dverdackning over
Varmddleden som binder samman de norra och sodra delarna av Centrala Nacka med
naturliga métesplatser i form av torg och parker, gang-och cykelstrak. Arbetsplatser och
bostader skapas i ett centralt 1age med en attraktiv bytespunkt mellan tunnelbanestation
och bussterminal.

Den planerade utvecklingen kraver att TRV, genom MPN, tar fram en védgplan.
Kommunen och TRV avser att samordna framtagandena av detaljplanen och vagplanen.
Arbetet med detta drivs av MPN.

Den nya tunnelbanan till Nacka har sin plattform for slutstationen under MPN:s
projektomrade. Tunnelbaneutbyggnaden drivs av Regionen genom Forvaltning for
Utbyggd Tunnelbana, ”FUT?”. Tunnelbaneuppgangar med tillhérande anlaggningar
behover darfor samordnas mellan MPN:s ingaende aktorer, Exploatéren och FUT.

Stadsbyggnadsprojektet MPN och planerad exploatering beror fastigheterna Sickladn
40:14, Sicklatn 14:1 och Sickladn 41:7.

Kommunen &r lagfaren &gare av fastigheterna Sickladn 40:14 och Sickladn 14:1. De
delar av dessa tva fastigheter som nu ar féremal for utveckling benamns nedan
”Markomradet”. Markomradets geografiska lige med preliminir avgrinsning framgar
av bifogad karta, bilaga 1.
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TRV ér lagfaren dgare av fastighet Sickladn 41:7. Mark inom denna fastighet planeras
exploateras och ingar i detaljplanen, som ocksa framgar av bilaga 1. Aven denna del av
Sickladn 41:7 planeras omfattas av kommande markgenomforandeavtal.

Parterna ar medvetna om att aktuell del av Sickladn 41:7 &r en vésentlig forutséttning
for en framtida exploatering och utgdr bl.a. en stor del av kvarter 1-4 for bebyggelse.

2 8 MARKANVISNING

Kommunfullmaktige har 2023-09-18 beslutat att till Exploatoren anvisa det pa bilagda
karta, bilaga 1 angivna Markomradet, definierat ovan.

Exploatéren och Kommunen avser att genom detaljplaneldggning préva ny bebyggelse
omfattande cirka 70 000 — 75 000 kvadratmeter BTA bostéader, kontor, lokaler, hotell
och verksamheter. En tidig beddmning ar att bebyggelsen utgors av sex kvarter,
numrering enligt bilaga 1. Kvarter 1-6 benimns nedan Projektomradet”. Den nya
bebyggelsen for kvarter 1-4 innefattar som ndmns i § 1 Bakgrund och Markagande
aven mark som TRV dger och ar en vasentlig forutsattning for projektets genomférande.
Bostaderna ska upplatas med fri upplatelseform. Férdelningen mellan de olika
anvandningarna bostader, kontor, hotell respektive verksamheter ar vid
Markanvisningsavtalet tecknade inte avgjort och kommer utredas vidare under
detaljplanearbetet. Kommunens utgangspunkt ar att MPN ar en viktig del for att bidra
till att uppna Kommunens dvergripande mal om att skapa 7 000 arbetsplatser i Centrala
Nacka. Parterna ar darmed 6verens om att inom projektet arbeta for att skapa en
dynamisk matesplats for framtidens arbetsplatser.

Projektomradet kommer begransas i hojdled. Hojder och avgransningar ar preliminara
och framgar av bilaga 2. Slutliga hojder och avgransningar kommer att bestammas i
detaljplanen.

BTA beréknas enligt svensk standard SS 021054:2020. For definition av ljus BTA, se
bilaga 3. Pa grund av tekniska forutsattningar for 6verdackning, garage och
tunnelbaneentréerna for Projektomradet kan bostadskomplement behéva placeras ovan
mark. Bostadskomplement som pa grund av denna anledning placeras ovan mark ska
inte rdknas som ljus BTA.

Exploatoren ar medveten om att ny bebyggelse prévas i detaljplaneprocessen och kan
avvika fran uppskattat antal BTA.

Markanvisningen innebér att Exploatdren, under en tid om tre ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam férhandla med Kommunen om
markgenomforandeavtal inklusive dverlatelseavtal for Markomradet.

2.1 § Inriktning Projektomradet utveckling

Generellt/6vergripande
For Projektomradet avses att ny markanvandning provas genom framtagande av ny
detaljplan, ”Detaljplanen”. Exploattren ar inforstadd med att miljé- och
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stadsbyggnadsnamnden har att folja Kommunens vid var tid gallande styrdokument for
utvecklingen av Projektomradet.

Visionen for Centrala Nacka ar N&rhet och naturbant, dar naturen och det urbana mots
pa nya satt och trivs tillsammans. En plats dar manniskor och idéer kan véxa och
utvecklas. Det dynamiska motet mellan natur, stad och manniskor ska pragla platsens
karaktar, utformning och stadsliv genom mangfald i gestaltning och innehall, integrerad
gronska och hallbara, klimatsmarta l6sningar.

Exploatoren ska aktivt bidra till hela Centrala Nackas utveckling och vision igenom
MPN projektet samt frivilligt deltaga i Centrala Nackas marknadsbolag AB och andra
relevanta samverkansforum med olika bertrda intressenter.

MPN ska bidra till Kommunens 6vergripande mal om att skapa arbetsplatser. Parterna
ar overens om att beakta marknadsforutsattningarna, projektets komplexitet samt
projektets langa genomforandetid vid framtagandet av Detaljplanen och darefter under
genomforandet.

MPN 4&r ett projekt med manga inblandade aktorer och kommer stracka sig dver en lang
tidsperiod. Parterna ar medvetna om att god kommunikation, samverkan och forstaelse
mellan inblandade aktorer &r en forutsattning for att kunna genomféra detaljplanearbetet
inom MPN med ett gott resultat.

Utformning av bebyggelsen

Ett gestaltningsprogram for Projektomradet och allman plats inom Detaljplanen ska tas
fram under detaljplanearbetet. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement
till plankarta och planbeskrivning och ska syfta till att sakra kvaliteten pa kommande
bebyggelse.

Parterna ska komma 6verens om for bebyggelsen viktiga principer for gestaltningen,
med beaktande av Kommunens gestaltningsprinciper som framgar av
kommunstyrelsens antagna stadsbyggnadsstrategi "Fundamenta”.

Bebyggelsens utformning ska vara varierad och garna indelad i mindre
bebyggelseenheter. For att fa variation i arkitekturen inom Projektomradet och
sakerstalla en god variation i ansokan om bygglov, ska minst tva arkitektforetag for
Projektomradet anvéandas vid detaljplaneskedet samt for framtagandet av
bygglovshandlingar. Exploatoren ar inforstadd med att byggnaderna ska gestaltas med
stor omsorg och att Kommunen kommer att stélla krav pa hog kvalitet avseende savél
arkitektonisk utformning som material. Arkitekturen kommer att utgora en stor del av
Projektomradet attraktionskraft. Exploatéren ar medveten om att variation, val
genomténkta fasader, planlésningar och detaljer ger vackra byggnader. Fasadens
arkitektoniska uttryck ska vara tydligt urskiljbar mot angransande byggnader. FOr det
naturbana uttrycket ska gronska och véxtlighet pa ett tydligt satt integreras som
arkitekturelement pa kvarterets ytor (mark, vaggar och tak). Byggnadernas konstruktion
ska ge forutsattningar for forvaltning av gronskan under olika arstider.
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Givet att projektets genomforandetid I6per under lang tid sa kommer
gestaltningsprinciperna vara allmant hallna. For att sakra en hog kvalitet avseende saval
arkitektonisk utformning som material, &r parterna 6verens om att Exploatoren anordnar
parallella skissuppdrag med minst tva arkitektforetag infor den proaktiva
bygglovsprocessen. Parterna utser darefter gemensamt det vinnande bidraget utifran
hdgsta arkitektoniska kvalitet.

Skissuppdragen kan genomforas for respektive bygglov, eller delas upp i tva etapper.
En etapp for kvarteren vid tunnelbanas entréer och en etapp for kvarteren ovan
bussterminalen.

MPN kommer att bli en naturlig och dynamisk motesplats med sociala kvaliteter i
centrala Nacka och bytespunkt for resande mellan tunnelbanestation och bussterminal.
Exploatoren ar inforstadd med att Kommunen kommer att stalla krav pa byggnadernas
innehall med bland annat aktiva bottenvaningar. Detta for att understodja ett rikt
stadsliv, och uppfylla Kommunens langsiktiga mal om antalet arbetsplatser i centrala
Nacka samt bidra till en levande stadsdel. Fragan kommer att studeras narmare under
planprocessen.

Antalet parkeringsplatser behtver utredas under detaljplanearbetet och styrs bland annat
av fordelningen mellan bostéder och verksamheter. Parkeringsgarage behéver anlaggas
for det parkeringsbehov som uppstar for Projektomradet. Antalet parkeringsplatser ar
begransat beaktat tunnelbanas uppgangar samt de tekniska forutsattningarna for
overdackningen och garagen. Denna begréansning kommer studeras vidare under
planskedet. Garagens preliminara utbredning framgar av bilaga 4. Parterna &r
inforstadda med att denna utbredning kan komma att justeras. Parterna ar dven
inforstadda med att garageinfarten till garaget for kvarter 1-4 kan komma att anordnas
inom kvarter 5 eller 6.

Tunnelbanan
Tunnelbanan till Nacka byggs under Projektomradet och kommer inom Projektomradet
ha tva uppgangar med bland annat biljetthall och stationsentré, se bilaga 5.

For tunnelbaneutbyggnaden i Nacka har detaljplanen och jarnvéagsplanen vunnit laga
kraft, varfor MPN:s ingaende aktorer och Exploatdren behdver forhalla sig till de
forutsattningar som finns i dessa planer. Bygghandling av tunnelbaneentréerna ar
framtagna och en férandring gentemot dessa behdver godkénnas av FUT samt bekostas
av Exploatoren.

For tunnelbanan kommer ett officialservitut att bildas dar permanenta markansprak
kommer framga inom Projektomradet. Inom kvarter 6 kommer tunnelbanans
ventilationstorn att anléggas.

Konstruktion

Exploateringen inom Projektomradet kommer att ske ovanpa en 6verdackning. Under
och i dackkonstruktionen ska anlédggas bussterminal och garage invid en intunnling av
vag 222. For kvarteren ovanfor bussterminalen och tunnelbanan kommer lasta
lastforutsattningar att géalla och det kommer darmed inte finnas moéjlighet att fordndra
barande konstruktioners placering eller utformning utan Kommunens godkénnande.
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Milj6- och klimatmal samt gréna varden

Parterna har en gemensam ambition att formulera milj6- och klimatmal for den
planerade exploateringen. Parterna ska i det kommande arbetet komma Gverens om
miljo- och klimatmal med beaktande av exempelvis styrdokumenten Fundamenta och
Strategi for miljo- och klimatambitioner, antagna den 2 mars 2015, 8§ 68, av
kommunstyrelsen, respektive den 17 juni 2019, § 252, av kommunfullmaktige samt
med beaktande av Centrala Nackas vision “’nirhet och naturbant”.

Exploatoren atar sig att aktivt medverka i arbetet med Viable cities eller liknande
ambitioner.

Exploatoren atar sig att arbeta med Kommunens arbetsverktyg for grona varden
(gronytefaktor) for den planerade utvecklingen av Projektomradet. Vilka specifika krav
pa grona varden som ska uppfyllas kommer utredas under detaljplanearbetet.

Exploatoren ska bekosta en avfallsutredning som tar utgangspunkt i Nacka vatten och
avfall AB:s handbok for avfallsutrymmen. Resultaten av avfallsutredningen ska végas
in i val av avfallslosning for Projektomradet.

2.2 § Kopeskilling

Kommunen avser att 6verlata Projektomradet till Exploat6ren. Projektomradet kommer
att utgora en eller flera egna fastigheter. Féljande principer ska galla for
overlatelsen/overlatelserna.

Projektomradet tilltrads etappvis efter lagakraftvunnet beslut om fastighetsbildning
(’Tilltradesdagen™).

Parterna ar Gverens om att fastigheter bestaende av kvarteren ovan tunnelbanans entréer
ar de forsta fastigheterna som ska tilltradas. Parterna ska i dvrigt vara Gverens om nar
fastighetsbildning ska ske avseende mark ovan bussterminalen. Parterna ar dven dverens
om att soka en kontinuerlig utbyggnad av Projektomradet med en ambition om ett sa
tidigt fardigstallande som mojligt beaktat marknadsforutsattningarna. Tilltradet ska
Overenskommas i kommande Markgenomforandeavtal enligt 812
Markgenomférandeavtal.

Kopeskillingen for Projektomradet ska beraknas pa det antal kvadratmeter ljus BTA for
bostad, kontor, hotell, lokal och verksamhet som Detaljplanen bedéms medge och ska
erlaggas etappvis pa Tilltradesdagen av respektive kvarter.

Alldeles oavsett om tilltrade till hela garageanldggningen kommer att ske vid
Exploatorens forsta tilltrdde kommer Exploatérens betalning av tillaggskopeskillingen
for garageanlaggningen enligt 86 Kostnadsfordelning ske till Kommunen utifran
respektive kvarters byggrétt vid respektive Tilltradesdag.

Parterna ar 6verens om att Exploatoren for 6verlatelsen ska erlagga 4 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for lokaler i bottenvaning.
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Parterna ar dverens om att vid en senare tidpunkt faststélla kopeskilling for marken i
kronor per kvadratmeter ljus BTA for respektive anvandning, dvs bostader, kontor,
hotell och verksamhet genom att gemensamt ta in tre varderingar for bostader, kontor,
hotell och verksamhet. VVéarderingarna ska utféras av Forum (org.nr. 556834—-3783),
Svefa (org.nr. 556514-3434) och Cushman&Wakefield (org.nr. 556311-3017) eller
likvardiga varderingsbolag. Kopeskillingarna ska utga fran ett medelvarde av dessa tre
varderingar. Parterna delar lika pa kostnaden for de tre varderingarna.

Parterna tar fram ett gemensamt varderingsunderlag till varderingsuppdragen samt en
gemensam fraga- och svarslista. Parterna ar dverens om att malsattningen ar att
varderingarna ska vara klara under 2023, dock senast infor att Detaljplanen stalls ut pa
samrad.

Som underlag till varderingen ska bland annat kostnader for mark- och
grundlaggningsarbeten och barande konstruktioner for kvarter 1-4 samt kostnaderna for
garaget kvarter 1-4 for enligt 86 Kostnadsfordelning ligga till grund. De bestdmda
lastforutsattningarna till foljd av bussterminalen samt tunnelbanan ska éven inga till
varderingsunderlaget, samt detta Markanvisningsavtal.

Vardetidpunkten for indexering ska bestdmmas till dagen som parterna éverenskommer
om pris i tilldggsavtal. Priserna ska indexeras fram till Tilltrddesdagen enligt § 2.3
Indexreglering.

Kdpeskillingen innefattar &ven den mark inom TRV:s fastighet Sickladn 41:7 som
planeras exploateras.

Kopeskillingen i kronor per kvadratmeter ljus BTA ska faststéllas da parterna anser det
lampligt. Parternas 6verenskommelse om kdpeskilling i kronor per kvadratmeter ljus
BTA ska formaliseras i ett tillaggsavtal till Markanvisningsavtalet. Tillaggsavtalet ska
tecknas i anslutning till att varderingarna ar utforda, dock senast infor att Detaljplanen
stalls ut pa samrad.

Om beviljat bygglov medger ett storre eller mindre antal kvadratmeter ljus BTA
bostad/kontor/hotell/lokal/verksamheter an vad kopeskillingen ar beraknad utifran, ska
kopeskillingen justeras. Den justerade kopeskillingen ska utga med det pris som
parterna avtalar om i tilliggsavtalet till Markanvisningsavtalet for de antal kvadratmeter
ljus BTA bostad/kontor/hotell/lokal/verksamheter som justeras. Den justerade
kopeskillingen ska indexeras enligt § 2.3 Indexreglering och erldggas till Kommunen
senast 30 dagar efter att beviljat bygglov har vunnit laga kraft eller, om képeskilling
annu inte erlagts, det senare datum som kopeskilling enligt ovan erldggs. Om
Exploatoren baserat pa beviljat bygglov har réatt till en justerad kdpeskilling, ska éven
erlagt belopp som hanfor sig till indexeringen aterges till Exploatéren. Aterbetalning
ska ske senast 30 dagar efter att beviljat bygglov har vunnit laga kraft.

Om Detaljplanen for samma byggratt medger bade bostader och nagon typ av
kommersiella lokaler ska kopeskillingen bestammas utifran anvandning enligt bygglov.
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Formerna for kopeskillingens erldggande ska slutligen regleras i det avtal som parterna
enligt 812 Markgenomforandeavtal nedan ska traffa.

Exploatoren ska inte erlagga medfinansiering for tunnelbana eller
exploateringsersattning.

2.3 8§ Indexreglering

Om indexering enligt nedanstaende inte kan ske pa Tilltradesdagen pa grund av
forandrade statistikredovisningsmetoder eller kallor, ska indexering ske enligt likvardig
statistik eller index. Kopeskillingen ska dock indexeras enligt nedan fram till den
tidpunkt da statistiken upphor eller forandras.

For bostader
Kopeskillingen per antal kvadratmeter ljus BTA bostad ska indexeras i relation till
forandringar i priser pa forséljningar av bostadsratter pa den 6ppna marknaden.

Kopeskillingen ska indexeras under tidperioden fran att parterna traffar tillaggsavtal
fram till dess att respektive kvarter tilltrads och kopeskilling erlaggs. For tidsperioden
fram till att tunnelbanan tas i bruk indexeras markpriset med 15% av vardeforandringen
pa andrahandsmarknaden. For tidsperioden efter att tunnelbanan tas i bruk fram till
respektive tilltrade indexeras markpriset med 30% av vardeforandringen pa
andrahandsmarknaden. Se nedanstaende berakningsformler for bada tidsperioderna.
Intraffar tilltrade innan tunnelbanan tas i bruk sa indexeras markpriset med 15% av
vardeforandringen pa andrahandsmarknaden.

Dagen som parterna traffar tillaggsavtal enligt 2.2 8 Kopeskilling ar vérdetidpunkt 1,
*Virdetidpunkt 1”. For tid efter tunnelbanans 6ppnande anvands i stéllet dagen da
tunnelbanan 6ppnar for trafik som vérdetidpunkt, ”Vardetidpunkt 2". Om tilltrade sker
innan tunnelbanan 6ppnar ar Tilltradesdagen Vardetidpunkt 2.

Fore tunnelbanans 6ppnande

A =B +15% * (C-D)

A = pris vid Véardetidpunkt 2, kronor/ m2 ljus BTA.

B = pris vid Vardetidpunkt 1, kronor/ m2 ljus BTA.

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kronor/ m2
ldgenhetsarea i Nacka som vid Vérdetidpunkt 2, alternativt Tilltradesdagen om den
infaller tidigare, kan avlasas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik.

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter i Nacka enligt Maklarstatistik uttryckt i
kronor/ m2 ldgenhetsarea vid Vardetidpunkt 1.
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Efter tunnelbanans 6ppnande

E=A+30%* (F-C)

E = pris pa Tilltradesdagen, kronor/ m2 ljus BTA.

A= pris vid Vardetidpunkt 2, kronor/ m2 ljus BTA.

F = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kronor/ m2
lagenhetsarea i Nacka som pa Tilltradesdagen kan avlasas ur prisuppgifter fran
Méklarstatistik.

C = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter i Nacka enligt Maklarstatistik uttryckt i
kronor/ m2 lagenhetsarea vid Vérdetidpunkt 2.

For kontor, hotell, lokaler i bottenvaning och verksamheter
Indexeringen for kontor, hotell, lokaler i bottenvaning och verksamheter kommer
bestdmmas gemensamt av parterna infor de tre varderingarna.

3 8§ DETALJPLAN

Parterna ar dverens om att inte teckna ett detaljplanavtal. Kostnadsansvaret for
Exploatoren ska i stallet regleras med ett fast belopp. Den fasta kostnaden ar 16 000 000
kronor (exklusive moms) for Kommunens atagande och kostnadsposter i enlighet med
bilaga 6. Ingen fakturering av plankostnaden kommer ske forran tillaggsavtalet till
Markanvisningsavtalet enligt 82.2 Kopeskilling &r undertecknat.

Halften av plankostnader kommer faktureras kvartalsvis fram till dess att Detaljplanen
antas. En betalplan for dessa 8 000 0000 kronor (exklusive moms) kommer upprattas i
samband med undertecknandet av tillaggsavtalet. Resterande 8 000 000 kr (exklusive
moms) delas med antalet kvarter och respektive andel faktureras Exploatéren vid
Tilltradesdagen.

Om nagon av parterna vill avbryta planarbetet, ska detta omedelbart skriftligen
meddelas den andra parten. Om sa sker faller Exploatérens betalningsansvar for
resterande ej fakturerad del av ovan angiven fast detaljplanekostnad.

4 § SPECIALLAGENHETER OCH LOKALER

Bebyggelsen inom Projektomradet ska, om Kommunen sa begar inrymma sociala
lagenheter eller motsvarande typ av boende.

Speciallagenheter och lokaler inom Projektomradet ska, om Kommunen sa begar,
upplatas till Kommunen, eller till den som Kommunen anvisar eller annars godkanner.
Upplatelse ska ske pa marknadsmassiga villkor.

5 8 SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatdren ar medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt,
forutom MPN, kommer att genomforas inom naromradet. Dessa storre byggnads- och
infrastrukturprojekt kan paverka framkomligheten pa gatunatet i omradet, och kan
paverka tidplan och genomférandeplanering for utvecklingen av Projektomradet.
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Exploatoren ar saledes inforstadd med att en omfattande planering och samordning med
andra parter, projekt och intressenter kommer att behdva ske och att utbyggnaden inom
Projektomradet kan behova ske etappvis eller i ett senare skede an Gvriga delar av
Detaljplanen. Denna omfattande planering och samordning ska resultera i en gemensam
huvudtidplan fér genomférandet av utbyggnad av tunnelbana, flytt och éverdackning av
vag 222, anldggning av bussterminal, uppforande av ny bebyggelse och utbyggnad av
allman plats inom och i anslutning till Projektomradet. En forsta preliminar bedomning
ar att forsta tilltradet kan ske 2032.

Kommunen, genom MPN, ansvarar for tidplan och samordning géllande
genomforandeplaneringen inom MPN. Formerna for respektive parts
samordningsansvar ska regleras mer i detalj i avtalet som tecknas mellan parterna enligt
812 Markgenomfdrandeavtal.

I kommande avtal enligt 812 Markgenomférandeavtal forbinder sig Exploatdren att, i
enlighet med framtagen huvudtidplan, fullt ut utféra och fardigstalla bebyggelse inom
Projektomradet. | takt med att bebyggelsen fardigstalls forbinder sig Kommunen att
fardigstalla utbyggnaden av allmén plats inom Projektomradet.

6 § KOSTNADSFORDELNING

Utrednings- och projekteringskostnader
Plankostnader kommer faktureras enligt 83 Detaljplan.

| det fall Parterna inte tréaffar tillaggsavtal till Markanvisningsavtalet enligt § 2.2
Kopeskilling ska Kommunen ha nyttjanderétt till arkitekt- och byggtekniska ritningar
och underlag som tagit fram och bekostats av Exploatoren. Exploatéren ska gentemot
anlitad konsult/arbetstagare skriftligen gora forbehall for Kommunens nyttjanderétt till
framtagna arkitekt- och byggnadstekniska ritningar och underlag och att ingen
ersattning utgar till anlitad konsult/arbetstagare for nyttjanderatten. Kommunens
nyttjanderatt till framtaget material inskranker inte den upphovsratt som Exploattren
eller annan kan ha.

Exploatdrens budget for arkitekt- och byggtekniska ritningar och underlag bedéms till
14 000 000 kronor (exkl. moms). Omfattningen av atgarderna framgar av bilaga 7. | det
fall ett tillaggsavtal till Markanvisningsavtalet enligt §2.2 Kdpeskilling inte traffas
ersatter Kommunen Exploatéren med 50% av de nedlagda kostnaderna som
Exploatdren har haft for arkitekt- och byggtekniska ritningar och underlag, dock
maximalt upp till 50% av budgeten om 14 000 000 kronor (exklusive moms). Erséttning
erlaggs enbart for verifierade samt skéliga kostnader.

Exploatdren &r medveten om att Kommunen har anlitat en generalkonsult som
uppdragits att utfora ett flertal utredningar for Detaljplanen.

Kommunen ansvarar for och bekostar erforderliga utredningar for att klarlagga och
bedoma behovet av sanerings- och efterbehandlingsatgarder inom Projektomradet eller
att ta fram en handlingsplan for erforderliga efterbehandlingsatgarder, om inget annat
bestams.
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Bygg- och anlaggningskostnader

Som princip svarar Exploatoren for och bekostar samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder inom den blivande kvartersmarken. | detta ingar eventuella
rivningar. Kommunen eller annan akt6r inom MPN star for utbyggnad och upphandling
av ovriga delar inom projektet.

Ansvars- och kostnadsférdelning for genomfoérandet ska regleras i detalj i det avtal som
Parterna enligt 812 Markgenomférandeavtal nedan ska tréffa. Foljande principer ska
gélla.

I samband med att Kommunen anlagger stomme for bussterminal utfér Kommunen
aven stomme for garaget for kvarter 1-4 och forberedande arbete samt barande
konstruktioner for den ovanliggande bebyggelsen. Detta regleras som en
tillaggskopeskilling vid Exploatdrens respektive tilltrade.

Stora delar av konstruktion och grundlaggning for bebyggelsen inom Projektomradet
kommer att vara gemensam med andra aktérer. Med anledning av detta och projektets
komplexitet i 6vrigt galler:

Fér markarbeten-, grundldggning- och barande konstruktioner, kvarter 1-4.
Faststallandet av tillaggskopeskillingen, som beréknas utifran kronor per BYA, utgar
fran principen att bedéma kostnaden for att grundlagga en fiktiv byggnad direkt pa mark
pa samma plats, jamfort med som nu ovanpa bussterminal, garageplan och
tunnelbaneentréer. Principen for gransdragning mellan Exploatéren och Kommunen
framgar av bilaga 8.

- Exploatoren ansvarar for och bekostar, ovan garaget och FUT:s byggnad, sina
byggnader inom den blivande kvartersmarken.

- Exploatoren erlagger tillaggskopeskillingen motsvarande kostnaden for
markarbeten, grundlaggning och barande konstruktioner for Exploatorens
bebyggelse, som Kommunen bekostat och tillser utfors.

- Kostnad for markarbeten, grundlaggning och barande konstruktioner for de
fiktiva byggnaderna ska faststallas genom att parterna anlitar tva oberoende
kalkylatorer for att faststélla en kostnad per BYA. Parterna tar fram ett
gemensamt kalkylunderlag till kalkylatorerna, dér parterna kommit éverens om
vilka antaganden som ska goras for ett antal vasentliga variabler. Kostnaden
beraknas genom ett medelvarde av de tva kalkylerna.

Kostnaden ingar sedan som underlag till de tre varderingarna enligt §2.2
Kopeskilling.

- Kalkylen ska beréknas utifran grundlaggningsmetoder baserat pa de geotekniska
undersokningarna pa platsen och lastforutsattningar for bebyggelsen. De
geotekniska undersokningarna framgar av ritningsforteckningen enligt bilaga 9.
Om de geotekniska undersdkningarna uppdateras innan kalkylen faststalls ska de
nya geotekniska undersdkningarna ligga som grund for berakningarna.

- Kalkylen ska omfatta total entreprenadkostnad inklusive riskpaslag om 20 %
samt ett byggherrepaslag om 10%. Vilka poster som ingar i entreprenadkostnad
samt byggherrepaslag framgar av bilaga 10.
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Tillaggskopeskilling erlaggs till Kommunen vid respektive tilltrade av kvarter
1-4. Kostnad per BY A som utgdr underlag for tillaggskopeskillingen ska
indexeras fram till tidpunkten da Kommunen utfért motsvarande arbeten.
Basmanad for indexreglering faststalls i tillaggsavtalet till
Markanvisningsavtalet.

For garaget, kvarter 1-4.

Faststallandet av tillaggskopeskillingen, som beréknas utifran kronor per BYA, for
garaget utgar fran principen att bedéma kostnaden for att anléagga ett garage under en
fiktiv byggnad direkt pa mark pa samma plats. Garaget utformas i den fiktiva
byggnaden med det antal parkeringsplatser samt omfattning av bostadskomplement,
cykelforrad med mera som kan inrymmas i den fiktiva byggnaden. Principen for
gransdragning mellan Exploatéren och Kommunen framga av bilaga 11.

Kommunen ansvarar for anlaggandet av stommen och barande konstruktioner
for garage samt barande konstruktioner for ovanliggande byggnader som
framgar av bilaga 4.

Exploatoren erlagger tillaggskopeskillingen for motsvarande kostnader for
arbetena for garaget, som Kommunen bekostar och tillser utfors.

Kostnaden faststélls nér forutsattningarna for garagets utbredning for kvarter 1—
4 finns framtaget. Principerna for ersattningen samt kostnad per BY A for
garaget ska faststéllas i tillaggsavtalet enligt § 2.2 Kdpeskilling.

Kalkylen for garaget ska framtas utifran samma metodik som markarbeten-,
grundlaggning- och barande konstruktioner for kvarter 1-4.

Kalkylen ska omfatta total entreprenadkostnad inklusive riskpaslag om 20 %
samt ett byggherrepaslag om 10%. Vilka poster som ingar i entreprenadkostnad
samt byggherrepaslag framgar av bilaga 10.

Tillaggskopeskilling erlaggs till Kommunen vid respektive tilltrade av kvarter
1-4. Kostnad per BY A som utgor underlag for tillaggskopeskillingen ska
indexeras fram till tidpunkten da Kommunen utfért motsvarande arbeten.
Basmanad for indexreglering faststalls i tillaggsavtalet till
Markanvisningsavtalet.

Exploatoren ska svara for och bekosta de aterstallande- och anslutningsarbeten, som
maste goras i allman platsmark/X-omraden invid den blivande kvartersmarken, till foljd
av Exploatdrens bygg- och anlaggningsarbeten pa den blivande kvartersmarken.
Utforandet ska ske enligt Kommunens anvisningar och enligt Kommunens standard.

Kommunen ansvarar fér och bekostar projektering samt byggande av kommunala
anlaggningar inom allmén platsmark.

Exploatoren ar medveten om att del av Projektomradet utgor etableringsyta for FUT vid
utbyggnaden av tunnelbanan, se bilaga 12 och_bilaga 13.

Saneringskostnader

Exploatoren svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av
massor som har sadan kvalitet att de kan anvandas utan att medf6ra skada for
manniskors halsa eller miljon. Exploatdren svarar for all hantering av massor med halter
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upp till och med Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning
(MKM). Kommunen svarar fér merkostnader for transport och deponi for massor med
halter dver MKM som uppkommer pa grund av efterbehandlingsatgarder och som det
inte finns nagon avsattning for.

Ovan reglering avser Exploatorens ataganden inom kvarter 5 och 6.

Kommunen svarar for all sanering och efterbehandlingsatgérder avseende kvarter 14
eftersom dessa &r beldgna pa kvartersmark pa 6verdackningen.

7 8§ FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Exploatoren ansvarar for att bekosta fastighetsbildningsatgérder inom Projektomradet.

Kommunen ska verka for att berérda delar av TRV:s fastighet Sickladn 41:7 ska
regleras till en av Kommunen dgd fastighet innan Detaljplanen antas, for att Parterna
ska kunna teckna avtal enligt §12 Markgenomférandeavtal samtidigt som Detaljplanen
antas. Parterna ar medvetna om att detta ar en vésentlig forutsattning for att Exploattren
ska kunna genomfora projektet.

Garageanlaggningen for kvarter 1-4, med avgransning insida
overdackningskonstruktion — inklusive ytskikt pa vaggar, golv och tak — ska tillhra
Exploatoren. Utrymmet for garageanlaggningen for kvarter 1-4 kommer inga i
Exploatorens 2D-fastighet eller Gverlatas som en 3D-fastighet alternativt upplatas med
servitut, till Exploatéren i samband med Exploattrens forsta tilltrdde. Kommunen
kommer ta ut en ersattning for en sadan overlatelse eller upplatelse.

| det fall garageanlaggningen ingar i Exploatorens 2D-fastighet eller Gverlats som en
3D-fastighet kan fastigheten komma att behéva inrymma dven
overdackningskonstruktionen ovan/runt garageanlaggningen men avsikten ar da att
servitut ska bildas avseende rétt att anlagga/bibehalla, underhalla och férnya
overdackningskonstruktionen till forman for en av Kommunen agd fastighet.

Den framtida bebyggelsen inom kvartersmark kommer inte ha ansvar for drift, underhall
eller fornyande av konstruktion for konstruktionerna som tillhor 6verdackning samt
garage for kvarter 1-4 trots att de ar en forutsattning for byggnaderna pa
kvartersmarken. Parterna ar dock 6verens om att Kommunen ska ha rétt att nyttja
garageanlaggningen for att utfora inspektion, drift- och underhallsatgarder, andringar
och andra atgérder runt éverdackningskonstruktionen under garaget. En sadan rattighet
ska preciseras ndrmare i samband med att parterna tecknar avtal enligt § 12
Markgenomférandeavtal.

Om ytterligare servitut, gemensamhetsanlédggning, ledningsrétt eller annan nyttjanderétt
behovs inom Projektomradet for att uppna andamalsenlig fastighetsindelning ska
Exploatoren upplata sadan rattighet till Kommunen utan ersattning.

I det fall Exploattren behover servitut, gemensamhetsanlédggning, ledningsrétt eller
annan nyttjanderatt pa Kommunens fastighet for att uppna funktionella fastigheter
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behover det godkannas av Kommunen, TRV och TF. Kommunen tar da en
administrativ ersattning for handlaggning av sadan rattighet. Kommunens godkannande
av servitut, gemensamhetsanlaggning, ledningsrétt eller annan nyttjanderatt far inte
oskéligen nekas.

Parterna ar Gverens om att de fastighetsrattsliga fragorna ska klarlaggas och fortydligas
innan avtal enligt §12 Markgenomforandeavtal tecknas.

8 8 AVTAL MED TREDJE MAN

Utvecklingen av Projektomradet kan forutsatta att avtal eller dverenskommelser
avseende exempelvis vatten och avlopp, fjarrvarme, el, tele eller motsvarande behover
ingas.

Exploatoren ansvarar for att inga och sakerstalla erforderliga avtal och
dverenskommelser med tredje man avseende bebyggelsen inom Projektomradet.

9 8§ KOMMUNIKATION

Parterna ar dverens om att samverka kring planering, genomférande och uppféljning av
kommunikationsaktiviteter i samband med detaljplaneprocessen. Samverkan kring
kommunikationen fortsatter sedan under projektets genomférande- och
utbyggnadsskede. Malgruppen for kommunikationen kan exempelvis vara; narboende,
allménheten, verksamheter, naringsidkare och press/media.

Parterna ska delge varandra erforderlig information som parterna behdver for sin
kommunikation avseende Projektomradet och narliggande utbyggnadsomraden. Den
samordnade kommunikationen kan bland annat innebéra foljande aktiviteter:

- Exploatdrens och Kommunens webbplatser

- Sociala medier

- Informationsfilmer

- Nyhetsbrev

- Skyltar pa plats fore och sedan under utbyggnadsskedet
- Sammankomster med n&rboende och allmanhet

- Pressmeddelanden

- Nyhetsbrev

Exploatdren ska bekosta Kommunens kommunikation med maximalt 1 miljon kronor.
Kostnadsprognos for och kostnadsférdelning av den samordnade kommunikationen ska
delges Exploattren.

Med kommunikationsinsatser enligt denna paragraf avses kommunikationsinsatser
utdver de som ryms inom planprocessen och miljé- och stadsbyggnadsnamndens
myndighetsutévning.

Exploatoren forvantas daven delta i samordnade aktiviteter av olika slag initierade av
Centrala Nackas marknadsbolag AB. Exploatdren ska verka for marknadsféring av
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Centrala Nacka tillsammans med fastighetsagare i omradet. Exploatoren stodjer arbetet
med att utveckla kdnnedom och koordinera marknadsforingsinsatser av Centrala Nacka
I syfte att skapa storre attraktivitet. Deltagande i marknadsbolaget ar frivilligt.

10 8§ TIDPLAN

Parterna ar 6verens om en preliminar tidplan for det fortsatta planarbetet, dar samrad
planeras till 2024-2025 och antagen detaljplan till 2026.

Parterna ar Gverens om att soka en kontinuerlig utbyggnad av Projektomradet med en
ambition om ett fardigstéllande senast 2045.

11 8§ KONSTEN ATT SKAPA STAD

Exploatoren ar inforstadd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad”.

Exploat6ren atar sig att anamma Kommunens ambition att levandegora Nacka kommun
pa ett nyskapande satt, och driva en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare,
konst, kultur och konstnarlig kompetens fran borjan av utvecklingen av Projektomradet.
Detta kan ske antingen tillsammans med Kommunen eller pa egen hand.

Om det bestams att Exploatdren inte ska genomfora aktiviteter pa egen hand ska
parterna Overenskomma om i vilken utstrackning Exploatoren ska medfinansiera
Kommunens arbete med ”Konsten att skapa stad”. Omfattning for medfinansiering ska
Overenskommas mellan parterna i avtalet som parterna ska traffa enligt 8§12
Markgenomférandeavtal. Som lagsta belopp uppgar denna medfinansiering till 350 000
kronor.

12 8 MARKGENOMFORANDEAVTAL

Innan Detaljplanen antas ska parterna inga markgenomforandeavtal.
Markgenomférandeavtalet ska fullfélja och ersétta detta Markanvisningsavtal, samt
kommande tilldggsavtal enligt §2.2 Kopeskilling samt reglera genomfdrandet av
Detaljplanen.

13 § OVERLATELSE AV MARKANVISNINGAVTAL

Markanvisningsavtalet far inte 6verlatas av Exploatcren.

Exploatoren har dock ritt att efter Kommunens skriftliga godkannande dverlata
Markanvisningsavtalet till annan juridisk person inom den koncern som Exploattren
ingar i under forutsattning att Exploatoren fortsatter att ansvara solidariskt for
Markanvisningsavtalet fullgérande. En 6verlatelse av Markanvisningsavtalet ska
formaliseras genom ett tilldggsavtal till Markanvisningsavtalet.
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14 § GILTIGHET

Markanvisningsavtalet ska upphdra att galla utan ratt till ersattning for nagondera parten
om

- forutsattningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,
- Kommunens beslut att ingd Markanvisningsavtalet inte vinner laga kraft eller

- tillaggsavtal till Markanvisningsavtalet enligt § 2.2 Kdpeskilling inte traffas
mellan Kommunen och Exploatéren eller Kommunens beslut att inga
tillaggsavtalet inte vinner laga kraft, eller

- avtal enligt §12 Markgenomforandeavtal inte traffats mellan Kommunen och
Exploatoren senast tre ar efter Kommunens beslut att inga
Markanvisningsavtalet.

Om det &r uppenbart att Exploatoren inte avser eller formar genomfora planerad
utveckling av Projektomradet pa sadant satt som avsags eller uttalades nar
Markanvisningsavtalet tecknades, eller i det fall parterna inte enas om ett tilldggsavtal,
ager Kommunen, utan réatt till ersattning for Exploatoren, ratt att aterta optionen enligt
82 Markanvisning inneb&rande att Markanvisningsavtalet upphor att gélla. Erséattning
enligt §6 Kostnadsfordelning erlaggs dock till Exploatoren. Atertagande av optionen ska
meddelas Exploatoren skriftligen.

Exploatoren &r medveten om att detaljplan beslutas av milj6- och
stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige och kan komma att 6verklagas av
sakégare. Markanvisningsavtalet ar inte bindande for miljo- och stadsbyggnadsnamnden
eller kommunfullmaktige vid beslut om detaljplan.

Exploatoren ar inte berattigad till en ny markanvisning om Markanvisningsavtalet
upphor eller om detaljplanearbetet resulterar i en byggratt av mindre omfattning &n vad
som anges i §2 Markanvisning.

Om Markanvisningsavtalet upphort att galla medger Exploatéren Kommunen rétt att
anvanda utredningar, bebyggelseidéer, projektering och annat framtaget material pa satt
som Kommunen finner lampligt i den fortsatta planlaggningen av Projektomradet, utan
ersattning till Exploat6ren eller av Exploat6ren anlitade konsulter och entreprendrer
utdver vad som foljer av Kommunens nyttjanderatt till arkitekt och byggtekniska
ritningar enligt 86 Kostnadsfordelning. Exploatéren ska gentemot anlitad
konsult/arbetstagare skriftligen gora forbehall for Kommunens nyttjanderdtt till
framtagna och utférda utredningar. Kommunens nyttjanderétt till framtaget material
inskranker inte den upphovsratt som Exploatoren eller annan kan ha.

15 § ANDRING OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Markanvisningsavtalet ska uppréttas skriftligen och
undertecknas av bada parter.
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16 § TVIST

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

L I B

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

Nacka den den

For Nacka kommun For Skanska Sverige AB
genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau Fredrik André, enligt fullmakt
Kommunstyrelsens ordférande Affarsutvecklare

Nina Morling Ylva Gomér Forss, enligt fullmakt
Enhetschef exploateringsenheten Affarsutvecklare
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