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EXPLOATERINGSAVTAL
FOR DEL AV KVARNHOLMEN, ETAPP 5 -
Kvarnholmsplatan

Tidigare “avtal rorande planlaggning och exploatering av Kvarnholmen” (ramavtalet) avser
hela programomradet fér Kvarnholmen, Hastholmssundet och Ostra Gaddviken. Ramavtalet
ska successivt ersattas av exploateringsavtal for respektive detaljplan. Detta avtal ersatter
ramavtalet i de delar som planléggs enligt bilaga 1.

§1 PARTER

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad kommunen, och
Holmenkvarnen 5 AB (556710-2388), Holmenkvarnen 7 AB (556710-2313) och
Holmenkvarnen 6 AB (556710-2321), c/o JM AB, 169 82 Stockholm De tre senare bolagen ar
agare av fastigheterna nedan.

1.Sickladn 38:1 (Holmenkvarnen 5 AB)
2.Sicklaon 38:2 (Holmenkvarnen 7 AB)
3.Sicklaon 38:3 (Holmenkvarnen 6 AB)

Gemensamt kallas Holmenkvarnen 5 AB, Holmenkvarnen 7 AB och Holmenkvarnen 6 AB
for Exploatoren.

§2 DETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR

Exploateringen avser del av fastigheterna Sicklaon 38:1, Sickladn 38:2 och Sickladn 38:3 pa
Kvarnholmen. Som grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for del av
Kvarnholmen, Etapp 5-Kvarnholmsplatan i Nacka kommun, upprattad i september 2014,
(reviderat december 2014), se Bilaga 1.

Till avtalet hor foljande handlingar:

Bilaga 1 Forslag till detaljplan med planbestammelser (6vriga planhandlingar ingar ocksa
som bilaga men bil&ggs inte avtalet).

Bilaga 2 Karta 6ver mark- och vattenéverlatelser.

Bilaga 3 Omfattnings- och utférandebeskrivning for allménna anlaggningar.
Bilaga 3.1  Etappindelning

Bilaga 4 Projektering och produktion — exploatdrens forutsattningar.

Bilaga 5 Gestaltningsprogram.

Bilaga 6 Skydd av vegetation.
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Bilaga 7 Overenskommelse om fastighetsreglering — allman platsmark, vattenomrade och
tekniska anlaggningar (E-omrade).

Bilaga 8 Servitutsavtal- 6verenskommelse om fastighetsreglering
byggnadskonstruktioner

Bilaga 9 Servitutsavtal x-omrade

Bilaga 10  Servitutsavtal draneringsledningar och dagvattenledningar
Bilaga1l  Stompunkter inom omradet.

Bilaga12  Dagvattenutredning 20140919

Bilaga13  Kvarnholmsv murar atgardsprogram 20130916

§3 IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

3.1 IKRAFTTRADANDE

Detta avtal borjar l6pa fran och med dagen for Kommunens undertecknande av detta avtal.
3.2 GILTIGHET

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera parten om inte en ny
detaljplan enligt § 2 antas senast den 30 december 2015 genom beslut som vinner laga kraft.

Exploatéren ar medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av
kommunfullméktige i Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska foregas av samrad med de
som berdrs av detaljplanen och andra beredningsatgarder. Exploatdren dr aven medveten om
att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta denna detaljplan.

§4 MARKOVERLATELSER

Exploatoren Overlater utan ersattning, genom Holmenkvarnen 5 AB, Holmenkvarnen 7 AB
och Holmenkvarnen 6 AB, till kommunen de delar av fastigheterna Sickladn 38:1, Sickladn
38:2 och Sickladn 38:3 som enligt Bilaga 2 ar gul- och gronmarkerade och skall utgdéra allman
platsmark, vattenomrade och tekniska anlaggningar (E-omrade).

Markdverlatelserna regleras i separat avtal, Bilaga 7, "Overenskommelse om
fastighetsreglering — allman platsmark, vattenomrade och tekniska anlaggningar (E-omrade)”.

Mark som Gverlats skall inte innehalla hogre halter av fororeningar &n vad som &r godtagbart i

samrad med tillsynsmyndigheten miljo och hélsa pa Nacka kommun, med hansyn till planerad
anvandning.
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85 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen ans6ker om den fastighetsbildning som erfordras fér markdverlatelsen enligt § 4
och servitutsupplatelser enligt § 6. Exploatdren svarar for samtliga med detaljplanens och
exploateringsavtalets genomférande forenade forrattningskostnader.

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

§6 SERVITUT

Avtal har slutits gédllande upplatelse av servitut i fastigheterna Sicklaén 37:40, 38:1 och 38:2
till forman for kommunens fastighet Sickladn 37:11 avseende allménhetens ratt nyttja vag for
fordons-, gang- och cykeltrafik mellan kommunens fastighet och Kvarnholmen.

Kommunen och Holmenkvarnen 5 AB, Holmenkvarnen 6 AB och Holmenkvarnen 7 AB
traffar ”Servitutsavtal — Overenskommelse om fastighetsreglering” i 6verensstammelse med
avtal i Bilaga 8 och 9 for foljande réttigheter:

1 Bibehallande av gatuanlaggning.
2 Gangbana (avser omrade som markerats med x pa plankartan).

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

Kommunen upplater utan ersattning servitut for dranerings- och dagvattenledningar som
forlaggs pa kommunal mark (se bilaga 10). Enskilda anléaggningar pa allman platsmark ska i
forsta hand undvikas men kan bli aktuellt till f6ljd av omradets stadsmassiga karaktar. Vilka
omraden som ska upplatas med servitut kommer att framga efter detaljprojektering.

§7 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Allmént
Till grund for utformningen av allmanna anlédggningar ligger Omfattnings- och
utférandebeskrivning for allmanna anlédggningar, se Bilaga 3,

Dér inget annat anges projekterar, utfor och bekostar Exploatoren de anldggningar och
atgarder som beskrivs i denna paragraf, omfattningsbeskrivning och gestaltningsprogrammet i
Bilaga 5.

Fram till dess allménna anlaggningar, utforda enligt stycket ovan, éverlamnas till kommunen
ar Exploatoren gentemot allmanheten ansvarig for sakerhet, funktion, drift och underhall av
de till detaljplanen hérande allméanna anlaggningar och omraden som i detaljplanen utgor
allmén plats.
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For produktion av anldggningarna enligt denna paragraf géller till avtalet horande Bilaga 4
”Projektering och produktion — Exploatorens forutsattningar”.

Kravs anpassningar av anlaggningar utanfor detaljplanomradet men inom programomradet
som ar nodvandiga for anlaggningarnas funktion ingar aven det i Exploattrens atagande att
projektera, utféra och bekosta dessa.

Om det kravs bygglov, marklov eller rivningslov ansdker Exploatéren om detta.
| miljéredovisningen angivna atgarder och darmed forknippade kontrollprogram skall foljas.

Exploattren forbinder sig att folja arbetsmiljolagen med tillhérande forordningar och
foreskrifter. I enlighet med 3 kap.7 ¢ 8§ arbetsmiljélagen avtalas att Exploatdren ska ha det
arbetsmiljoansvar, som avses i 3 kap. 6 § arbetsmiljolagen och i de anslutande foreskrifterna,
for de arbeten som utfors.

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det satt som anges i Bilaga 6

Relationshandlingar ska upprattas och levereras pa det satt som anges i Nacka kommuns
Teknisk Handbok.

Utforda konstruktionsanlaggningar skall inforas i forvaltningssystemet BaTMan.
Vid motstridiga uppgifter galler texten i denna paragraf fore hanvisade bilagor.
Dagvattenhantering

De mojligheter till Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) som finns inom planomradet
ska tas till vara. Mojligheterna &r delvis begransade da jordmanen &r tunn och omradet &r
mycket brant.

Grona gardar ska uppfdaras mellan husen, tradplantering ska ske, skelettjordar samt grona tak
ska anlédggas som fordrgjningsmagasin och for rening. Utdver detta ska det installeras
oljeavskiljare for hantering av dagvatten fran parkeringsplatser vid Tre Kronors vag. Ett
dike/6versilningsyta ska anldggas i innerkurvan av Kvarnholmsvagen.

Exploateringen av DP 5 medfor, efter genomférda LOD-atgérder, en minskad
foreningsbelastning for Saltsjon och Svindersviken (avrinningsomradet Strommen).
Atgarderna medfor aven en minskning av flodet som lamnar DP 5 men viss avledning krévs
till andra detaljplaneomraden. Det galler &t nordost genom Ostra kvarnomradet och vésterut
genom det kommande detaljplaneomradet DP 6.
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§8 FORSKOLA
Inom omradet kommer en forskola for ca 150 barn att anlaggas.
§9 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

Byggnader och anlaggningar pa kvartersmark utformas i enlighet med
gestaltningsprogrammet (Bilaga 5).

De byggnadskonstruktioner som angransar till gata ska dimensioneras sa att de haller for
trycket fran gatukroppen. Framtida arbeten i gatumarken ska kunna utféras utan att hansyn
maste tas till t ex for dalig hallfasthet i kallarvaggar.

I miljéredovisningen angivna atgarder och darmed forknippade kontrollprogram ska féljas.

Inom kvartersmark med b betecknat omrade ska bostadsbebyggelsen utféras med ventilerade
utrymmen mellan underliggande mark och bostéader, sa att ingen fororenad gas fran marken
riskerar att tranga in. Om bostadsbebyggelsen placeras direkt pa mark ska bottenplatta och
kallarmurar utféras som gastata konstruktioner upp till fardig markyta.

Dagvatten: for dagvatten inom kvartersmark ska samma princip gélla som for dagvatten inom
allman platsmark enligt §7.

Alla golvbrunnar i garageutrymme skall kopplas till oljeavskiljare.

810 SANERING
Om markfororeningar patraffas ska anmalan ske till Nacka kommuns miljo tillsynsmyndighet
och sanering utforas i samrad med myndigheten.

§ 11 FORNLAMNING

Inom omradet ligger en registrerad fornlamning RAA-nr Nacka 287. Exploatéren forbinder
sig att lata utfora och bekosta den arkeologiska undersokning och dokumentation som
Lansstyrelsen kraver enligt kulturmiljolagen 2 kap.

§ 12 ERSATTNING FOR ADMINISTRATION

Exploatoren ersatter kommunen for kommunens eller kommunens konsulters arbete med att
fullfolja atgarder enligt detta avtal (t.ex. granskning, besiktning, kontroll, uppféljning av
avtalsvillkor). Kommunen skall samrada med Exploat6ren vid upphandling av konsulter.
Kommunen debiterar Exploatoren enligt I16pande rakning mot manadsvis redovisade timlistor
och enligt vid varje tidpunkt gallande taxa for planering, byggande, kartor och méttjénster.
Timpriserna ar exklusive moms. Ingen moms utgar pa kommunens administrativa arbete.
Dessutom tillkommer kommunens verifierade utlagg. Kommunen ansvarar for att
Exploatoren erhaller en prognos for kommunens kostnader baserat pa aktuellt projektlage.
Ersattningen betalas efter kvartalsvis fakturering fran kommunen.

Myndighetsutévning debiteras separat enligt taxa.
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§ 13 UTBYGGNADSORDNING

Kraven pa forbindelse till planomradet enligt 8§ 6 och 7 utgor forutsattning for kommunens
Overtagande av allmanna anldggningar enligt detta avtal.

Ett etappvis 6verlamnande kan ske enligt bilaga 3.1 givet att forutsattningar for detta enligt
detta avtal ar uppfyllda.

§ 14 FINANSIERING - ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Som bidrag till den 6vergripande trafikinfrastruktur som kravs till omradet, erlagger
Exploatoren en ersattning till kommunen.

Ersattningen utgdrs av sjuhundrafemton (715) kr/m? BTA for 57 535 m? nybyggnation.
Ersattningen ska justeras med KPI fran juli 2006 fram till betalningsdagen.

Ersattningen betalas da detaljplanen for etapp 5 vinner laga kraft.

8§15 VA-AVGIFTER

Anldggningsavqift

Exploatoren bygger ut och bekostar all VA-utbyggnad som behdvs enligt vad som framgar av
§ 7. Kommunen maste dock enligt géllande lag debitera anlaggningsavgift. Exploatéren skall

darfor erlagga VA-anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gallande Va-taxa. Exploatdren

har darefter ratt att fakturera kommunen motsvarande belopp.

Brukningsavqift

Storlek pa brukningsavgiften for detaljplaneomradet skall fortséttningsvis beraknas enligt
kommunens taxa och inte enligt tidigare avtal. Taxan géller fran det att férbindelsepunkt till
respektive fastighet for vatten &r upprattad.

8§16 GATUKOSTNADER OCH MOMS

Gatukostnader

Har Exploatdren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar kommunen fran
ytterligare erséttning for gatukostnad och bidrag till allmé&nna anléggningar for
detaljplaneomradet. Detta géller inte ersattning for forbattring och nyanlaggning av gata och
annan allmén plats med tillhérande anordningar, som i framtiden kan komma att kréavas.

Moms

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

Erlagger inte Exploatdren erséttningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid
utgar drojsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter 6verstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

§ 18 SAKERHET

For fullgérandet av Exploatorens skyldigheter enligt detta avtal skall Exploatdren stélla
sékerhet i form av moderbolagsborgen med kompletterande sdkerhet enligt separat avtal.
Kostnaden for genomforande av ataganden enligt detta avtal uppskattas till ca 90 miljoner
kronor.

§19 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Exploat6ren forbinder sig att senast tva manader efter fardigstallandet inom kvartersmark
skicka digitala relationshandlingar och lageskontroller.

Syftet med att leverera dessa inméatningar ar att kommunens primarkarta skall kunna
uppdateras.

8§ 20 STOMPUNKTER

| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunen. Raserade punkter skall markeras pa
en papperskarta dar nummer och placering av raserad punkt framgar. Kommunens samtliga
kostnader for nya punkter skall ersattas av Exploatoren.

En inventering ar gjord som visar befintliga stompunkter, se Bilaga 11. Exploatdren kan
endast bli ersattningsskyldig fér de punkter som redovisas i denna forteckning.

8§21 TVIST

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

§22 KONTAKTORGAN

Exploatoren skall kontinuerligt samrada med kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar Exploateringsenheten.
For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.
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§ 23 OVRIGT

| den man inte annat framgar av detta avtal galler ABT 06 for projektering och genomférande
av allménna anlaggningar.

§24 OVERLATELSE FASTIGHET

Bolaget forbinder sig, vid dventyr av vite av FEMTIOMILJONER kronor i penningvérde
2015-03-03, att vid verlatelse av dganderatten till Omradet eller fastighet som avstyckats
fran Omradet, tillse att de nya agarna Overtar samtliga forpliktelser avseende Omradet eller
fastighet som avstyckats fran Omradet enligt Exploateringsavtalet genom att i respektive avtal
angaende overlatelse infora foljande bestammelse.

’Koparen forbinder sig att i av Nacka kommun pafordrade delar efterkomma utestaende
forpliktelser i mellan Nacka kommun och [Féretagsnamn] traffat avtal om exploatering med
dverlatelse av mark inom [omrade] daterad ................... (’Exploateringsavtalet™)
Exploateringsavtalet bifogas i avskrift. Képaren ska vid 6verlatelse av aganderatten tillse att
varje kopare som foljer darefter binds vid utestaende forpliktelser i Exploateringsavtalet,
vilket ska fullgéras genom att denna bestammelse, med i sak oféréandrad text intas i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska saljaren av Fastigheten utge vite till Nacka
kommun med [INFOGA VITESBELOPP] kronor i penningvarde [20XX-XX-XX].
Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

Vitet ska omraknas till penningvéardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom
anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.”

Vid dverlatelse av avstyckad fastighet bor Bolaget samrada med Nacka Kommun for att
faststélla utestaende forpliktelser.

Om Omradet vid tidpunkten for dverlaten har delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet
fordelas i proportion till den totala byggratten inom Omradet. Vid Gverlatelse av sadan
avstyckad fastighet dger Bolaget ratt att i ovanstaende 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 utgdr byggratten inom
den avstyckade fastigheten som ska Gverlatas. Bolaget ska samrada med Kommunen om
fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvérdet vid den
tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéandning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersatta detta.

Om dverlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att 6verlatelsen skett till Kommunen
oversanda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

§25 OVERLATELSE AV AVTALET

Kommunen kommer inte att motséatta sig en verlatelse av detta avtal till Kvarnholmen
Utveckling AB (KUAB), 131 31 Nacka, org. Nr 556710-5514, JM AB, 169 82 Stockholm,
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org. Nr 556045-2103 eller Sicklabn Bygg Invest AB, c/o Peab Bostad, Box 808, 169 28
Solna, Org.nr. 556911-5479. Da KUAB, JM AB eller Sickladn Bygg Invest AB forvarvat
Exploatorens fastigheter inom planomradet, (se bilaga 1) 6vertar KUAB, JM AB eller
Sickladn Bygg Invest AB samtliga Exploatdrens rattigheter och skyldigheter enligt detta
avtal.

Detta avtal far inte for Exploatdrens del utan kommunens skriftliga medgivande Gverlatas pa
annan &n Kvarnholmen Utveckling AB, JM AB eller Sickladn Bygg Invest AB.

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

Nackaden ............ e den
For Nacka kommun For Holmenkvarnen 5 AB
Mats Gerdau

Kommunstyrelsens ordférande

Exploateringschef

Bevittnas: Bevittnas:

e den cevieieden
For Holmenkvarnen 6 AB For Holmenkvarnen 7 AB
Bevittnas: Bevittnas:
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