FASTIGHETSUTVECKLINGSAVTAL
(kopplat till Exploateringsavtal for Norra Nacka strand,
Detaljplan 3 — i Nacka kommun)

Detta fastighetsutvecklingsavtal (Fastighetsutvecklingsavtalet) har denna dag ingatts
mellan;

1. Nacka kommun, org. nr 212000-0167, (Kommunen),
2. De i Bilaga A angivna bolagen, och

3. Goldcup 15216 AB, under namnéndring till Nacka Exploatering DP 3 AB, org. nr
559121-8515, (Exploateringsbolaget)

De i Bilaga A angivna bolagen benamns nedan gemensamt som Fastighetsbolagen och var
for sig som Fastighetsbolag(et).

Kommunen, Fastighetsbolag och Exploateringsbolaget bendmns nedan gemensamt
Parterna och var for sig Part.

1 BAKGRUND

1.1 Detta avtal utgor ett sidoavtal till mellan Kommunen och Exploateringsbolaget inganget
exploateringsavtal gallande exploateringen av Nacka strand, detaljplan 3
(Exploateringsavtalet).

1.2 Vid tidpunkten for Exploateringsavtalets ingadende och vid
Fastighetsutvecklingsavtalets ingaende, utgor Fastighetsbolagen gemensamt
hundraprocentig &gare till Exploateringsbolaget.

1.3 Huvudsyftet med Fastighetsutvecklingsavtalet ar att specificera respektive
Fastighetsbolags individuella ansvar for att forpliktelser enligt Exploateringsavtalet
fullgors pa den/de fastighet(er) som Fastighetsbolaget ager inom Planomradet.
Fastighetsutvecklingsavtalet syftar ocksa till att sékerstalla att var och ett av
Fastighetsbolagen, i egenskap av agare till Exploateringsbolaget, tillser att
Exploateringsbolaget kan fullgdra sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet.

Ett 6vergripande syfte med Fastighetsutvecklingsavtalet ar ocksa att sékerstalla att
aven framtida fastighetsagare och exploattrer inom Planomradet blir bundna av
Exploateringsavtalet.

1.4 Ominget annat anges i Fastighetsutvecklingsavtalet sa tillampas samma definitioner
som framgar av Exploateringsavtalet dven i Fastighetsutvecklingsavtalet.
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2.1

2.2

ANSVAR FOR EXPLOATERINGSAVTALETS GENOMFORANDE

| och med undertecknandet av Fastighetsutvecklingsavtalet, atar sig respektive
Fastighetsbolag ett ansvar for att verka for att Exploateringsbolaget fullgér sina
forpliktelser, savitt avser sadana forpliktelser som ar att hanfora till respektive
Fastighetsbolag och av denne &gd fastighet, enligt Exploateringsavtalet. Detta innebar
bl.a.;

a)  att respektive Fastighetsbolag ska féra en aktiv dialog med 6vriga
Fastighetsbolag i syfte att verka for att Exploateringsbolaget pa ett effektivt satt
kan fullgora sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet,

b)  att respektive Fastighetsbolag, i egenskap av delagare i Exploateringsbolaget,
utifran tilldelade byggratter inom Detaljplanen och den nytta som
Fastighetsbolaget i 6vrigt har av Detaljplanen m.m., skjuter till sin andel av det
kapital till Exploateringsbolaget som fordras for att Exploateringsbolaget ska
kunna fullgéra sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet,

C) att respektive Fastighetsbolag i och med undertecknandet av detta avtal i
behovlig omfattning atar sig att upplata nyttjanderatt till sina respektive
fastigheter inom Planomradet till Exploateringsbolaget, for att harigenom
sakerstalla att Exploateringsbolaget kan fullgéra sina forpliktelser enligt
Exploateringsavtalet pa ett effektivt satt,

d)  att respektive Fastighetsbolag ger Exploateringsbolaget fullmakt att gentemot
Kommunen foretrada Fastighetsbolaget i samtliga fragor relaterade till
genomférandet av exploateringen av Fastighetsbolagets fastighet(er) inom
Planomradet som fordras for att Exploateringsbolaget ska kunna genomféra en
exploatering av Planomradet enligt Exploateringsavtalet.

Utbver det ansvar for Exploateringsbolagets fullgdrande av Exploateringsavtalet som
Fastighetsbolag har enligt ovan, har Fastighetsbolag ett sarskilt individuellt ansvar for
att (i) sadana bestammelser i Exploateringsavtalet som direkt beror det enskilda
Fastighetsbolaget fljs och (ii) att den eller de fastigheter inom Planomradet som
Fastighetsbolaget ager vid undertecknandet av Fastighetsutvecklingsavtalet, eller som
Fastighetsbolaget framgent hari kan komma att dga, kan exploateras i enlighet med
Exploateringsavtalet. Detta innebar bl.a.:

a) att respektive Fastighetsbolag har en direkt skyldighet att tillse den eller de

fastigheter som Fastighetsbolaget dger inom Planomradet exploateras i enlighet
med Exploateringsavtalets bestammelser, och
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b)  att respektive Fastighetsbolag, i enlighet med vad som i Gvrigt framgar av
Fastighetsutvecklingsavtalet, har en direkt skyldighet att tillse att de skyldigheter
som Exploateringsbolaget har enligt Exploateringsavtalet, efterlevs vid
vidtagande av samtliga atgarder och arbeten som &r hanforliga till exploateringen
av den eller de fastigheter som Fastighetsbolaget dger inom Planomradet eller
som pa annat satt direkt berdr det enskilda Fastighetsbolaget. | den man som
Exploateringsbolaget har en skyldighet att vidta en atgard, eller att tillse nagot
enligt Exploateringsavtalet, aligger det sdledes det enskilda Fastighetsbolaget att
tillse att forpliktelsen uppfylls vad géller den eller de fastigheter som
Fastighetsbolaget ager eller pa annat satt forfogar over.

Innan Kommunen och Exploateringsbolaget dverenskommer om foréandringar av
Exploateringsavtalet, ska Exploateringsbolaget ha stamt av med berdrda
Fastighetsbolag att férandringen &r acceptabel fran Fastighetsbolagens perspektiv.
Harigenom ska Fastighetsbolag @ven bli bundna av ndédvandiga férandringar av
Exploateringsavtalet i forhallande till Kommunen och Exploateringsbolaget. Vad géller
Fastighetsbolagen; Fastighetsbolaget Oljekallaren Kommanditbolag, Fastighetsbolaget
Gustafshtég Kommanditbolag, Fastighetsbolaget Ellensvik Kommanditbolag samt
Fastighetsbolaget Bathamnen Kommanditbolag ("Alectabolagen”) sa blir dessa inte
bundna av forandringar till Exploateringsavtalet forran Kommunen har stamt av med
Alectabolagen att den andring som Exploateringsbolaget har accepterat aven ar
acceptabel for Alectabolag som paverkas av forandringen. Vad géller beslut om
avvikelser fran systemhandlingen, Bilaga 6 till Exploateringsavtalet, som inte &ar av
ringa betydelse och kostnad, se dock punkten 9.1 i Exploateringsavtalet.

AVTALSHANDLINGAR

Fastighetsutvecklingsavtalet utgdrs av detta avtal samt alla bilagor.

Bilaga A Bolagsforteckning
Bilaga B Héangavtalet
Bilaga C Fordelningsnyckel
Bilaga D Bolagsstruktur
Bilaga E Bolagsgaranti

IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET
Fastighetsutvecklingsavtalet borjar I6pa fran Parternas undertecknande och &r i alla

delar forfallet utan réatt till ersattning fér nagondera av Parterna om Exploateringsavtalet
— oavsett anledningen dartill — upphor att gélla.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

Fastighetsutvecklingsavtalet galler, i forhallande till respektive Fastighetsbolag, fram till
dess att samtliga atgarder som enligt Fastighetsutvecklingsavtalet och
Exploateringsavtalet ska utforas avseenden de(n) fastighet(er) inom Planomradet som
Fastighetsbolaget ager ar utforda samt att Fastighetsbolaget inte heller i 6vrigt har
kvarvarande atagande enligt Fastighetsutvecklingsavtalet.

OVERLATELSE AV FASTIGHET

Nar Fastighetsbolag dverlater fastighet eller delar av fastighet som ingar i
Planomradet, ar Fastighetsbolaget skyldigt att iaktta foljande bestammelser.

Undantaget de fastighetsregleringar som anges i Bilaga 3 till Exploateringsavtalet, ar
Fastighetsbolaget skyldigt att, s snart som gallande borsregler medger detta,
skriftligen informera Kommunen om overlatelse av fastighet eller del av fastighet som
avstyckats fran fastighet som Fastighetsbolaget &ger. Informationen ska innehalla
fastighetsbeteckning, uppgifter om kdpare och séljare med tillhérande
organisationsnummer samt karta med tydlig markering over fastighet eller den del av
fastighet som overlatits.

Undantaget de fastighetsregleringar mellan vissa av Fastighetsbolagen som anges i
Bilaga 3 till Exploateringsavtalet, forbinder sig Fastighetsbolaget, vid aventyr av vite om
50 000 000 kronor, att vid 6verlatelse av aganderatten till fastighet som
Fastighetsbolaget ager, eller vid 6verlatelse av del av fastighet som avstyckats fran
fastighet som Fastighetsbolaget ager, tillse att den nya agaren till fastigheten eller del
av fastigheten, ingar bilagt hangavtal (Hangavtalet) med Kommunen och
Exploateringsbolaget, se Bilaga B vilket féranleder att den tilltradande agaren av
Fastigheten blir skyldig att efterleva de forpliktelser som det 6verlatande
Fastighetsbolaget har enligt Fastighetsutvecklingsavtalet och Exploateringsavtalet.
Efterfdljs inte denna bestammelse ar vitet omedelbart forfallet till betalning.

Efter genomférandet av fastighetsreglering enligt Bilaga 3 till Exploateringsavtalet
intrader det Fastighetsbolag, till vilken fastighetsreglering skett, i tidigare
Fastighetsbolags stélle enligt Fastighetsutvecklingsavtalet pa oforandrade villkor vad
galler dverlaten del av fastighet.

Till undvikande av missforstand sa innebéar inte den omstéandigheten att
Fastighetsbolag 6verlater fastighet eller delar av fastighet, att Fastighetsbolagets
forpliktelser enligt Fastighetsutvecklingsavtalet upphor, férutom foér de
fastighetsregleringar/6verlatelser som framgar av Bilaga 3 till Exploateringsavtalet.
Aven efter att fastighet har 6vergétt till ny &gare svarar séledes, med angivet undantag,
det dverlatande Fastighetsbolaget for att en exploatering av den Gverlatna fastigheten
genomfors i enlighet med vad Fastighetsbolaget har atagit sig i enlighet med
Fastighetsutvecklingsavtalet. Nar sékerhet, om tillampligt, har utstéllts enligt

punkten 12 nedan, ska Exploateringsbolaget och Kommunen emellertid acceptera att
Fastighetsbolag frantrader Fastighetsutvecklingsavtalet.

OVERLATELSE AV AKTIER | EXPLOATERINGSBOLAGET
I den man som aktier i Exploateringsbolaget 6verlats till fysisk eller juridisk person

annan an Fastighetsbolag eller utanfér Fastighetsbolagens koncerner ska det saljande
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6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

Fastighetsbolaget sa snart som géllande borsregler medger detta, informera
Kommunen om overlatelsen.

Pa begaran av Kommunen ska Fastighetsbolaget lamna ytterligare information om de
nya agarforhallandena och om Fastighetsbolagets framtida majligheter att uppfylla
Fastighetsutvecklingsavtalet.

Vid 6verlatelse av aktier i Exploateringsbolaget till annan an Fastighetsbolag eller
utanfor Fastighetsbolagens koncerner, undantaget 6verlatelse enligt punkt 6.4 nedan,
ska aven det som anges nedan i punkten 12 géllande sakerhet tillampas.

Oaktat vad som féljer ovan i denna punkt, punkt 6, antecknas att Parterna ar éverens
om att aktierna i Exploateringsbolaget, efter tidpunkten for ingadendet av
Fastighetsutvecklingsavtalet, kan komma att agas enligt vad som anges i Bilaga D.

En sadan bolagsstruktur innebar bl.a. att aktier i Exploateringsbolaget ags av
Peasgood Nonsuch AB, org. nr 559090-3935, ett bolag inom Tobin-koncernen och
vilket aven kommer att aga Fastighetsbolagen; Nacka 1 AB och Nacka Strand 2 AB.
De ataganden som namnda Fastighetsbolag har enligt Fastighetsutvecklingsavtalet, i
egenskap av aktiedgare i Exploateringsavtalet, ska pa oférandrat satt 6vertas av
Peasgood Nonsuch AB, vilket ska formaliseras genom att detta bolag bitrader
Fastighetsutvecklingsavtalet. Till undvikande av missforstand antecknas att
aktiedverlatelser som omfattas av Bilaga D inte kraver lamnande av information enligt
punkt 6.1 ovan, eller stallande av sékerhet enligt punkten 6.3 ovan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR KOPPLADE TILL EXPLOATERINGEN
Markoverforing, ansvar och servitut

Mark ska overforas fran av Fastighetsbolag agd fastighet till en kommunalt agd
fastighet enligt Bilaga 5a till Exploateringsavtalet efter att Detaljplanen,
Exploateringsavtalet och Fastighetsutvecklingsavtalet antagits och vunnit laga kraft.
Befintliga servitut och nya officialservitut hanteras i samma bilaga.

Inom Planomradet finns ett antal konstruktioner och anlaggningar, vilka specificeras i
punkten 2.3.1 i den till Bilaga 6 till Exploateringsavtalet tillhGrande sammanstéliningen
av tillstdndsbedomningar , som Gvertas av Kommunen fran Fastighetsbolagen.
Samtliga atgarder som kravs for att upprusta konstruktionerna i enlighet med
tillstandsbedomningarna i systemhandlingen, se Bilaga 6 till Exploateringsavtalet,
genomfors av Kommunen infor 6vertagandet och bekostas av Exploateringsbolaget.
Dessa konstruktioner och anlaggningar évertas av Kommunen i samband med att
Kommunen paborjar entreprenadarbeten pa respektive konstruktion eller anlaggning.

Markomradena som Gverfors enligt Bilaga 5a till Exploateringsavtalet ska inte innehalla
hogre halter av fororeningar an vad som ar godtagbart med hansyn till planerad
anvandning enligt Detaljplanen. Kommunen och Exploateringsbolaget reglerar
utférande- och kostnadsansvar i Exploateringsavtalet.

Mark ska overforas fran Kommunens fastighet till Fastighetsbolagens fastigheter enligt

Bilaga 5a till Exploateringsavtalet efter att Detaljplanen, Exploateringsavtalet och
Fastighetsutvecklingsavtalet antagits och vunnit laga kraft. Vad géller Kommunens
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

ansvar for sanering av sddan mark som omfattas av Bilaga 5a till Exploateringsavtalet
ska vad som &r stadgat i punkten 8.4.3 i Exploateringsavtalet galla mellan Kommunen
och Fastighetsbolagen.

| den man ytterligare servitut eller annan nyttjanderatt behovs fér genomforandet av ny
allman anlaggning som ska inrattas i nagot av detaljplaneomradena for Nacka strand
detaljplan 1-7, se Ramavtalet, ska respektive Fastighetsbolag upplata sadant servitut
eller nyttjanderatt inom Fastighet inom Planomradet som skaligen kravs. Kommunen
ska skriftligen meddela aktuellt Fastighetsbolag detta under kommande
detaljplaneprocess eller, savitt galler Detaljplanen, under genomforandet av
exploateringen enligt Exploateringsavtalet, varvid aktuellt Fastighetsbolag efter
lagakraftvunnet detaljplanebeslut ska upplata sadan ratt till Kommunen eller
kommunalt bolag utan ersattning. Aktuellt Fastighetsbolag ska aven bekosta eventuella
forrattningskostnader som uppstar i samband med sadan upplatelse.

Fastighetsbolag och Exploateringsbolaget &r 6verens om att Exploateringsbolaget pa
egen bekostnad ska utféra atgarder inom och i direkt anslutning till Fastighetsbolagets
fastighet(er) inom Planomradet i enlighet med vad som anges i Systemhandlingen,
Bilaga 6 till Exploateringsavtalet, jamte Exploateringsavtalet och
Fastighetsutvecklingsavtalet i 6vrigt. Fastighetsbolaget accepterar att de atgarder som
foreskrivs i denna paragraf foretas, utan att Fastighetsbolaget erhaller ersattning, och
lamnar harmed Exploateringsbolaget tilltrade och radighet till aktuell(a) fastighet(er)
och harpa uppférda byggnader jamte andra konstruktioner/anlaggningar for att
genomfora aktuella atgarder.

Vissa av Fastighetsbolagen ar blivande medlemmar i samfallighetsféreningen for
gemensamhetsanlaggningen Torggaraget. Dessa Fastighetsbolag lamnar, i egenskap
av medlem i samfallighetsforeningen och utan krav pa ersattning, Exploateringsbolaget
tilltrade och radighet till gemensamhetsanlaggningen for att genomféra atgarder vad
géaller renovering av Torggaraget enligt punkt 1 i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet.

Tillfallig nyttjanderatt

Under utbyggnaden av Detaljplanen kan belysningen langs Fabrikdrvagen behéva
matas tillfalligt fran transformatorstation i Tingsratten (Sickladn 13:77). Respektive
aktuellt Fastighetsbolag upplater harmed réatt for Kommunen att, under
utbyggnadsskedet, dock langst till och med tio ar efter att Detaljplanen har vunnit laga
kraft, nyttja transformatorstationen i Tingsratten. Kommunen ska sta samtliga
kostnader, inklusive elkostnader, for sadant nyttjande och darmed sammanhangande
arbeten. Nar behovet av elférsorjning kan tillgodoses fran ny transformatorstation pa
Fabrikorvagen, ska Kommunen ombesoérja och bekosta omkoppling inom rimlig tid.

Gemensamhetsanlaggningar

For undvikande av missforstand antecknas att respektive Fastighetsbolag forbinder sig
att soka och medverka till genomforandet av gemensamhetsanlaggning for
parkeringsgarage Torggaraget enligt Bilaga 6A till Exploateringsavtalet. Befintliga
exploateringsfastigheter, dvs. Delomradena eller fastigheter med planerade byggratter
i kommande detaljplan, planeras inga i gemensamhetsanlaggningen med uppskattade
andelstal baserat pa p-tal, vilka i sin tur grundas pa den till Bilaga 6 till
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7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

7.15

Exploateringsavtalet tillhorande parkeringsutredningen daterad den 24 augusti 2017,
alternativt pAgaende detaljplanearbete fér sddan exploateringsfastighet. Lantmaéteriet
beslutar om ersattning rorande sddan gemensamhetsanlaggning.

Om ytterligare gemensamhetsanlaggning héarutdver behovs for anlaggning, som
omfattas av nagot av detaljplaneomradena for Nacka strand, detaljplan 1-7, se
Ramauvtalet, vilket behov faststélls i planerad kommande detaljplaneprocess eller,
savitt galler Detaljplanen, under genomférandet av exploateringen enligt
Exploateringsavtalet, ska Fastighetsbolaget upplata utrymme for sadan
gemensamhetsanlaggning om sa kan anses skaligt. Lantmaterimyndigheten beslutar
om ersattning rérande sddan gemensamhetsanlaggning.

Hantering av befintlig byggratt inom Delomrade 7b

Inom Delomrade 7b pa fastigheten Sicklatn 13:82, vilken ags av Fastighetsbolaget
Ellensvik KB, finns en befintlig byggratt, som inte ar planerad att exploateras i
samband med exploateringen enligt Exploateringsavtalet. | den man som byggratten
inte tagits i ansprak vid den tidpunkt som infaller tidigast av i) utgadngen av
Detaljplanens genomférandetid, eller ii) den tidpunkt inom vilken Exploateringsbolagets
ataganden enligt Exploateringsavtalet relaterat till 6vriga Delomraden fullgjorts, ska
byggratten inte omfattas av Exploateringsavtalet eller Fastighetsutvecklingsavtalet.

| den man som bygglovsansokan, for att ta byggréatten i ansprak i enlighet med
Detaljplanen, inlamnas av ndmnt Fastighetsbolag dessférinnan, ska dock
Exploateringsavtalets och Fastighetsutvecklingsavtalets bestammelser, i tillampliga
delar, tillampas vid exploatering av aktuell byggrétt.

Informationsutbyte m.m.

Kommunen och Exploateringsbolaget ska Iopande halla Fastighetsbolag informerad
om forhallanden relaterade till genomférandet av atgarder inom av Fastighetsbolag agd
fastighet enligt Exploateringsavtalet liksom om exploateringen av Planomradet i stort.
Exploateringsbolaget ska l6pande tillstalla Fastighetsbolag underlag avseende
detaljprojektering som ror av Fastighetsbolag agd fastighet och samrad ska ske med
densamma rérande tidplan for utforandet av atgarder inom densamma.

Beslut om eventuella avvikelser fran Systemhandlingen, Bilaga 6 till
Exploateringsavtalet, ska hanteras enligt punkten 9.1 till Exploateringsavtalet.
Fastighetsbolag ska som utgangspunkt inte utan skélig grund motsatta sig forandring
som inte innebar en, i objektiv mening, férsamring fér Fastighetsbolaget.

Fastighetsbolag ska skriftigen meddela Kommunen och Exploateringsbolaget vilken
person som utgor sadan Parts kontaktperson relaterat till Fastighetsutvecklingsavtalet.
Detta galler aven vid eventuellt utbyte av sddan kontaktperson.

Fastighetsbolags kontakter och kommunikation med Kommunen ska i forsta hand ske
genom Exploateringsbolaget. Kontakter och kommunikation med Exploateringsbolaget
ska i forsta hand ske genom dess projektgrupp. Exploateringsbolaget ska skriftligen
meddela Fastighetsbolag vilka personer som utgor dess projektgrupp. Detta galler
aven vid eventuellt utbyte av saddan(a) person(er).
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7.16

7.17

7.18

8.1

9.1

Gatukostnader m.m.

Om respektive Fastighetsbolag har fullgjort sina forpliktelser enligt
Fastighetsutvecklingsavtalet, avstar Kommunen fran ytterligare ersattning for
gatukostnad och bidrag till gemensamma anlaggningar for Detaljplanen. Detta géaller
emellertid inte erséttning for framtida forbattring och nyanléggning av gata och annan
allman plats med tillhérande anordningar.

Respektive Fastighetsbolag svarar for alla 6vriga kostnader inom Planomradet som &r
hanforliga till deras respektive fastigheter, sdsom exempelvis kostnader fér anslutning
av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme mm.

Om Fastighetsbolags entreprendor kor sonder eller pa annat satt forstor allméanna
anlaggningar som &r befintliga, fardigstallda eller under pagaende byggnation ska
Kommunen aterstalla dessa. Ansvarigt Fastighetsbolag ska dock svara for kostnaden
for aterstallande. Kommunen kommer i forekommande fall att fakturera
Exploateringsbolaget fér skadan, som darefter vidarefakturerar berért Fastighetsbolag.
Betalning ska ske efter och i enlighet med fakturering frAn Kommunen.

SKYDDSBESTAMMELSE

Viss bebyggelse skyddas i Detaljplanen med sa kallad g-mérkning och r-markning.
Fastighetsbolaget forbinder sig att folja dessa begransningar i anvandandet av
kvartersmarken. Fastighetsbolaget franskriver sig ratten att framstalla
ersattningsansprak gentemot Kommunen med anledning av dessa begransningar.

EKONOMI

Som framgar av punkten 2.1 ovan ska respektive Fastighetsbolag, utifran tilldelade
byggratter och den nytta som Fastighetsbolaget i 6vrigt har av Detaljplanen m.m.,
skjuta till det kapital till Exploateringsbolaget som fordras for att Exploateringsbolagets
forpliktelser enligt Exploateringsavtalet ska kunna fullgéras. Detta innebér att i den man
som Exploateringsavtalet stadgar att Exploateringsbolaget ska bekosta en atgard, ska
respektive Fastighetsbolag tillse att Exploateringsbolaget har tillrackligt med kapital for
att kunna genomféra atgarden pa sin respektive fastighet.

Vad géller sadana kostnader som inte &ar hanforliga till exploateringen av en specifik
fastighet, s& som exempelvis Exploateringsbolagets kostnader for allmanna
anlaggningar inom Detaljplanen, yttre infrastruktur och medfinansiering av tunnelbana i
Nacka, har Fastighetsbolagen i en sarskilt upprattad handling, éverenskommit om en
fordelningsnyckel for sddana kostnader, Bilaga C. | och med undertecknandet av
Fastighetsutvecklingsavtalet ar respektive Fastighetsbolag bunden av den
overenskomna fordelningsnyckeln i Bilaga C, &ven gentemot Exploateringsbolaget och
Kommunen. Exploateringsbolaget och Kommunen &r dock inférstddd med och
accepterar att fordelningsnyckeln kan komma att justeras efter 6verenskommelse
mellan Fastighetsbolag, som &ger aktier i Exploateringsbolaget, i samband med att
overlatelse av aktier i Exploateringsbolaget sker, se punkt 6 ovan.
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UTKRAVANDE AV VITE OCH SKADESTAND M.M.

| enlighet med vad som framgar av punkten 2.2 ovan, har respektive Fastighetsbolag
ett direkt ansvar for att exploatering enligt Exploateringsavtalet kan fullgéras pa deras
respektive fastigheter och for att Exploateringsavtalets bestammelser efterlevs i de
delar som en bestammelse i Exploateringsavtalet vander sig direkt till det enskilda
Fastighetsbolaget. Om ett avtalsbrott enligt Exploateringsavtalet ar hanfoérligt till en
specifik fastighet eller Fastighetsbolag, ska Kommunen darfor uteslutande rikta krav pa
ekonomisk kompensation mot det Fastighetsbolag som &r agare till den fastighet dar
bristen uppkommit eller mot det Fastighetsbolag som pa annat sétt har orsakat att
avtalsbrott uppkommit. | och med undertecknandet av Fastighetsutvecklingsavtalet,
atar sig saledes inte Fastighetsbolagen ett solidariskt ekonomiskt ansvar for avtalsbrott
som annat Fastighetsbolag gor sig skyldig till eller for annat ansvar eller atagande som
inte &r att hanfora till det Fastighetsbolag som krav riktas mot. Inte heller ager
Kommunen rikta ekonomiska krav mot bada Exploateringsbolaget och
Fastighetsbolag, eller ny fastighetsagare, avseende samma sak.

Samtliga viten som anges i Fastighetsutvecklingsavtalet ska omraknas till
penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Oaktat om réatt till vite féreligger enligt bestammelse i Fastighetsutvecklingsavtalet, har
Kommunen alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk skada i den man som skadan
Overstiger det avtalade vitet.

Kommunen ansvarar for skada som Kommunen eller dennes entreprendr(er) orsakar
pa Fastighetsbolags anlaggning, byggnad eller annan egendom. Motsvarande ansvar
har Exploateringsbolaget gentemot Fastighetsbolag for skada som
Exploateringsbolaget eller dennes entreprendr(er) orsakar pa Fastighetsbolags
anlaggning, byggnad eller annan egendom vid genomférandet av atgarder enligt
Exploateringsavtalet.

Exploateringsbolaget respektive Kommunen &r var for sig skyldigt att planera och
genomfora atgarder enligt Exploateringsavtalet pa ett sadant satt att olagenheter for
boende och verksamheter i Fastighetsbolagens fastigheter i mojligaste man begransas
samt att brand- och personsékerhet i respektive fastighet inte férséamras.
Exploateringsbolaget respektive Kommunen svarar harvid var for sig bl.a. for att
erforderliga avsparrningar och évriga skyddsatgarder ombesorjs. Driftavbrott ska i
stdrsta mdjliga omfattning begransas.

OVRIGA VITEN

For det fall bestammelsen i punkten 1.1.1 i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet géllande
sakerstallande av gemsamhetsanlaggningens tilltrade till trapp- och hissuppgangar,
inte skulle foljas av Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag som deltar i
gemensamhetsanlaggningen, ska det eller de Fastighetsbolag som motsatter sig att
gemensamhetsanlaggningen i erforderlig utstréackning ges tilltrade till planerade och
befintliga trapp- och hissuppgangar som ansluter till Torggaraget, utge ett vite till
Kommunen uppgéende till 1 000 000 kronor, under forutsattning att Kommunen inte
skriftligen godkant avvikelsen. | den man flera Fastighetsbolag motsatter sig en
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11.3

114
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11.6

11.7

11.8

komplettering enligt ovan, ska vite utges av var och en av de Fastighetsbolag som
motsatter sig kompletteringen.

For det fall bestammelsen i punkten 1.1.2 i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet vad galler
att delar av Torggaraget ska utgora en egen 3D-fastighet under allman plats inte foljs,
ska det eller de Fastighetsbolag som motsatter sig forrattningens fullféljande och
darigenom orsakar att 3D-fastighetsbildning inte kommer till stand, utge ett vite till
Kommunen uppgéende till 100 000 kronor. | den man flera Fastighetsbolag motsatter
sig en komplettering enligt ovan, ska vite utges av var och ett av de Fastighetsbolag
som motsatt sig kompletteringen.

For det fall bestammelsen i punkten 9.1.3 i Exploateringsavtalet gallande passage
genom checkpoint av transporter relaterade till exploatering av Delomrade, inte skulle
féljas av Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag, ska det Fastighetsbolag som
bryter mot forpliktelsen utge ett vite om 1 000 kronor, per transport som inte passerar
checkpointen enligt tidsplan som skriftligen beslutats vid samordningsméte, under
forutséattning att Kommunen inte skriftligen har godkant avvikelsen och/eller att
Fastighetsbolaget visar att avvikelsen beror pa omstéandigheter utom
Fastighetsbolagets eller dennes leveranttr/entreprendr(er)s kontroll.

For det fall bestammelsen i punkten 9.5.1 i Exploateringsavtalet gallande att fasta
parkeringsplatser inte far inrattas pa Torggaragets Oversta plan inte efterfoljs, ska de
eller det Fastighetsbolag som féranleder avvikelsen, utge vite till Kommunen med
100 000 kronor per fast parkeringsplats som inrattas pa Torggaragets 6versta plan,
under forutséttning att Kommunen inte skriftligen godként avvikelsen.

For del fall att Exploateringsbolaget skulle underlata att samrada med Kommunen
rorande utformning av avfallshantering inom Delomrade inom den tid som framgar av
bestdmmelsen i punkten 9.5.2 i Exploateringsavtalet, innan det att
Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag ger in ansékan om bygglov, ska det
Fastighetsbolag pa vars fastighet avvikelse uppkommit, utge vite till Kommunen med
100 000 kronor under forutsattning att Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen.

For det fall att Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag inte skulle folja punkten 2.1.1
i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet vad galler reglering av markhojder, sa att dessa
skulle avvika mer &n 6verenskommet, ska Fastighetsbolaget utge ett vite till
Kommunen uppgéaende till 100 000 kr per kvm BOA som Fastighetsbolaget skapar
genom avvikelsen, under forutsattning att Kommunen inte skriftligen godkant
avvikelsen.

For det fall att Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag inte skulle félja punkten 2.2.2
i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet, vad géaller héjdsattning av mark, ska det
Fastighetsbolaget som foranleder att avvikelse uppkommer, utge ett vite till Kommunen
uppgaende till 100 000 kr per kvm BOA som Fastighetsbolaget skapar genom
avvikelsen. Detta under forutsattning att Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen.

For det fall att bestimmelsen i punkten 2.2.1 i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet

gallande att samrad for utformning av fasad ska ske mellan Exploateringsbolaget och
Kommunens bygglovavdelning senast tre veckor innan bygglovsanstkan ges in, ska
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det Fastighetsbolag som foranlett att avvikelsen uppkommit utge ett vite till Kommunen
uppgaende till 2 000 000 kronor.

11.9 For det fall att bestammelsen i punkten 2.3 i Bilaga 6A till Exploateringsavtalet vad
galler att samrad ska ske med Kommunens bygglovsenhet senast tre veckor innan
anstkan om bygglov ges in, ska det Fastighetsbolag som féranleder att avvikelse
uppkommit, utge ett vite till Kommunen uppgaende till 100 000 kronor. Vidare ska
Fastighetsbolag som foranleder att utgangar och uteplatser till bostadshus i Delomrade
7a placeras pa eller langs fasad som &r vand mot parken i strid med Bilaga A till Bilaga
6A till Exploateringsavtalet, utge ett vite till Kommunen uppgaende till 10 000 000
kronor, under forutsattning att Kommunen inte skriftligen har godkant avvikelsen.

11.10F0r det fall att bestdmmelsen i punkten 9.5.5 i Exploateringsavtalet vad galler att
takytan pa tilkommande bebyggelse inom Delomrade ska utféras med vegetationstak
som tacker minst 70 % av takytan pa respektive fastighet och att minst 50 % av
vegetationstaken i sin tur utférs som biotoptak, inte skulle féljas av
Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag, ska det Fastighetsbolag pa vars fastighet
avvikelse uppkommit, utge vite till Kommunen med 50 000 kronor per kvadratmeter tak
som awviker fran de krav som specificeras ovan. Detta under forutsattning att
Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen.

11.11F0r det fall att bestammelsen i punkten 9.5.7 i Exploateringsavtalet géllande
redovisning av sprangplan inte skulle féljas av Exploateringsbolaget eller det
Fastighetsbolag som &ger aktuell fastighet inom Delomrade dar sprangningsarbetena
utfors, ska det Fastighetsbolag som foranlett avvikelsen, utge vite till Kommunen med
200 000 kronor, forutsatt att Kommunen inte skriftligen godkéant avvikelsen.

11.12For det fall att bestammelsen i punkten 9.6 i Exploateringsavtalet gallande férbudet
mot nyttjande av Kommunens mark fér upplag for inte féljs av Exploateringsbolaget
eller Fastighetsbolag, ska det Fastighetsbolag som ar skyldig till dvertradelsen, utge
vite till Kommunen med 15 000 kronor for varje dygn som Overtradelsen bestar, under
forutsattning att Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen.

11.13De trad som markerats i Bilaga 11 till Exploateringsavtalet &r sarskilt skyddsvarda.
Om Exploateringsbolaget eller Fastighetsbolag i strid med punkten 9.7 i
Exploateringsavtalet tar bort eller skadar trad som markerats i Bilaga 11, pa sadant satt
att dess vitalitet paverkas negativt, ska det Fastighetsbolag som &r skyldigt till
Overtradelsen utge vite enligt nedan, under férutsattning att Kommunen inte skriftligen
godkant avvikelsen.

Om trdd som har numrerats i Bilaga 11 till Exploateringsavtalet tas bort, eller skadas
pa sadant satt att dess vitalitet pAverkas negativt, utgar ett vite uppgaende till
3 000 000 kronor per trad.

Om ett trad i gramarkerat omrade tas bort, eller skadas pa sadant satt att dess vitalitet
paverkas negativt utgar;

e ett vite om 50 000 kronor om ett trad skadas eller tas bort (1 x 50 000 kr),

e ett vite om 200 000 kronor om tva trad skadas eller tas bort (2 x 2 x 50 000 kr),
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12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

e ett vite om 450 000 kr om tre tr&d skadas eller tas bort (3 x 3 x 50 000 kr).

Samma matematiska formel som tillampats ovan ska tillampas for att rékna ut vitet
baserat pd hur manga trad i gramakerat omrade som skadats eller tagits bort. Det
sammanlagda vitesbeloppet ska emellertid aldrig 6verstiga 25 000 000 kr.

| den man som intrang sker i det gramarkerade omradet, ska det Fastighetsbolag som
gor sig skyldig till 6vertradelsen aven utge intrangsersattning till Kommunen med
30 000 kr for varje kvadratmeter av den gramarkerade omradet dar intrang sker.

For undvikande av missforstand ska vite enligt ovan i denna punkt (punkten 11.14) inte
utgd i den man som Kommunens byggnadsnamnd har fattat ett beslut som medger
avvikelsen.

SAKERHET FOR AVTALSFORPLIKTELSER

| samband med Fastighetsbolagens undertecknande av Fastighetsutvecklingsavtalet,
utstéller bolag inom Fastighetsbolagens koncern, en bolagsgaranti till Kommunen i
enlighet med Bilaga E, i vilken garanten s& som for egen skuld patar sig ett direkt
ansvar for Fastighetsbolags fullgdrande av samtliga ekonomiska forpliktelser som
direkt eller indirekt féljer av Fastighetsutvecklingsavtalet. Aven om aktierna i
Fastighetsbolaget skulle dverlatas till tredje man utanfor Fastighetsbolagets koncern
enligt punkten 6 ovan, &ger det bolag som utstallt sakerheten for Fastighetsbolaget,
inte aterkalla denna férran motsvarande sakerhet, som Kommunen i férvag har
godkant, har utstallts av tredje man.

| relation till bolagsgaranti enligt punkt 12.1 ovan antecknas att parterna ar éverens om
att sddan garanti for Nacka 1 AB, Nacka Strand 2 AB och Nacka 7 AB vid
avtalstecknandet, utstélls av CEREP Sweden D AB, org. nr 556855-8935 ("CEREP”),
och, darefter, vad galler Nacka 1 AB och Nacka Strand 2 AB istéllet utstélls av
Peasgood Nonsuch AB, org. nr 559090-3935 ("Peasgood”). Bolagsgaranti utstalld av
Peasgood ska éverlamnas till Kommunen innan CEREP Sweden D AB befrias fran sitt
atagande enligt utstalld bolagsgaranti for Nacka 1 AB respektive Nacka Strand 2 AB.
Det antecknas att nagon ny sakerhet inte behdver utstallas for Nacka 7 AB.

Det antecknas att Kommunen infOr avtalstecknandet har tagit del av information om
CEREP och Peasgoods finansiella stallning m.m. Vid det tillfalle da Peasgoods och
Oscar utstéller bolagsgaranti enlig ovan, ska Peasgoods soliditet inte vasentligt ha
forsamrats i forhallande till hur Peasgoods soliditet sag ut vid
Fastighetsutvecklingsavtalets undertecknande. CEREP ska harvid inte befrias fran sitt
atagande vad galler utstallande av bolagsgaranti enligt ovan, forran det att Kommunen
har givits mdjlighet att beddéma att Peasgoods soliditet inte vasentligen har forsamrats i
forhallande till nar Fastighetsutvecklingsavtalet undertecknades.

For det fall villkor for Fastighetsutvecklingsavtalets giltighet inte uppfylls i enlighet med
vad som anges i punkt 4 ovan ska Kommunen omgaende, utan anmaning, aterlamna
utstallda bolagsgarantier.

Det antecknas att bestimmelsen i punkten 12.1 ovan inte &r tillamplig for
Alectabolagen. For Alectabolagens fullgérande av Fastighetsutvecklingsavtalet
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12.7

13

13.1

13.2

14

behover ett bolag inom Alectabolagens koncern saledes inte utstélla en bolagsgaranti i
samband med undertecknandet av Fastighetsutvecklingsavtalet. Detta ar féranlett av
att Alectabolagen utgér kommanditbolag.

Vid Fastighetsbolags samtliga dverlatelser, 6vergangar eller 6vriga fang, dar fastighet
eller del av fastighet inom Planomradet eller aktier i Exploateringsbolaget, som
foranleder att Agandet av sadant objekt dvergar till tredje man, undantaget de
fastighetsregleringar som anges i Bilaga 3 till Exploateringsavtalet respektive
aktiedverlatelser for att uppna bolagsstruktur enligt Bilaga D, och i vilka fall
Fastighetsbolaget 6nskar frantrada Fastighetsutvecklingsavtalet i relation till objekt som
ska Overlatas, ska Fastighetsbolaget, innan objektet for dvergangen évergar till tredje
man, tillse att tillrécklig sékerhet utstalls, till ersattande av sakerhet enligt punkt 12.1
ovan, for att sakerstalla att den som overtar objektet, direkt eller indirekt, har mojlighet
att fullgdra de tillampliga forpliktelser som foljer av Fastighetsutvecklingsavtalet och
Exploateringsavtalet. Till undvikande av missforstand antecknas sarskilt att sadan
sakerhet inte kravs for det fall att Fastighetsbolaget alltjamt ska ansvara for dverlatet
objekt i enlighet med vad som anges i punkt 5.6 ovan. | dessa fall sa kvarstar saledes
samma garant/garanter som utstallt sdkerhet enligt punkten 12.1 ovan.

| samband med sadana fang som beskrivs i punkten 12.6 ovan ager rum, ska
Fastighetsbolaget, om tillampligt, anmala 6vergangen till Kommunen och
Exploateringsbolaget, vilka fran fall till fall ska avgora vad som utgor tillracklig sakerhet.
Vad som utgor tillracklig sakerhet ska emellertid faststallas utifran vad som objektivt
sett, kan anses utgora tillracklig sakerhet for att fullgéra aterstaende forpliktelser enligt
Exploateringsavtalet och Fastighetsutvecklingsavtalet i relation till det objekt som
overlats.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Fastighetsutvecklingsavtalet ska upprattas skriftigen och
undertecknas av Kommunen och den/de Fastighetsbolag och/eller Exploateringsbolaget
som berérs av andringen eller tillagget.

Kommunens kommunstyrelse ska besluta i fragor av principiell betydelse eller annars
storre vikt. | den man som detta avtal innehaller bestammelser som stadgar att
Fastighetsbolag ager ratt att franga skyldighet i Fastighetsutvecklingsavtalet efter
Kommunens godkannande, eller att ett godkannande kravs frdn Kommunen innan
Fastighetsbolag far utféra viss atgard, har Kommunens exploateringschef
beslutanderatt, savida inte Fastighetsutvecklingsavtalet uttryckligen stadgar att nagon
annan har beslutanderétt i den aktuella fragan.

TVIST

Tvist angdende tolkning och tillampning av Fastighetsutvecklingsavtalet ska avgoras
av allman domstol enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.
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Detta Fastighetsutvecklingsavtal har upprattats i nio (9) likalydande exemplar, varav Parterna
tagit var sitt.

Ort:
Datum:

For Nacka kommun

Mats Gerdau UIf Crichton
Kommunstyrelsens ordférande Exploateringschef
Ort:

Datum:

Goldcup 15216 AB (Nacka Exploatering DP 3 AB)

Namnfortydligande: Namnfértydligande:

Ort:
Datum:

Nacka 1 AB

Namnfortydligande: Namnfortydligande:

Ort:
Datum:
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Nacka Strand 2 AB

Namnfortydligande:

Ort:
Datum:

Nacka 7 AB

Namnfortydligande:

Ort:
Datum:

Fastighetsbolaget Oljekallaren KB

Namnfortydligande:

Ort:
Datum:

Fastighetsbolaget Gustafshog KB

Namnfortydligande:

Ort:
Datum:

Namnfértydligande:

Namnfortydligande:

Namnfortydligande:

Namnfortydligande:
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Fastighetsbolaget Bathamnen KB

Namnfortydligande:

Ort:
Datum:

Fastighetsbolaget Ellensvik KB

Namnfortydligande:

Namnfértydligande:

Namnfortydligande:
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