Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ("Kommunen”), och Skandia Bostader AB, org.
nr 556065-4724, "Exploatoren”, har nedan traffats foljande

EXPLOATERINGSAVTAL

avseende fastigheten Bjorknds 1:52 och del av fastigheterna Bjorknds 1:1 och 10:1

nedan bendmnt “Exploateringsavtalet”

§1 BAKGRUND, DETALIPLAN OCH EXPLOATERINGSOMRADE

Parterna traffade den 18 augusti 2015 ett detaljplaneavtal avseende utveckling av
Exploatorens fastighet Bjorknas 1:52 (“Fastigheten”). Exploateringsavtalet fullfoljer och
ersatter detaljplaneavtalet i sin helhet.

Exploatdren avser att uppfora ny bebyggelse for bostader inom det omrade som ar markerat
med streckad begransningslinje, nedan benamnt “Exploateringsomradet”, bilaga 4 pa bilagd
detaljplanekarta, avseende framtaget forslag till detaljplan for Talluddsvagen, Bjorknas 1:52
med flera, KFKS 2015/21-214, harefter "Detaljplanen”. Se bilaga 1 Forslag till Detaljplan.

Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan “Planomradet”.

§2  AVTALSHANDLINGAR

Bilaga 1 Forslag till Detaljplan med bestammelser och beskrivningar
(beskrivningarna bildggs ej Exploateringsavtalet)

Bilaga 2 Overenskommelse Fastighetsreglering

Bilaga 3 Overenskommelse om bildande av gemensamhetsanliggning

Bilaga 4 Exploateringsomradet

Bilaga 5 Dagvattenutredning

Bilaga 6 Stompunkter

Bilaga 7 Anvisningar inmatning relationshandlingar

Bilaga 8 Skydd av vegetation

Bilaga 9 Miljoredovisning

Bilaga 10 Gestaltningsprogram

§3 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

§3.1 OVERFORING AV MARK

Parterna har undertecknat ansdkan och dverenskommelse om fastighetsreglering samt
lamnat in handlingarna till kommunala Lantmateriet i Nacka, se bilaga 2.

Part ska tilltrada 6verforda markomraden nar erforderlig fastighetsbildning vunnit laga kraft.
Part ska pa tilltradesdagen 6verlamna aktuella markomrade evakuerade och avréjda om inte
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parterna 6verenskommer om annat. Part garanterar motparten att markomradena pa
tilltradesdagen inte besvdras av inteckningar, servitut, nyttjanderatter, inskrivningar eller
andra rattigheter som galler mot varje dgare av egendomen.

Om granserna for de markomraden som framgar av bilaga 2 i mindre utstrackning andras vid
blivande fastighetsbildningsforrattning, ska vad som ndamns i denna paragraf i stdllet avse de
vid forrattningen bestamda omradena.

Parterna ar medvetna om att pagaende forrattning avseende fastighetsbestamning mellan
fastigheterna Bjorknas 1:1, 1:4, 1:52 kan innebara att markoverfoéring kvartersmark inom
detaljplanen maste genomforas.

§3.2 SERVITUT OCH GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

En forutsattning for att Detaljplanen ska vara genomférbar ar att rattighet till infartsvag
sakras genom Till exempel servitut eller ggmensamhetsanlaggning pa fastigheten Bjorknas
1:4 samt att befintliga parkeringsplatser pa Bjorknas 1:52 behalls eller ersatts pa lampligt
satt.

Exploatdren har tecknat en 6verenskommelse med dgaren till Bjorknas 1:4 om bildande av
gemensamhetsanldggning for infartsvig, se bilaga 3. Agaren till fastigheten Bjorknis 1:4
nyttjar idag parkeringsplatserna pa fastigheten Bjorknas 1:52 och Exploatéren har genom
avtal med agaren till fastigheten Bjorknas 1:4 reglerat dess nyttjande.

| den man ytterligare servitut eller annan rattighet kravs for genomférandet av allman
anlaggning enligt Exploateringsavtalet, ska Exploatéren upplata sadant servitut eller sddan
annan rattighet inom Exploateringsomradet utan ersattning.

Vidare forbinder sig Exploatdren att soka samt medverka till genomférandet av erforderliga
forrattningar enligt anlaggningslag (1973:1149) for de markomraden inom Planomradet som
ar planlagda for gemensamhetsanlaggning. Exploatérens kostnadsansvar i detta avseende
bestams i lantmaterimyndighets forrattningsbeslut.

§ 3.3 FASTIGHETSBILDNING

Parterna har gemensamt ansokt om erforderlig fastighetsbildning avseende markdverféring
enligt § 2.1. Exploatéren ska bekosta samtliga forrattningskostnader avseende dverféring av
mark mellan parterna och servitutsupplatelse.

Parterna ska medverka till att fastighetsbildning sker snarast efter lagakraftvunnen
Detaljplan.

§ 3.4 MARKFORORENINGAR

Exploatdren ansvarar for samtliga arbeten och kostnader for att avhjdlpa féroreningar inom
av Exploatoren agd mark inom Exploateringsomradet i den omfattning som kravs enligt
Miljébalken for att marken ska kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestammelser.
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Detta atagande inkluderar den mark som Exploatoren i enlighet med § 2.1 ska 6verfora till
Kommunen.

Exploatéren friskriver Kommunen fran allt ansvar for eventuella fororeningar som patraffas i
de markomraden som Kommunen ska 6verfora till Exploatoren enligt § 2.1 ovan och

bilaga 2. Detta eftersom Exploatdrens befintliga byggnad redan ar beldgen pa
markomradena utan ratt dartill.

Om Exploatoren inte fullgor sitt ansvar avseende sanering pa mark som enligt § 3.1 ska
overforas till Kommunen, dger Kommunen ratt att pa Exploatérens bekostnad vidta sadana
avhjdlpandeatgarder som erfordras enligt Miljobalken for att den erhallna marken ska kunna
anvandas i enlighet med Detaljplanens bestammelser. Kommunen ska harvid samrada med
Exploatdren om vilka avhjdlpandeatgarder som erfordras innan atgard vidtas.

§4 PLANLAGD BEBYGGELSE OCH GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

Pa kvartersmarken inom Exploateringsomradet avser Exploatdren uppfora
bostadsbebyggelse omfattande cirka 2625 kvadratmeter BTA bostad, vilka avses fordelas pa
cirka 22 bostader.

Exploatoren ska ansvara for och bekosta projektering och utférandet av till exempel:

- bygg- och anlaggningsarbeten inom kvartersmark,

- de atgarder som erfordras for att bebyggelsen inom Exploateringsomradet ska
erhalla skydd mot buller och vibrationer enligt gdllande lagar och foreskrifter fran, vid
tidpunkten for inflyttningen, omgivande verksamheter.

- de aterstallande- och anslutningsarbeten som maste goras i allméan platsmark invid
kvartersmarken och som ar en foljd av Exploatorens bygg- och anldaggningsarbeten pa
kvartersmarken. Projektering och utférande av aterstallande- och anslutningsarbeten
ska utforas enligt Kommunens standard och godkdannas av Kommunen.

- samtliga erforderliga ledningsarbeten och foljdatgarder.

Exploatdren ar medveten om att Exploatdren kan behdva traffa avtal med ledningshavare,
inklusive Nacka vatten och avfall AB, for eventuella ledningsarbeten, anslutningspunkter
eller andra ledningsarbeten. For det fall arbete ska ske i allman plats eller i anslutning till
allman plats ska Exploatéren férst inhamta Kommunens godkannande.

Exploatorens ambition ar att uppforandet av byggnaden beraknas kunna pabdrjas under ar
2022 under forutsattning att Detaljplanen vunnit laga kraft senast den 31 dec 2021.
Inflyttning beraknas kunna ske inom tva ar efter byggstart.

§4.1 GESTALTNINGSPROGRAM

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i nybebyggelsen och for att samordna
utformningen av byggnaden inom Exploateringsomradet med utformningen av allméan plats
inom och i anslutning till Exploateringsomradet har Kommunen, genom dess miljo- och
stadsbyggnadsnamnd, i samrad med Exploatoren, upprattat ett gestaltningsprogram, bilaga
10. Detta gestaltningsprogram ska utgora ett for Exploatoren och Kommunen gemensamt
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underlag for projektering, bygglovhantering och byggande av bebyggelse och allméan plats
inom och i anslutning till Exploateringsomradet.

Exploatdren atar sig att vid projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse och
anlaggningar pa kvartersmark, liksom vid projektering, upphandling och genomférande av
aterstéllande- eller anslutningsarbeten pa allman plats, félja gestaltningsprogrammet och ha
kostnadsansvaret for dess genomférande.

Exploatdren ska pa eget initiativ samrada med Kommunen (genom dess projektledning pa
exploateringsenheten Nacka) avseende gestaltning av planerad byggnation innan ansdkan
om bygglov inldamnas till Kommunen (Nacka kommuns proaktiva bygglovsprocess). Om
samrad inte sker innan Exploatéren ansdker om bygglov, ska vite utgd med 2 000 000
(tvamiljoner) kronor. Eventuella avsteg fran gestaltningsprogrammet ska godkannas av
Kommunen. Utgangspunkten vid avsteg ska vara att kvaliteten avseende saval arkitektonisk
utformning som material ska vara minst pa samma niva som i gestaltningsprogrammet.

§4.2 LOV OCH TILLSTAND

Det aligger Exploatoren att anstéka om och bekosta de lov och tillstand, inklusive
nybyggnadskarta, som kravs for de delar av exploateringen som Exploatéren har ansvar for
inom Exploateringsomradet.

§4.3 KOMMUNENS ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Exploatoren ska mot utstalld faktura ersatta Kommunen for Kommunens interna
administrativa arbete med kvartersmark inom Exploateringsomradet, sasom projektledning,
samordningsarbete och proaktiv bygglovsprocess samt kommunikationsinsatser och ovrig
projektadministration. Kommunen ager ratt att debitera Exploatéren manadsvis mot
redovisade timlistor och enligt vid varje tidpunkt géllande taxa. For arbete som vidtas av
konsult, ska exploatéren dock ersatta Kommunen for Kommunens verifierade utlagg sasom
konsultfakturor.

§4.4 PARKERINGSTAL

Exploatoren har tagit del av Kommunens modell fér berdakning av parkeringstal i Nacka.
Exploatdren forbinder sig att félja och tillampa vid var tid gdllande modell for parkeringstal i
Nacka inom exploateringsomradet.

Exploatdren svarar for att behovet av parkering enligt modellen, eller vid aktuell tidpunkt
gallande parkeringsnorm, kan tillgodoses.

Parkering ska anordnas inom Exploatdrens kvartersmark pa Fastigheten eller genom
gemensamhetsanldaggning.

§ 4.5 MIUOREDOVISNING

Samtliga anlaggningar som Exploatdren utfér och samtliga byggnader som Exploatdren
uppfor ska félja den miljoredovisning som tagits fram i samband med Detaljplanen, Bilaga 9.
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Exploatoren ar skyldig att redovisa hur krav enligt miljéredovisningen kommer att uppfyllas
och har uppfyllts.

§4.6 DAGVATTEN

Det aligger Exploatoren, vid dventyr av vite pa ett belopp om 2 000 000 kronor, att tillse att
genomfdrandet av planerad exploatering enligt Exploateringsavtalet inte medfor att den
totala fororeningsbelastningen till recipienten Skurusundet, for dagvatten fran
Exploateringsomradet 6kar med avseende pa naringsdmnen, tungmetaller och andra
miljogifter. Detta innebdr att omhandertagandet av dagvattnet inom Exploateringsomradet
ska bidra till en férbattring av Skurusundets ekologiska och kemiska status.

Exploatéren forbinder sig, genom val av byggnadsmaterial, att inte fororena
Exploateringsomradets dagvatten med naringsamnen, tungmetaller eller andra miljogifter.
Vidare forbinder sig Exploatdren att omhanderta dagvatten pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet for att uppna den i dagvattenutredningen, se bilaga 5, angivna
renings- och fordrojningseffekten. Exploatdren ska tillse att dagvatten inom
Exploateringsomradets kvartersmark fordrojs och infiltreras i kvartersmarken samt avleds
fran kvartersmarken i enlighet med Kommunens anvisningar for dagvattenhantering pa
kvartersmark och allman plats, version 3.0, daterad 2018-03-22. Exploatoren kan antingen
genomféra de atgarder som foreslas i dagvattenutredningen eller andra som kan bedémas
ge likvardig effekt.

§4.7 STOMPUNKTER

Nackas geodetiska stomnat bestar av cirka 7 000 koordinatsatta matpunkter med hog
noggrannhet, sa kallade stompunkter. De utgors ofta av ror nedslagna i berg eller rér i mark
skyddade av en dacksel men kan ocksa utgoras av speciella spikar eller dubbar.
Stompunkterna ska varnas sa langt det ar mojligt.

Om stompunkter raseras (skadas eller tas bort) i samband med Exploatdrens arbeten &r
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunens lantméaterienhet och utge
ersattning till Kommunen for enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

En inventering ar gjord som utvisar befintliga stompunkter, se bilaga 6.

Nar averkan med anledning av exploatering kan ske pa en hojdfix (stompunkt med prefixet
FIX i namnbeteckningen) ar Exploatoren skyldig att kontakta det kommunala lantmateriet
senast en vecka innan planerade arbeten pabdrjas.

§4.8 KARTUNDERLAG ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Exploatoren forbinder sig att senast tvda manader efter det att enskilda anlaggningar samt
efter att byggnader fardigstallts skicka in detaljmatning och lageskontroller omfattande
samtliga forekommande detaljer till Kommunen. Anvisningar for vilka och hur inmatningar
ska redovisas framgar av anvisningar for relationshandlingar bilaga 7.
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Om Exploatoéren inte tillhandahaller inmatningar enligt ovan, 4ger Kommunen rétt att utfora
nodvandiga inméatningar pa Exploatorens bekostnad.

§4.9 OVRIGA AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

Exploatoéren och Nacka Vatten och Avfall AB kan komma att teckna ett utbyggnadsavtal
avseende allmanna VA-anlaggningar.

Exploatoren ansvarar for att inga och sakerstdlla 6vriga erforderliga avtal och
overenskommelser for exploatering av Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen och
Exploateringsavtalet med tredje man avseende allmdnna VA-anlaggningar, fjarrvarme, el, tele
eller dylikt. Harvid ar Exploatoren inforstddd med att utbyggnad av allménna VA-anlaggningar,
el, fijarrvarme, tele eller dylikt kan vara férknippat med kostnader som Kommunen inte svarar
for.

§5  ATGARDER UNDER BYGGTID

§ 5.1 VEGETATION OCH PARK

Exploatdren ska genom att vidta skyddsatgarder tillse att Exploatdren, Exploatdrens anlitade
entreprendrer, underentreprendrer eller annan som agerar pa Exploatdrens uppdrag, inte
skadar trad och vegetation inom allman platsmark och skyddade trad inom kvartersmark
enligt vad som anges i Skydd av vegetation, bilaga 8.

§ 5.2 BYGGETABLERING, PROVISORIER MED MERA

Exploatoren ska utféra och bekosta samtliga atgarder avseende etableringsytor samt
avseende provisoriska anlaggningar inom och i anslutning till Exploateringsomradet, vilka
erfordras for exploateringens genomférande. Byggetablering ska ske pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet. Exploatdren ska samordna sina etableringsytor med andra
byggherrar i Exploateringsomradets omgivning.

Befintlig allman plats (gator samt gang- och cykelvagar mm) inom och i anslutning till
Exploateringsomradet ska kunna anvandas for sitt andamal under hela utbyggnadstiden.
Exploatoren ska svara for att det under hela byggnadstiden finns erforderliga
trafikanordningar, skyltar, tillfallig belysning och dylikt uppsatta enligt Kommunens
anvisningar.

Om Kommunen och Exploatéren dandock bedomer att befintlig allman plats behoéver tas i
ansprak for byggetablering, provisorier, upplag, trafikomlaggning eller dylikt, ska
Exploatodren tillse att denne, eller av Exploatdren anlitad entreprendr, i god tid fore byggstart
samrader med Kommunen om vilka ytor som behdéver tas i ansprak och under hur lang tid.
Exploatdren ska ansoka om och bekosta tillstand och lov fér den med Kommunen
overenskomna yta som behover tas i ansprak. Samrad med Kommunen ska ske innan
Exploatdren ansdker om polistillstand.

Exploatdren ska vidta erforderliga atgarder for avgransning och aterlamnande av
Exploateringsomradet och ianspraktagen allman plats enligt vid var tid gallande
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myndighetsbeslut, teknisk handbok eller lamnade instruktioner fran Kommunens tekniska
forvaltning eller annan enhet.

Exploatoren ar inforstadd med att Kommunen dven kommer att ta ut en kostnad enligt taxa
faststalld av kommunfullmaktige for upplatelse av allman plats, samt att vite eller
skadestand kan avkravas Exploatoren eller dess entreprendr nyttjar befintlig allman plats
utan tillstand eller inte efterféljer myndighetsbeslut, teknisk handbok eller Kommunens
lamnade instruktioner.

Exploatdren ansvarar for att Exploateringsomradet och ianspraktagen allman plats halls i ett
sakert och vardat skick.

§ 5.3 BYGGTRAFIK

Exploatdren ar skyldig att samordna sin byggtrafik med de ledningsdragande bolagen.
Byggtrafik far ej utan tillstand fran Kommunen ske pa obundna 6verbyggnadsytor for gator
och gc-vagar.

Exploatoren forbinder sig att utan extra kostnad for Kommunen kontinuerligt informera
allmanheten med skyltar inom Exploateringsomradet om pagaende byggnadsarbeten och
byggtrafik. Trafikanordningsplan ska upprattas av exploatoren och godkdnnas av
Kommunen.

§5.4 INFORMATIONSSKYLTAR

Exploatoren forbinder sig att, utan kostnad fér Kommunen, med skyltar pa plats
kontinuerligt informera allmdnheten om sina arbeten. Av informationen ska Kommunens
medverkan i projektet framga. Information om Kommunens medverkan ska utformas efter
anvisningar fran Kommunen.

§6 OVERLATELSE AV FASTIGHET INOM EXPLOATERINGSOMRADET

Vid overlatelse som innebar att fastighet eller del av fastighet inom Exploateringsomradet,
direkt eller indirekt, 6vergar i annan juridisk eller fysisk persons dgo, forbinder sig
Exploatoren vid vite om 2 400 000 (tvamiljonerfyrahundratusen) kronor tillse att de nya
dgarna Overtager samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet genom att i respektive
avtal angdende overlatelse infora féljande bestimmelse:

"Koparen forbinder sig, vid vite om 2 400 000 (tvamiljonerfyrahundratusen) kronor, i av
Nacka kommun pafordrade delar efterkomma mellan Nacka kommun och Exploatéren
traffat exploateringsavtal avseende fastigheten Bjorknas 1:52. Exploateringsavtalet bifogas i
avskrift. Koparen ska vid 6verlatelse av dganderatten tillse att varje efterfoljande dgare binds
vid dverenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna bestammelse, med i sak
oférandrad text intages i Overlatelsehandlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till Nacka
kommun med 2 400 000 (tvamiljonerfyrahundratusen) kronor. Motsvarande ansvar ska avila
varje ny kdpare.”
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Exploatorens forpliktelser enligt Exploateringsavtalet kvarstar dven om Exploatéren
Overlater fastighet eller del av fastighet inom Exploateringsomradet.

§7 OVERLATELSE AV EXPLOATERINGSAVTALET

Exploatoren far inte dverlata Exploateringsavtalet eller del av avtalet utan Kommunens
skriftliga medgivande, vilket oskaligen inte far vagras eller fordrojas. Vid forfragan om
Overlatelse ska Exploatoren tillse att den som Overlatelsen avses ske till, staller for
Kommunen godtagbar sdkerhet vilken utgors av en sjalvstandig och oaterkallelig
garantiforbindelse, innebarande en borgen sasom for egen skuld och med solidariskt
betalningsansvar for borgensmannen gentemot Kommunen. Garantiférbindelsen ska stallas
av bolag som Kommunen dessférinnan har godkant eller av svensk systemviktig bank i form
av bankgaranti. Bankgaranti ska dessutom vara ovillkorlig (on demand). Sakerhet kan dven
utgoras av annan likvardig sakerhet som Kommunen dessférinnan godkant.

Sadan sdkerhet ska dverlamnas till Kommunen i samband med Exploatoren tillstaller
Kommunen sin forfragan.

Exploatoren ska snarast efter det att 6verlatelse skett, till Kommunen 6versanda en bestyrkt
avskrift av overlatelsehandlingen.

§8 UTKRAVANDE AV VITE

Vite enligt Exploateringsavtalet forfaller till betalning omedelbart da vitesgrundande
omstandighet intraffar och rattelse inte vidtagits av Exploatoren inom 14 dagar fran det att
Kommunen patalat den vitesgrundande omstandigheten. Rattelse ska innebara att den
vitesgrundande omstéandigheten och effekten av den inte langre foreligger.

Réatten till vite enligt Exploateringsavtalet begransar inte Kommunens mojlighet att erhalla
ersattning for skada om Exploatdrens avtalsbrott foranleder en skadeersattning som
Overstiger i varje fall angivet vitesbelopp.

§9  DROJSMALSRANTA

Om Exploatoren inte erldgger ersattningar och viten enligt Exploateringsavtalet med
tillhérande avtal i ratt tid, ska drojsmalsranta enligt lag utga.

§ 10 ANSVAR FOR SKADA

Part ansvarar for skador som dsamkas motpartens egendom. Part ansvarar ocksa for
skadestandsskyldighet gentemot tredje man som annars kan uppkomma vid utférande av
eller underlatenhet att utféra forpliktelse enligt avtalet

§11 GILTIGHET

Exploateringsavtalet galler intill dess att Exploatéren uppfyllt samtliga sina forpliktelser i
avtalet och anmailt detta till Kommunen. Om Kommunen godkédnner att alla ataganden ar
genomfdrda ska parterna genom ett tillaggsavtal till Exploateringsavtalet bekrafta att
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parterna ar 6verens om att samtliga ataganden ar uppfyllda och att Exploateringsavtalet
darmed upphor att gilla.

§ 12 AVTALETS EVENTUELLA UPPHORANDE

Exploateringsavtalet ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning fér nagondera parten
om Kommunens beslut att anta Detaljplanen eller Exploateringsavtalet inte vinner laga kraft.
Exploatdren ar medveten om att sakdgare har ratt att anféra besvar mot bade beslut om
detaljplan och beslut om exploateringsavtal samt att besluten kan bli foremal for provning i
annan instans.

§ 13 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Exploateringsavtalet ska uppréttas skriftligen och undertecknas av
Kommunen och Exploatéren.

§14 TVIST

Tvist angdende tolkning eller tillampning av Exploateringsavtalet och darmed
sammanhangande rattsfragor ska avgoras av svensk allman domstol pa Kommunens hemort
och med tilldmpning av svensk ratt.

Exploateringsavtalet &r upprattat i tva likalydande exemplar varav Parterna tagit var sitt.

Nacka den ............ Ortu.cceverneee. den ..venee.

For Nacka kommun For Skandia Bostdder AB
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