EXPLOATERINGSAVTAL
FOR NORRA SARVTRASK
DETALJPLAN SARVTRASK I NACKA KOMMUN

nedan benamnt ”Exploateringsavtalet” (inklusive de bilagor som anges under punkt 2)
Detta Exploateringsavtal har ingatts mellan féljande parter

1) Nacka kommun, org. nr 212000-0167, “"Kommunen”,
2) Rikshem Ormvard AB, org.nr 559204-2666, "Exploatoren”

Part 1) — 2) benamns i Exploateringsavtalet enskilt for ”Part” och gemensamt fér ”Parterna”.

1. DETALJPLAN, FASTIGHETSAGANDE OCH BAKGRUND

1.1. Bakgrund

Exploateringsavtalet reglerar rattigheter och skyldigheter mellan Parterna inom forslag till
detaljplan for Sarvtrask bendmnd ”Detaljplanen”, Bilaga 1. Detaljplanen omfattar del av
fastigheterna Mensattra 1:1, Orminge 60:1 och Orminge 46:1. Detaljplanen berér
tillkommande bebyggelse, avgransningen framgar av planhandlingarna.

Detaljplanens overgripande syfte ar att mojliggora nya bostader och servicebostader for
aldre samt en attraktiv och levande miljo.

Exploatéren ar civilrattslig dgare (genom kop fran Elisby Orminge Hus Kommanditbolag) till
den del av fastigheten Orminge 46:1 i Nacka kommun som omfattas av
Exploateringsomradet (enligt definition nedan). Savitt avser mark som ska overlatas till
Kommunen enligt bilaga 6 representerar Exploatdren agaren till den delen av fastigheten
Orminge 46:1 (Elisby Orminge Hus Kommanditbolag) via generalfullmakt, Bilaga 15.
Exploatoren avser att bygga servicebostader for aldre inom det omrade som ar markerat
med orange farg inom Detaljplanen, Bilaga 2, bendmnt “Exploateringsomradet”.

1.2. Forutsittningar for Detaljplanens genomforande

For att Detaljplanen ska kunna genomforas kravs fastighetsregleringar samt till-, om- och
nybyggnation av allmanna anldaggningar, anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt
andra atgarder. Exploateringsavtalet ar ett av flera avtal som tillsammans beskriver och
reglerar de ataganden som respektive Part alaggs under Detaljplanens genomférandefas.
Parterna ar 6verens om att de atgarder som Exploateringsavtalet reglerar ar nodvandiga for
Detaljplanens genomférande.
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Parterna ar ocksa dverens om att kostnaderna for Kommunens atagande for utbyggnad av
allmanna anldaggningar inom Orminge centrum och kostnader for
fastighetsbildningsatgarder, i den omfattning och pa de villkor som féljer av
Exploateringsavtalet, ska belasta Exploatoren.

Utgangspunkten for Detaljplanen och Exploateringsavtalet, tillhérande utredningar samt
bilagor har varit att Exploatoren, efter att Detaljplanen har vunnit laga kraft och
fastighetsregleringar enligt Bilaga 3 och Bilaga 6 har genomforts, avser bygga
servicebostader for dldre.

2. AVTALSHANDLINGAR

Exploateringsavtalet utgors av detta avtal samt nedanstaende bilagor.

Bilagal Forslag till Detaljplanen med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej Exploateringsavtalet)

Bilaga 2 Exploateringsomradet

Bilaga3 Markoverforingsomrade

Bilaga 4a Servitutsavtal linspannsbelysning

Bilaga 4b Servitutsavtal vaganlaggning

Bilaga5 Karta dranering och grundlaggning

Bilaga6 Overenskommelse om fastighetsreglering

Bilaga 7 Dagvattenutredning

Bilaga 8 Gestaltningsprogram

Bilaga9 Parkeringsutredning

Bilaga 10 Samordning och leveransflode

Bilaga 11 Inventering stompunkter

Bilaga 12 Anvisningar om inmatning

Bilaga 13 Bolagsgaranti

Bilaga 14 Indexjustering

Bilaga 15 Fullmakt att representera fastighetsagare

3. HANDLINGARS TURORDNING

Forekommer i Exploateringsavtalet och i tillhérande bilagor mot varandra stridande
uppgifter, galler de, om inte omstandigheterna uppenbarligen féranleder annat, sinsemellan
i foljande ordning.

1. Exploateringsavtalet exklusive bilagor
Bilaga 1, Detaljplanen
Ovriga bilagor

w N
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4. GILTIGHET OCH UPPHORANDE

Exploateringsavtalet ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera Parten
om inte Detaljplanen antas senast 31 augusti 2022 genom beslut som senare vinner laga
kraft. Till undvikande av missforstand antecknas att detta inte innebar att Exploatéren eller
Kommunen ska avvakta med att genomfora sadana forberedande atgarder som Parterna
skriftligen 6verenskommer ska vidtas mellan antagandet och laga kraft.

Exploatéren dar medveten om att beslut om att anta Detaljplanen fattas av
kommunfullmaktige i Nacka kommun. Beslut om Detaljplan ska foregas av samrad med de
som berors av planen och andra beredningsatgarder. Exploatdren ar aven medveten om att
sakagare har ratt att 6verklaga beslut att anta Detaljplanen.

Exploateringsavtalet galler, om Parterna inte 6verenskommer om annat, fram till dess att
samtliga atgarder som ska utforas enligt Exploateringsavtalet ar utforda samt att ingen av
Parterna inte heller i 6vrigt har kvarvarande atagande enligt Exploateringsavtalet.

For det fall bestammelse i Exploateringsavtalet befinnes ogiltig ska detta inte innebara att
Exploateringsavtalet i sin helhet ar ogiltigt utan istallet ska, i den man ogiltigheten
vasentligen paverkar Parts utbyte eller prestation enligt Exploateringsavtalet, skalig jamkning
av Exploateringsavtalet ske.

5. RAMAVTAL
Parterna har tecknat ramavtal den 2 maj 2018 ("Ramavtalet”), KFKS 2018/597-1.

Exploateringsavtalet ersatter till fullo Ramavtalet i de delar som omfattas av Detaljplanen.

6. EXPLOATORENS GARANTIER

| och med undertecknandet av Exploateringsavtalet garanterar Exploatoren att:

1. Exploatoren och dess stallforetradare har erforderlig befogenhet och behérighet for
att inga Exploateringsavtalet,

2.  verkstdllandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Exploatorens forpliktelser
under Exploateringsavtalet inte kommer att strida mot Exploatérens bolagsordning
eller nagot annat for Exploatoren grundlaggande dokument,

3. Exploatoren kommer att ha erforderligt kapital for att kunna genomféra
exploateringen enligt Exploateringsavtalet och

4, Exploatoren, per dagen for undertecknande av Exploateringsavtalet, inte ar medveten
om nagra omstdndigheter eller faktorer som berattigar Exploatéren att framstilla
ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt Exploateringsavtalet mot Kommunen.
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7. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.1 Markoverforing och ansvar

Enligt separat 6verenskommelse mellan Parterna, Bilaga 6, ska mark overforas fran
fastigheten Orminge 60:1, enligt bla skrafferad markering som visas pa Bilaga 3, till den del
av fastigheten Orminge 46:1 som &gs av Exploatoren (civilrattslig dgare genom kop fran
Elisby Orminge Hus Kommanditbolag). Till Kommunens fastighet Orminge 60:1 6verfors den
del av fastigheten Orminge 46:1 som redovisas med rott skrafferat pa Bilaga 3.

Marken overfors efter att Detaljplanen antagits och vunnit laga kraft.

7.2 Markféroreningar

Mark inom Exploatérens egen fastighet

Exploatoren ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera egen fastighet inom
Exploateringsomradet, i den omfattning som kravs enligt gallande lagstiftning for att marken
inom fastigheten ska kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestammelser.

Mark som 6verlats fran Kommunen till Exploatéren (blivande kvartersmark)

Exploatoren ansvarar for arbeten vid eventuell sanering, utredning eller annan atgéard som
kravs av tillsynsmyndigheten och som ar relaterad till féroreningar i denna mark. Marken ska
efter atgard kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser.

Kommunen atar sig i det fall sanering av marken skulle kravas att sta for kostnader for
sanering, transport och deponering enligt ovan. Skulle kostnaden for detta dverstiga den
kopeskilling som Kommunen erhallit i samband med att den aktuella marken 6verlats till
Exploatoren, ska Exploatoren sta for den 6verskjutande kostnaden. Exploatéren atar sig att
utan oskalig tidsutdrakt, fran det man erhallit information av betydelse, kontakta
Kommunen och redovisa matvarden m.m. avseende de markféroreningar som patraffas
inom markomradena. Exploatéren ska underratta Kommunen om de utredningar eller
saneringsarbeten som harvid planeras att vidtas och ge Kommunen mojlighet att samrada
med Exploatéren kring dessa.

Kommunen atar sig darmed att ersatta Exploatoren for harvid uppkomna verifierade
kostnader. Kommunens kostnadsansvar enligt detta stycke ar dock begransat till den
kdpeskilling som Kommunen erhallit i samband med att den aktuella marken 6verlats till
Exploatdren, pa satt som foljer av stycket ndrmast ovan. Kommunen ar inte skyldig att
ersatta Exploatoren for eventuella stillestandskostnader eller dylikt i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgard.

7.3 Servitut

Servitut ska upplatas for andamal drénering och grundlaggning inom de omraden som
redovisas i Bilaga 5. Upplatelsen ska ske i overenskommelsen om fastighetsreglering, se
Bilaga 6 efter att Detaljplanen antagits och vunnit laga kraft.

Servitut ska upplatas for andamal linspannsbelysning enligt Bilaga 4a efter att Detaljplanen
antagits och vunnit laga kraft samt att fastighetsbildningen genomfoérts.
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Servitut ska upplatas for andamal vaganlaggning i enlighet med Bilaga 4b efter att
Detaljplanen antagits och vunnit laga kraft samt att fastighetsbildningen genomforts.

Servitutsavtalen kan dven utgéra overenskommelse for bildande av officialservitut.

| den man ytterligare servitut eller annan rattighet kravs for genomforandet eller drift och
underhall av allman plats inom eller i anslutning till Exploateringsomradet, ska Exploatoren
utan ersattning sakerstalla sddant servitut eller sddan annan rattighet pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet. Sadant servitut eller sddan annan rattighet far dock inte innebara en
oskalig inskrankning av kvartersmarksanvandningen.

7.4  Fastighetsbildning

Exploatoren skall ansoka om den fastighetsbildning som erfordras for markoverféring enligt
7.1 eller servitutsupplatelse enligt 7.3.

7.5 Gemensamhetsanliggningar

Exploatoren forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av eventuellt
erforderliga forrattningar enligt anldaggningslag (1973:1149) for genomférande av allman
platsmark i Detaljplanen. Exploatérens kostnadsansvar i detta avseende bestams av
lantmaterimyndighets forrattningsbeslut.

Exploatoren férbinder sig dven att med Ovriga tomtrattshavare/fastighetsagare till de
fastigheter som ska anslutas till ovan angivna anlaggningar snarast traffa 6verenskommelse
angadende dessa. | verenskommelserna ska regleras anlaggningarnas lage och utformning,
utrymmen som ska upplatas for anldggningarna, ersattning och grunder for ersattningar som
ska betalas med anledning av anlaggningarna samt formerna fér anlaggningarnas
forvaltning.

8. GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

8.1 Samordning och tidplan

Parterna forbinder sig att genomfora exploateringen inom Exploateringsomradet i enlighet
med Detaljplanen och Exploateringsavtalet.

Parterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning
och kvalitet. Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa allmanna platsmark
respektive kvartersmark inte krockar. Parterna ska for att mojliggoéra detta komma 6verens
om en gemensam overgripande tidplan for utbyggnaden av Parternas respektive
anlaggningar. En gemensam tidplan ska tas fram snarast, dock senast 6 manader, efter att
Detaljplanen vunnit laga kraft.

Parterna ska dven samordna projektering och upphandlingsunderlag sa att anlaggningar pa

kvartersmark och allman platsmark ar synkroniserade vad avser lage och héjd. Exploatdren
ska tillse att kvartersmark och allman platsmark ar synkroniserade vad avser lage och hojd.
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Parterna ar skyldiga att samordna sina entreprenader med sina respektive entreprendrer,
ovriga byggherrar inom Detaljplanen och Samordningsomradet for Orminge centrum och
med de ledningsdragande bolagen.

Parterna ska tillsammans med 6vriga byggherrar inom Samordningsomradet Orminge
centrum genom projektsamordningsmoten samarbeta i syfte att astadkomma basta mojliga
utbyggnadstakt avseende etableringsytor, bygglogistik, skedesplaner fér allman plats och
kvartersmark, kommunikation, kollektivtrafik, sakra skolvagar, befintliga verksamheters
behov med mera. Parterna ska delta med representant pa projektsamordningsmotena. Part
star for sina egna kostnader for dessa moten.

For att skapa en hallbar stadsdel i Orminge centrum &r Parterna éverens om att det behovs
en standigt aktuell dialog mellan berdrda aktérer och kontinuerlig uppféljning under hela
arbetsprocessen till och med det att Exploateringsomradet ar fardigexploaterat i enlighet
med Exploateringsavtalet.

8.2  Allmdnna anldggningar - utforande och finansiering

Kommunen ska projektera, utforma och utféra utbyggnaden av allman platsmark och andra
allmanna anlaggningar.

Exploatdren ska for nyttan av de allmanna platser och anlaggningar som Kommunen
projekterar, utformar eller bygger ut i Samordningsomradet Orminge centrum erldgga en
exploateringsersattning till Kommunen om 1 700 kr per kvadratmeter bruttoarea (BTA) som
uppfors eller annars medges inom Exploateringsomradet pa Exploatorens fastighet.

BTA berdknas enligt svensk standard SS 021054:2009. Garage och ytor under mark raknas
inte in i de ytor som genererar bidrag.

Indexupprdkning

Beloppet for exploateringsersattningen som Exploatoren ska erlagga ar i
Exploateringsavtalet angivet i prisniva april 2019. Indexjustering ska vid erlaggande av
beloppet ske enligt formel i Bilaga 14.

Ersdttningens erldggande

Exploatoren ska erlagga en preliminar exploateringsersattning med ett belopp om 9 044 000
kronor till Kommunen senast 30 dagar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft enligt
utstalld faktura. Beloppet ar baserat pa det antal kvadratmeter BTA som Parterna bedémer
att Detaljplanen medger inom Exploateringsomradet pa Exploatorens fastighet, vilket ar
5320 kvadratmeter.

| samband med att bygglovsprévningar i enlighet med Detaljplanen har genomférts och
antalet kvadratmeter BTA som kan tillskapas inom Exploateringsomradet faststallts, ska en
slutlig berakning av exploateringsersattningen ske utifran det antal BTA (beraknat enligt
principerna ovan) som Exploatéren i samband med bygglovsprovning har givits tilldtelse av
bygglovsmyndigheten att tillskapa inom Exploateringsomradet, dock inte for ett lagre antal
kvadratmeter BTA an vad Detaljplanen bedémts medge savida inte det lagre antalet
kvadratmeter BTA de facto innebar att byggratten enligt Detaljplanen till fullo anvants.

6(14)



Skillnaden mellan det belopp som exploateringsersattning preliminart och slutligt beraknats
till, ska utbetalas till berattigad Part senast 30 dagar efter det att Kommunen har tillstallt
Exploatoren ett uppdaterat berdkningsunderlag som klargor vad den slutliga
exploateringsersattningen uppgar till. Exploatéren ska beredas mojlighet att inom sju dagar
skriftligen lamna synpunkter pa Kommunens uppdaterade berdakningsunderlag.

Den slutliga exploateringsersattningen ska oaktat eventuella pagaende bygglovsprovningar
hanforliga till Detaljplanen, utifran basta mojliga underlag, faststallas senast tio ar efter att
Detaljplanen vunnit laga kraft enligt samma princip som redovisas ovan.

Enligt den sjdlvkostnadsprincip som normalt géller fér all kommunal verksamhet, far
Kommunen inte ta ut en hégre avgift an vad som behovs for att tacka aktuell kostnad. Mot
denna bakgrund ska den del av erhallen exploateringsersattning som overstiger Kommunens
utbyggnadskostnad inom ett fordelningsomrade, aterbetalas till exploatérerna inom samma
fordelningsomrade. Sadan aterbetalning sker efter beslut av Kommunstyrelsen i Nacka
kommun.

8.3  Ersittning for skada pa Kommunens anlaggningar

Om Exploatéren eller dennes entreprendr har sonder eller pa annat satt férstor Kommunens
anlaggningar som ar befintliga eller under pagaende byggnation, har Kommunen ratt att
aterstalla dessa pa Exploatoérens bekostnad. Kommunen ska harvid verifiera sina kostnader.

Om den skadade anlaggningen medfor hinder fér Kommunens utbyggnad av allman plats i
Orminge centrum ska Exploatoren ersatta Kommunen for eventuella direkta och verifierade
merkostnader detta orsakar Kommunen.

8.4 Gatukostnader

Exploatoren ska anses ha fullgjort sina skyldigheter att betala for utbyggnaden av gata, vag
och andra allmanna platser och gemensamma anlaggningar, genom att erldgga
exploateringsersattning enligt 8.2 och i 6vrigt bekosta sadant som ankommer pa Exploatéren
enligt Exploateringsavtalet.

Vad som anges i stycket ovan hindrar inte Kommunen att ta ut ersattning for framtida
forbattring och nyanldaggning av gata och annan allméan plats med tillhérande anordningar
enligt da géllande lagstiftning.

8.5 Bebyggelse pa kvartersmark

Exploatoren ska projektera, utfora, utforma och bekosta all bebyggelse och alla anlaggningar
pa kvartersmark inom Exploateringsomradet.

8.6 Ersattning for Kommunens interna arbete

Exploatoren ska ersdtta Kommunen fér Kommunens interna administrativa arbete med
kvartersmark, till exempel projektledning, samordning och proaktiv bygglovsprocess samt
overgripande projektadministration.
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Kommunen debiterar Exploatoren enligt Idpande rakning mot redovisade timlistor och enligt
vid varje tidpunkt gallande taxa. Dessutom tillkommer Kommunens verifierade utlagg sdsom
konsultfakturor. Ersattning ska erlaggas efter fakturering fran Kommunen.

8.7 Byggtrafik

Ingen etablering eller uppstallning av material eller fordon mm ar tilldtna utan anmalan och
tillstand. Trafikanordningsplan (TA-plan) och schacktillstand anméls/s6ks via Kommunens
system ISY CASE, https://www.nacka.se/underwebbar/teknisk-handbok/omrsidor/tillstand/

Utanfor detaljplaneomradet galler regler for allman platsmark och anmalan om intrang sa
som uppstadllning mm anmals till Kommunen. APD-plan for omradet visar gransdragning
mellan byggomrade/detaljplan och allméan platsmark. APD-plan ska innehalla
kransamordning.

Exploatoren ska halla Kommunen informerad om Exploatorens byggtrafik. Uppstallning av
byggtrafik far ej ske pa allman plats utan skriftligt medgivande fran Kommunen. Exploatoren
forbinder sig aven att folja Kommunens anvisningar gdllande samordning och
leveransflodeunder byggtiden, Bilaga 10.

8.8  Gestaltningsprogram

Byggnader och anldggningar pa kvartersmark ska i huvudsak utformas i enlighet med
gestaltningsprogrammet som dven innehaller bebyggelseforslaget, Bilaga 8.

| syfte att sakerstalla byggnationens huvudsakliga 6verenstammelse med
gestaltningsprogrammet ska Exploatoren pa eget initiativ samrada med Kommunen
avseende gestaltning av planerad byggnation innan ansékan om bygglov inlamnas till
Kommunen.

8.9 Kravunder genomférandet

Exploatoren forbinder sig att félja och vidta atgarder enligt genomférandekrav, Bilaga 8.

8.10 Dagvatten
Exploatoren forbinder sig att folja bilagd dagvattenutredning, Bilaga 7.

8.11 Parkeringstal

Exploatéren har tagit del av Kommunens modell fér berdakning av parkeringstal i Nacka och
forbinder sig att folja och tillampa modellen inom Exploateringsomradet, till den del annat
inte medges av den parkeringsutredning som tagits fram under framtagandet av
Detaljplanen, Bilaga 9.

8.12 Storningsskydd - buller

Exploatoren ska bekosta och tillse att atgarder for storningsskydd vidtas sa att bullerkrav
enligt Detaljplanen uppnas. Exploatdren ska vidta och bekosta erforderliga atgarder for
storningsskydd for Exploatérens arbeten under byggnation.
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https://www.nacka.se/underwebbar/teknisk-handbok/omrsidor/tillstand/

8.13 Byggytor och byggetablering m.m.

Exploatorens eller deras entreprendr/-er ska i forsta hand etablera sina arbetsstéllen inom
kvartersmark och i 6vrigt nyttja kvartersmark fér upplag eller parkeringsplats.

Exploatoren forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Kommunen om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

For eventuellt ianspraktagande av allman platsmark galler foljande. Upplatelse av allman
plats kraver tillstand fran kommunen och polistillstand, vilka debiteras enligt taxa.
Exploatoren ska informera Kommunen om behov av upplatelse av allman plats i Orminge
centrum innan Exploatéren skickar in sddan ansokan till berérd myndighet.

Etableringsytor ska aterlamnas i det skick da tillstandet gavs, om Parterna inte har kommit
Overens om annat. En gemensam syn ska hallas innan etablering sker. Exploatdren atar sig
att kalla till den gemensamma synen.

Etableringsytor med in-och utfarter, inhdagnad etc. ska samordnas mellan samtliga
byggherrar vid byggnation pa kvartersmark.

Exploatoren svarar for samtliga kostnader for etableringsytorna.

8.14 Flyttning av ledning

Exploatoren ansvarar for och bekostar eventuell flytt av ledningar inom
Exploateringsomradet.

8.15 Befintlig vegetation och park

Exploatoren ska genom att vidta skyddsatgarder tillse att anlitade entreprendrer,
underentreprendrer eller annan som agerar pa Exploatorens uppdrag, inte skadar trad och
vegetation inom allman platsmark.

8.16 Ovriga avtal och 6verenskommelser

Exploatoren ansvarar for att inga och sakerstalla erforderliga avtal och 6verenskommelser for
exploatering av Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen och Exploateringsavtalet
med annan part avseende vatten och avlopp, fjarrvdarme, el, och tele eller motsvarande.

8.17 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 ror i mark
skyddade av en dacksel men kan ocksa vara speciella spik eller dubbar. Stompunkterna ska
varnas sa langt det ar moijligt.

| de fall som stompunkter raseras (skadas eller tas bort) i samband med markarbeten inom
Exploateringsomradet ar Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunens
lantméterienhet och ersdtta Kommunen for aterstdllande av stompunkt. Raserade punkter
faktureras enligt for varje tidpunkt gallande taxa.
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En inventering ar gjord som visar befintliga stompunkter, se Bilaga 11.

Nar averkan med anledning av exploatering inom Exploateringsomradet kommer att ske pa
en hojdfix (stompunkt med prefixet FIX i namnbeteckningen) dr Exploatéren skyldig att
kontakta Lantmaterienheten (lantmateri@nacka.se) senast en vecka innan planerade
markarbeten paborjas.

8.18 Kartunderlag enskilda anlaggningar och byggnader

Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter att enskilda anlaggningar och
byggnader inom kvartersmark fardigstallts skicka in detaljmatning och lageskontroller
omfattande samtliga férekommande detaljer till Kommunen. Exempel pa vad som ska
redovisas ar byggnader (utvandigt), gang- och cykelbanor, trappor, vagkanter,
parkeringsplatser, vagracken, markhoéjder, vaghdjder, lekplatser, planteringar, trad,
parkbankar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Anvisningar for hur inmatningarna ska redovisas framgar av Bilaga 12.
Denna bestammelse syftar till att halla Kommunens primarkarta uppdaterad.

Om Exploatéren bryter mot denna bestammelse och inte vidtar rattelse inom skalig tid ager
Kommunen ratt att utfora inmatningen pa Exploatérens bekostnad.

8.19 Vattendom

Exploateringsomradet omfattas av dom gallande vattenverksamhet, DOM 2020-05-06 -
Nacka TR M 2301-19. Exploatoren forbinder sig att efterfélja krav enligt denna dom vid
exploatering av mark inom detaljplanen.

9. KOMMUNIKATION OCH KONSTEN ATT SKAPA STAD

Kontaktorgan
Exploatéren och Kommunen ska kontinuerligt samrada under tiden fran antagen Detaljplan

fram till fardigstalld exploatering enligt detta Exploateringsavtal.

Kommunens kontaktorgan vad galler Exploateringsavtalet ar Kommunens
exploateringsenhet, om inget annat framgar for specifika fragor av Exploateringsavtalet. For
myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.

Samrad ska i forsta hand ske mellan Kommunens projektledare och Exploatdrens utsedda
projektgrupp. Kommunen ska skriftligen meddela Exploatéren vem som utgér Kommunens
projektledare och Exploatéren ska skriftligen meddela Kommunens projektledare vilka
personer som utgor Exploatérens projektgrupp samt vem som ar Exploatorens utsedda
kontaktperson. Detta galler dven vid eventuellt utbyte av personer.

Information till och kommunikation med allménheten m.fl.

Parterna ar 6éverens om att samverka kring den information till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behovas i samband med planering och genomférande av
entreprenadarbetena. Parterna ska gemensamt ta fram en kommunikationsplan.
Kommunen ansvarar fér arendehantering foranledd av synpunkter fran allmanheten,
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naringsidkare m.fl. Exploatoren ansvarar for att kommunicera med verksamheter och
privatpersoner som direkt berors av utbyggnaden, till exempel av storande arbeten som
borrning, spontarbeten och sprangning.

Samarbetet forutsatter en 6ppen och pagaende dialog i mediekontakter och
mediebearbetning. Kommunen har det dvergripande ansvaret for en 6évergripande och
varumarkesstarkande kommunikation mot allmanheten, dock géller detta ej Exploat6rens
egna hyresgaster eller andra avtals- och samarbetsparter. Kommunen ska informeras om
planerade kommunikationsinsatser av betydelse med anledning av entreprenadarbetena.

Konsten att skapa stad

Kommunen driver ”“Konsten att skapa stad”, ett arbete med konst, kultur, konstnarlig
kompetens och medskapande som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser.
Aktiviteter och insatser inom Konsten att skapa stad syftar till att skapa attraktiva och
innovativa platser, uppmarksamma platser eller handelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna kompletterar
andra dialogformer som behovs for att skapa medverkan och delaktighet.

Exploatoren ar inférstadd med Kommunens arbete med ”“Konsten att skapa stad” och att
levandegora Nacka pa ett nyskapande satt och driva en utvecklingsprocess som inkluderar
medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran borjan av utvecklingen av varje
aktuellt omrade.

Exploatoren atar sig frivilligt att i skalig utstrackning medverka i Konsten att skapa stad med
en medfinansiering. Overenskommelse om finansieringens storlek, vilka tgarder
finansieringen ska innefatta, och nar i tiden de ska utforas, ska traffas mellan Parterna.

10. OVRIGA VILLKOR

10.1 Sikerhet

Sakerhet ska utgoras av en sjalvstandig och oaterkallelig garantiférbindelse, 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). Sdkerhet kan dven utgéras av annan
likvardig sakerhet som Kommunen dessforinnan godkant.

Vid tidpunkten for avtalets ingaende har Exploatoren stallt sékerhet enligt Bilaga 13 for
fullgérande av Exploateringsavtalet.

10.2  Overlatelse av fastighet inom exploateringsomradet

Vid overlatelse som innebar att fastighet eller del av fastighet inom Exploateringsomradet,
overgar i annan juridisk eller fysisk persons dgo, forbinder sig Exploatdren, vid dventyr av vite
om 20 000 000 (tjugomiljoner kronor) kronor, att tillse att varje ny dgare forbinder sig att
efterkomma samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet genom att i varje avtal
angaende Overlatelse med denne infora foljande bestammelse:
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"Koparen forbinder sig, vid vite om 20 000 000 (tjugomiljoner kronor) kronor, i av Nacka
kommun pafordrade delar efterkomma mellan Nacka kommun och Exploatoren traffat
exploateringsavtal avseende del av fastigheten Orminge 46:1. Exploateringsavtalet bifogas i
avskrift. KOparen ska vid 6verlatelse av dganderatten tillse att varje efterfoljande dgare binds
vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna bestammelse, med i sak
ofdrandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta ska kdparen utge vite till Nacka
kommun med 20 000 000 (tjugomiljoner kronor) kronor. Motsvarande ansvar ska avila varje
ny kdpare.”

Exploatoren ar inte skyldig och saledes befriad fran atagandet att dverfora forpliktelser
enligt ovan for det fall 6verlatelse sker till annan juridisk person inom den koncern som
Exploatoren ingar i, forutsatt att stalld sdkerhet enligt punkt 10.1 alltjamt fortsatter att galla.
Exploatoren ska i sadant fall skriftligen informera Kommunen om att dverlatelse har skett
och adven tillse att borgensmannen skriftligen bekraftar till Kommunen att sdakerheten
alltjamt galler.

Om fastigheten inom Exploateringsomradet delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet
fordelas i proportion till den totala byggratten inom Fastigheten. Vid 6verlatelse av sadan
fastighet dger Exploatoren ratt att i ovanstaende bestammelse i avtalet angaende
Overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Exploatéren ska samrada med Kommunen om
fordelning av vitesbeloppet.

Exploatorens forpliktelser enligt Exploateringsavtalet kvarstar aven om Exploatoren
overlater fastighet eller del av fastighet inom Exploateringsomradet intill dess att dven
Exploateringsavtalet dverlats i sin helhet enligt punkt 10.3.

Exploatoren ar skyldig att senast inom fyra veckor efter det att fastighet, eller del av
fastighet, inom Exploateringsomradet dvergatt i annan ago, informera Kommunen om
overlatelsen.

10.3  Overlitelse av exploateringsavtalet

Exploatoren far inte 6verlata 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 sakerhet, motsvarande i vart fall den sakerhet som har utstallts enligt
Bilaga 13. Sakerheten ska stallas av bolag eller bank som Kommunen dessférinnan har
godkant. Sakerhet utstalld av bank ska dessutom vara ovillkorlig (on demand). Sakerhet kan
dven utgoras av annan likvardig sakerhet som Kommunen dessférinnan godkant. Forslag till
sakerhet ska 6verlamnas till Kommunen i samband med att Exploatéren tillstaller
Kommunen sin forfragan om medgivande avseende partsbytet.

Exploatoren har dock ratt att 6verlata Exploateringsavtalet helt eller delvis till annan juridisk
person inom den koncern som Exploatdren ingdr i utan Kommunens skriftliga medgivande
forutsatt att stalld sakerhet enligt punkt 10.1 alltjamt fortsatter att galla. Exploatoren ska i
sadant fall skriftligen informera Kommunen om att 6verlatelse har skett och borgensmannen
ska skriftligen bekrafta till Kommunen att sédkerheten alltjamt galler. | annat fall far
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Overlatelsen inte genomféras utan Kommunens skriftliga medgivande i enlighet med forsta
stycket.

En dverlatelse av Exploateringsavtalet ska formaliseras genom ett tilldggsavtal till
Exploateringsavtalet.

10.4 Indirekt overlatelse

Kommunen ar inforstadd med att aktierna i Exploatdren har 6verlatits till Magnolia Projekt
534 AB, (org. nr 559159-3768), med tilltrade efter att beslut om antagande av Detaljplanen
vunnit laga kraft och erforderliga fastighetsbildningsatgarder genomforts. Kommunen
bekraftar ocksa att denna dverlatelse inte traffas av bestimmelserna i punkt 10.2 och 10.3
ovan da Exploatoren alltjamt ar agare till fastigheten inom Exploateringsomradet och ar part
i Exploateringsavtalet. De skyldigheter som aligger Exploatoren enligt bestimmelserna i
punkt 10.2 och 10.3 ar darmed inte tillampliga pa den Overlatelse som skett.

Moderbolagsborgen utstalld av Rikshem AB (publ) enligt Bilaga 13 ska omedelbart efter
Magnolia Projekt 534 AB:s tilltrade till aktierna i Exploatoren ersattas av moderbolagsborgen
med motsvarande villkor utstélld av bolag inom Magnolias koncern. Moderbolagsborgen
utstalld av Rikshem AB (publ) upphor att galla nar Kommunens beslut att godkanna den
moderbolagsborgen som ska ersatta den av Rikshem AB (publ) utstallda moderbolagsborgen
har vunnit laga kraft.

10.5 Utkrdvande av vite och skadestind m.m.

Om Exploatéren brister i det ratta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Exploatéren till
Kommunen erlagga vite i enlighet med Exploateringsavtalet. Vite enligt Exploateringsavtalet
forfaller till betalning omedelbart da vitesgrundande omstandighet intraffat.

Viten kopplade till detta avtal ska indexeras enligt KPl med basar det ar och manad da
Detaljplanen vinner laga kraft.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Kommunen alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk
skada som Kommunen lider grund av Exploatorens avtalsbrott.

10.6  Drojsmalsrianta

Erlagger inte Exploatoren ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid
utgar dréjsmalsranta enligt lag.

10.7  Andringar och tilligg

Andringar och tillagg till Exploateringsavtalet ska uppréttas skriftligen och undertecknas av
samtliga Parter.

10.8 Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av Exploateringsavtalet ska avgoras av allman
domstol enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.
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Exploateringsavtalet ar upprattat i tva likalydande exemplar varav Kommunen och
Exploatoren tagit var sitt.

Nacka den ......ccceeevevveecenieceennnn Stockholm den ......... maj 2022
For Nacka kommun For Rikshem Ormvard AB
Namn David Modén, gm fullmakt
Namn: Daniel Strandberg, gm fullmakt
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