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Rod text dr exempeltext eller indikerar uppgifter som alltid eller i stort sett alltid behéver
projektanpassas
Svart text behover sillan dndras.

Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, (’Kommunen), och X (org.nr. XxXxxxx-
xxxx), ("Exploatdren”), har nedan tréffats féljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE/MARKAN
VISNINGSAVTAL

avseende utveckling av (del av) fastigheten Fastighetsbeteckning och del av
fastigheten Fastighetsbeteckning

nedan bendmnt ”Principdverenskommelsen/Markanvisningsavtalet”

18 MARKAGANDE OCH MARKANVISNING

Exploatoren/Kommunen &r lagfaren dgare av fastigheten Fastighetsbeteckning.

Den del av fastigheten som &r/Fastigheten som ar foremal for utveckling, benamns
nedan “Exploateringsomradet”. Exploateringsomradets geografiska lage med
preliminar avgransning framgar av bifogad karta, bilaga 1. Det geografiska omrade som
omfattas av kommande detaljplanearbete benamns nedan ”Planomradet”. Inom
Planomradet avser aven X utveckla sin mark.

Kommunens mark inom Exploateringsomradet, hadanefter kallat ”Markomradet”,
/Exploateringsomradet anvisas till Exploatoren, innebarande att Exploatdren, under tva
ar fran kommunstyrelsens beslut att anta Markanvisningsavtalet, har en option att ensam
forhandla med Kommunen betraffande Exploateringsomradet/-na. Exploatoren &r inte
beréattigad till en ny markanvisning om
Principdverenskommelsen/Markanvisningsavtalet upphor enligt 8 9 eller om
detaljplanearbete enligt 8 3 resulterar i en byggrétt av mindre omfattning &n vad som
anges i § 2 nedan.

Exploatéren medger Kommunen ratt att anvanda utredningar, bebyggelseidéer,
projektering och annat framtaget material pa satt som Kommunen finner lampligt, utan
ersattning till Exploatoren eller av Exploatéren anlitade konsulter och entreprendrer.
Denna nyttjanderétt for Kommunen géller &ven for det fall och for tiden efter att
Markanvisningsavtalet upphort att gélla enligt 8 9. Exploatdren ska gentemot anlitad
konsult/arbetstagare gora forbehall for Kommunens nyttjanderatt till framtagna och
utforda utredningar. Kommunens nyttjanderatt till framtaget material inskranker inte
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den upphovsrétt som Exploatéren eller annan kan ha och ska inte omfatta arkitekt- och
byggtekniska ritningar eller underlag.

28 AVSIKTSFORKLARING

Parterna ar 6verens om foljande intentioner for utvecklingen av Exploateringsomradet.

Exploateringsomradet avses detaljplanelaggas for ny bebyggelse omfattande cirka X
kvadratmeter ljus BTA bostad/X kvadratmeter ljus BTA kontor/X kvadratmeter ljus
BTA lokal for handel etc. Exploatdren ar medveten om att slutlig exploateringsgrad
prévas i detaljplaneprocessen och kan avvika fran angivna BTA-uppgifter. BTA
beraknas enligt svensk standard SS 021054:2009. For definition av ljus BTA, se bilaga
2.

Utvecklingen av Exploateringsomradet ska folja Kommunens vid var tid géllande
styrdokument.

Exploateringsomradet ska ... exempelvis att det ska behalla sin karaktir av .../ska
utvecklas mot en sluten kvartersstruktur med stadskvaliteter. Bebyggelse- och
gatustrukturerna inom Exploateringsomradet ska utformas i linje med detta mal.
Exploatoren ar inforstadd med att Kommunen kan komma att stélla krav pa hog kvalitet
avseende saval arkitektonisk utformning som material samt pa stadskvaliteter sasom
levande bottenvaningar mot omgivande gator och ambitioner for allman plats. Parterna
har en gemensam ambition att formulera projektspecifika miljo- och klimatmal for den
planerade exploateringen. Parterna ska saledes komma éverens om fér bebyggelsen
viktiga gestaltningsprinciper och projektspecifika mal med beaktande av exempelvis
styrdokumenten Fundamenta och Strategi for miljé- och klimatambitioner, antagna den
2 mars 2015, § 68, av kommunstyrelsen, respektive den 17 juni 2019, § 252, av
kommunfullmaktige samt med beaktande av centrala Nackas vision “nérhet och
naturbant”. Kommunen dmnar félja upp att Exploatdren fullgor sina ataganden
avseende éverenskomna gestaltningsprinciper och mal.

| vrigt ska foljande huvudprinciper gélla for Exploateringsomradets utveckling:

- Minst X % av bostaderna ska upplatas med hyresratt. Speciallagenheter och
lokaler inom Exploateringsomradet ska, om Kommunen sa begar, upplatas till
Kommunen, eller till den som Kommunen anvisar eller annars godkénner.
Upplatelse ska ske pa marknadsmassiga villkor med den upplatelseform
Kommunen begér.

- Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen satter i sitt stélle, upplata
nddvéndiga servitut, ledningsratter eller annan ratt utan erséttning.

- Exploatoren dr inforstddd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa
stad”. Exploat6rerna atar sig att medfinansiera arbetet med Konsten att skapa
stad. Parterna ska komma éverens om medfinansieringens storlek, vilka atgarder
den ska innefatta och nér i tiden dessa ska utforas.

- Parkering ska i forsta hand tillskapas pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet, i andra hand genom avtal mellan Exploatéren och annan
fastighetsagare.
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- Exploatoren ska bekosta en avfallsutredning som tar utgangspunkt i Nacka
vatten och avfall AB:s handbok for avfallsutrymmen. Resultaten av
avfallsutredningen ska végas in i val av avfallslosning for Exploateringsomradet.

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

- Med mera

38 DETALJPLAN

Parterna ska tillsammans verka for att en ny detaljplan (’Detaljplanen) for
Exploateringsomradet, med i huvudsak det innehall som framgar av § 2, tas fram, antas
och vinner laga kraft.

Detaljplanearbetet kan behéva samordnas med andra detaljplaner som avser omraden i
Exploateringsomradets omgivning. En del utredningar kan komma att ske gemensamt
for flera detaljplaner. Parterna ar Gverens om att sddana samordningsarbeten eller
gemensamma utredningar ska utféras i samband med arbetet med Detaljplanen.

Detaljplanarbetet kan komma att genomftras av Kommunen utsedd konsult.

Exploatoren ska, efter samrad med Kommunen, utse en kvalificerad arkitekt for den
projektering som behodver goras i samband med detaljplanearbetet.

Ett gestaltningsprogram for Exploateringsomradet och omgivande allméan plats ska tas
fram under detaljplanearbetet. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement
till plankarta och planbeskrivning och ska syfta till att sakra kvaliteten pa kommande
bebyggelse.

48 KOMMANDE ARBETE — ANSVARS- OCH KOSTNADSFORDELNING

418 DETALJPLANEFASEN

Kvartersmark — utrednings- och projekteringsarbete

Om Kommunen inte bestdmmer annat, ska Exploatdren ansvara for utrednings- och
projekteringsarbeten inom de delar av Exploateringsomradet som avses planlaggas som
kvartersmark. Sadana utrednings- och projekteringsarbeten kan bland annat omfatta
arkitektstudier, bullerutredningar, avfallsutredningar, dagvattenutredningar, riskanalyser
med avseende pa farligt gods. Kommunen ansvarar for erforderliga utredningar for att
klarlagga och bedoma behovet av sanerings- och efterbehandlingsatgarder inom den
blivande kvartersmarken eller att ta fram en handlingsplan for erforderliga
efterbehandlingsatgarder.

Allméan platsmark — utrednings- och projekteringsarbete

Om inget annat bestams, ska Kommunen/Exploatoren ansvara for erforderliga
utrednings- och projekteringsarbeten inom de delar av Exploateringsomradet som avses
planldaggas som allman plats for lokala allménna anlaggningar under forutsattningen att
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detta medges i gallande lagstiftning sasom upphandlingslagstiftning. Detaljeringsgrad i
projekteringsarbetet for de allménna anlaggningarna bestdms av Kommunen.

Exploat6rens kostnadsansvar

Exploatoren ska béra samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hanforas
till detaljplanearbetet, enligt styckena/-t ovan samt enligt § 3, och for att parterna ska
kunna traffa avtal i enlighet med § 7. Detta inkluderar Kommunens nedlagda tid for
exempelvis projektledning, granskning av utredningar och évrig administration.
Exploatoren ska ocksa bekosta del av Kommunens arbete med detaljplaneprogrammet
for X (exempelvis ...) och for arbete med samordning mellan Detaljplanen och andra
detaljplaner i Exploateringsomradets nara omgivning. Exploatdren ska saledes dels
bekosta sina arbeten, dels ersétta Kommunen for faktiska, verifierade kostnader, samt
for nedlagd tid enligt varje tidpunkt gallande timtaxa, som kan hanforas till Kommunens
arbeten. Exploatoren ska utge ersattning fér Kommunens kostnader 16pande, efter
fakturering fran Kommunen.

For detaljplanearbetet enligt § 3, ska/har Exploatoren tréffat ett plankostnadsavtal med
Miljo- och stadsbyggnadsnamnden i Nacka kommun, vari detaljplanearbetet och
kostnads- och ersattningsansvaret for detta arbete ska/har reglerats mer i detalj med
upprattande av budget och tidplan.

428 GENOMFORANDEFASEN

Kvartersmark — utrednings-, projekterings- och bygg- och anlaggningsarbeten m.m.
Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder inom
blivande kvartersmark.

Allmén platsmark - utrednings-, projekterings- och bygg- och anléaggningsarbeten m.m.
Kommunen ska ansvara for att projektera och bygga ut allménna anldggningar inom och
i anslutning till Exploateringsomradet. Exploattren ska ersatta Kommunen for
Kommunens kostnader i enlighet med § 4.3.

Allméan platsmark — aterstallande- och anslutningsarbeten

Exploatoren ska svara for och bekosta de aterstallande- och anslutningsarbeten, som
maste goras i allman platsmark invid den blivande kvartersmarken, till foljd av
Exploatorens bygg- och anlaggningsarbeten. Projektering och utférande av
aterstallande- och anslutningsarbeten ska utféras enligt Kommunens standard och
godkannas av Kommunen.

Kommande avtal enligt § 7
Ansvars- och kostnadsférdelning for genomforandet ska regleras i detalj i avtal som
parterna enligt 8 7 nedan ska traffa. F6ljande principer ska galla.

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar inom
mark som ska Overlatas till motparten.
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Exploatoren ska beredas maojlighet att besiktiga den anvisade marken och harefter avsta
med bindande verkan fran att framstalla ansprak gentemot Kommunen med anledning
av fel eller brister i marken.

438 KOMMUNIKATION

Parterna ar dverens om att samverka kring den information till allménheten,
naringsidkare med flera som kommer att behdvas i samband med planering och
genomforande av Detaljplanen.

Exploatoren ska samrada med Kommunen om de kommunikationsinsatser Exploatoren
planerar att genomfora.

Exploatoren ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen av hela
Detaljplanen och narliggande utbyggnadsomraden tillsammans med 6vriga exploatorer
och intressenter. Exploatdren &r medveten om att Kommunens kommunikationsarbete
kan innebéara fler kommunikationsinsatser an sadana som féljer av plan- och bygglagen
(2010:900). Budget for och kostnadsfordelning av. gemensamma
kommunikationsinsatser, d.v.s. utdver de som foljer av plan- och bygglagen, ska
bestdmmas gemensamt av Kommunen och deltagande exploatorer.

448 SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploat6ren &r medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt
kommer att genomforas i Exploateringsomradets omgivning de kommande aren och att
utbyggnad av tekniska forsorjningssystem och forhallanden i 6vrigt kan paverka tidplan
for genomforande av utvecklingen inom Exploateringsomradet.

Exploatoren ar inforstadd med att en samordning med andra projekt kan behdva ske och
att utbyggnaden inom Exploateringsomradet kan behova ske etappvis eller i ett senare
skede.

Exempeltext
Vid tidpunkten for Principéverenskommelsen/Markanvisningsavtalet ingaende
foreligger foljande forutsattningar:

Enligt Kommunens genomforandeplan kan produktionsstart inom
Exploateringsomradets vastra del ske tidigast 20XX och endast under forutsattning av
att anslutning till X:s ledningsnat kan ske via Exploattrens befintliga anslutningspunkt
vid X-vagen tills dess att erforderlig kapacitet i ledningsnatet ar utbyggd. Tillracklig
kapacitet i ledningsnatet bedoms enligt Kommunens genomforandeplan tidigast uppnas
20XX. Mojligheten till anslutning i befintlig anslutningspunkt vid X-vagen ska utredas
vidare under det fortsatta arbetet.

Produktionsstart for ostra delen av omradet bedéms enligt Kommunens
genomforandeplan tidigast kunna ske 20XX.
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Parterna &r medvetna om att Kommunens genomférandeplan &r behaftad med
osdkerheter och kan komma att revideras. Infér tecknande av avtal enligt 8 7 behdver
etappindelning utredas vidare och preciseras.

58 OVERLATELSE/UPPLATELSE AV FASTIGHET/DEL AV FASTIGHET

Av Kommunen overlaten/upplaten mark ska tilltradas 30 dagar fran lagakraftvunnet
beslut om fastighetsbildning, eller den tidigare dag som parterna skriftligen kommer
overens om ("Tilltradesdagen”)/den dag som avtal om tomtrétt undertecknats av
parterna ("Upplatelsedagen”).

Kopeskilling/ Tomtrattsavgald for dverlatelsen/upplatelsen ska vara marknadsmassig
och beréaknas utifran det antal kvadratmeter ljus BTA for bostader och antal
kvadratmeter ljus BTA for kommersiella lokaler som parterna uppskattar att
Detaljplanen medger inom Exploateringsomradet. Képeskilling ska erlaggas pa
Tilltradesdagen/Tidpunkt for nar tomtrattsavgald ska erlaggas kommer att faststéllas i
kommande tomtréattsavtal och/eller sidoavtal.

Om ett annat antal kvadratmeter ljus BTA faststélls i samband med beslut om bygglov,
ska kopeskilling i stallet beraknas utifran detta/dessa antal, forutsatt att bygglovsbeslutet
innebar att ytterligare kopeskillingsgrundande byggratt enligt Detaljplanen inte kvarstar
att nyttja.

Om Detaljplanen innehaller dubbla planbestammelser, exempelvis att en byggnad eller
viss yta inom byggnaden, bade far anvandas for bostadsandamal och annat d&ndamal,
sasom lokaler, ska kopeskillingen beraknas utifran det andamal som resulterar i hogst
kopeskilling.

Vid dverlatelsen kan Kommunen komma att ta ut en handpenning. Detta kommer att
regleras i kommande avtal enligt § 7.

For overlatelsen/upplatelsen ska Exploatoren erlagga X kronor per kvadratmeter ljus
BTA for bostader och X kronor per kvadratmeter ljus BTA for kommersiella lokaler
alternativt X kronor per kvadratmeter ljus BTA i arlig Tomtrattsavgald forutsatt att
Exploatoren vid var tid upplater samtliga bostader med hyresréatt. De angivna
beloppen/Angivet belopp for bostader/kontor/X &r bestamda/t i prislage dag manad ar
(’Vardetidpunkten”) och ska indexeras fram till Tilltradesdagen enligt nedanstaende.

Om indexering enligt nedanstaende inte skulle vara anvandbar pa Tilltradesdagen pa
grund av forandrade statistikredovisningsmetoder eller kéllor, ska indexering ske enligt
likvardig statistikmetod eller index. Priset ska dock indexeras enligt nedan fram till den
tidpunkt da statistiken upphor eller férandras.

For bostader
Indexering ska ske i relation till forandringar i priser pa forsaljningar av bostadsratter pa
den 6ppna marknaden.

A =B +30 9% * (C-D)
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A = pris pa Tilltradesdagen, kronor/ m?ljus BTA

B = pris vid Vardetidpunkten, kronor/ m* ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kronor/ m?
lagenhetsarea i Nacka som pa Tilltradesdagen kan avlésas ur prisuppgifter fran
Maklarstatistik,

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter i Nacka/Sickla enligt Maklarstatistik
uttryckt i kronor/kvadratmeter lagenhetsarea vid Vérdetidpunkten

For kommersiella lokaler/kontor/hotell

Indexering ska ske i relation till vardeforandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex,
vardeforandring, Kontor/Handel/Hotell Storstockholm [definiera relevant geografi],
framtaget av MSCI. Detta index visar vardeforandring for bebyggda fastigheter under
kalenderar och tas fram under april manad nastféljande ar. For indexering enligt det
namnda ska den 31 december 1983 utgora basar (1983-12-31=100).

Nér indextalet for Vardetidpunkten har publicerats, berdknas indextalet per
Vardetidpunkten genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for det ar
som infaller fore aret da Vardetidpunkten infaller och indextalet for samma ar som
Vardetidpunkten infaller. Det pa detta satt beraknade indextalet bendamns nedan
startindex.

Vid tilltrdde beraknas kdpeskillingen enligt foljande:

1.  Om ett startindex enligt ovan har kunnat beréknas:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid Tilltradesdagen av MSCI senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCI:s indextal avser
och KPI for den manad som infaller tva manader fore Tilltradesdagen.
Kdpeskillingen vid Tilltradesdagen berdknas som angivet belopp vid
Vardetidpunkten multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex
och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréknas:

Kdpeskillingen vid Tilltradesdagen berdknas som angivet belopp vid
Vérdetidpunkten multiplicerad med forhallandet mellan KP1 for den manad som
infaller tva manader fore Tilltradesdagen och KPI for Vardetidpunkten.
Kopeskillingen ska dock regleras enligt punkt 1 ovan fram till den tidpunkt da
statistiken upphor eller férandras.

68 MARKGENOMFORANDEAVTAL M.M.

Innan Detaljplanen for Exploateringsomradet enligt § 3 antas ska parterna traffa avtal
om exploatering samt dverlatelse/upplatelse av mark avseende Exploateringsomradet.
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Vidare ansvarar Exploatoren for att inga och sakerstélla erforderliga avtal och
overenskommelser med andra aktorer, exempelvis avseende vatten och avlopp,
fjarrvarme, el, tele eller motsvarande behover ingas.

78 OVERLATELSE AV MARKANVISNINGSAVTALET

Markanvisningsavtalet far inte éverlatas av Exploatoren.

88 GILTIGHET

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

- forutsattningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,

- Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen/Markanvisningsavtalet
inte vinner laga kraft eller

- avtal enligt § 7 inte traffats mellan Kommunen och Exploatdren senast tva ar
efter Kommunens beslut att anta
Principoverenskommelsen/Markanvisningsavtalet.

Om det ar uppenbart att Exploatéren inte avser eller formar genomféra planerad
utveckling av Exploateringsomradet pa sadant satt som avsags eller uttalades nar avtalet
tecknades, dger Kommunen, utan rétt till ersattning for Exploatoren, ratt att aterta
optionen enligt § 1 innebarande att Markanvisningsavtalet upphor att gélla. Atertagande
av optionen ska meddelas Exploatoren skriftligen.

Exploat6ren &r medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige och kan komma att 6verklagas av
sakégare. Markanvisningsavtalet &r inte bindande for miljo- och stadsbyggnadsnamnden
eller kommunfullmaktige vid beslut om detaljplan.

98§ ERSATTNING FOR KOMMUNENS REDAN NEDLAGDA KOSTNADER

Exploatoren ska ersitta Kommunen for parternas arbete for att inga
Markanvisningsavtalet och for det arbete som Kommunen bekostat infor beslut om
start-PM, under forutsattning av att dessa kostnader inte redan fakturerats eller avses att
faktureras Exploatéren med stod av planavtalet. Ersattningen ska erlaggas mot utstélld
faktura med en betalningstid om 30 dagar.

Vid upphorande av avtalet enligt § 9 &r Exploattren skyldig att erldgga ersattning for
Kommunens dittills upparbetade kostnader.

108 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Markanvisningsavtalet ska uppréattas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

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

* % % k ok

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

Nacka den

For Nacka kommun For [Bolagsnamn]
genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau ( )
Kommunstyrelsens ordférande

Namn-pa-chef ( )
Enhetschef exploateringsenheten Nacka/Nacka stad

BILAGOR
Bilaga 1 Kartbilaga Exploateringsomradet
Bilaga 2 Definition ljus BTA (anvands for markanvisningar)



