Mellan Taby kommun, org.nr. 212000-0118, (’Kommunen”), och Fastighets AB Fenan 1,
org.nr. 556692-1671, ("Bolaget”), i det foljande var for sig ("Part”) och gemensamt
(”Parterna”) har traffats foljande

EXPLOATERINGSAVTAL

Infér genomforande av ny bebyggelse m m inom fastigheterna Fenan 1 och Fenan 2 inom
kommundelen Hagernis i Taby kommun.

§1 Forutsattningar

1.1 Detaljplan

Ett forslag till detaljplan for Fenan 1 och Flygkompassen 1 m.fl, ("Detaljplanen”), har
upprittats, Bilaga 1 som senare ersitts med detaljplan som fatt laga kraft.

Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns ("Planomréadet”).

1.2 Fastighetsagare

Bolaget ingar som Part i exploateringsavtalet i egenskap av lagfaren agare till fastigheterna
Fenan 1 och Fenan 2, ("Bolagets Fastigheter”). Bolaget avser att lata uppfora bebyggelse
med bostadsldgenheter samt lokaler inom det omrade som nedan kallas
“Exploateringsomradet” Exploateringsomradet 4r markerat med heldragen
begransningslinje pa plankartan/kartbilagan, Bilaga 1.

Inom Planomradet finns en ytterligare exploator som dr verksam, Besqab AB som genom
dotterbolag dger fastigheterna Flygkompassen 1 och Hojdmataren 1. Denna exploator ar ocksa
avtalspart med Kommunen inom det aktuella Planomrédet. Separat exploateringsavtal har
tecknats med denna exploator.

Kommunen dger fastigheterna Hagernas 7:5 och Hagernas 7:6 som angransar till Bolagets
Fastigheter och som delvis ingar och/eller berors av Detaljplanen.

1.3 Tidigare avtal

Parterna och de 6vriga fastighetsigarna inom Exploateringsomradet tecknade den 2022-09-26
ramavtal for uppforande av bostader, lokaler, forskola med mera inom fastigheterna Fenan 1,
Flygkompassen 1, H6jdmaétaren 1, Stjairnmotorn 1 och Stjarnmotorn 2 samt férlangning av
ramavtal den 2023-11-22. Detta exploateringsavtal ersitter tidigare ramavtal som upphor att
galla i sin helhet.

Parterna tecknade 2019 ett plankostnadsavtal. Planavtalet ersattes 2024 och fortsatter att gilla
i sin helhet.

1.4 Kvalitetsprogram
Till Detaljplanen, har ett kvalitetsprogram tagits fram.

Detta kvalitetsprogram utgor ett for Bolaget och Kommunen gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse och allménna
anldggningar inom Planomréadet. Bolaget ska, vid projektering, upphandling och uppforande
av bebyggelse och anldggningar inom Exploateringsomradet, verka for att detta program foljs.



1.5 Handlingarnas rangordning

Forekommer i detta avtal och i tillhorande bilagor mot varandra stridande uppgifter, géller de,
om inte omstandigheterna uppenbarligen foranleder annat, sinsemellan i f6ljande ordning;:

1. Exploateringsavtalet exklusive bilagor
2. Bilagorna i rangordningen som framgar av bilageforteckningen

§2 Fastighetsbildning mm

2.1 Markoverlatelse

Genomforande av Detaljplanen fordrar fastighetsbildning. Parterna har traffat sarskilda
overenskommelser om fastighetsreglering, Bilaga 2.

Parterna ar overens om att de delar av Bolagets fastigheter, som inom Detaljplanen ska bli
allmén plats, genom fastighetsbildning ska tillféras Kommunen utan ersittning. I enlighet med
overenskommelsen ovan Gverlater Bolaget ca 220 kvim allmén platsmark till Kommunen.

Kommunen ansoker om, och Bolaget bekostar, den fastighetsbildning som erfordras for
markoverlatelserna i enlighet med Detaljplanen.

Bolaget ansoker om och bekostar ovriga erforderliga lantmateriforrattningar inom
Exploateringsomradet, som inte ingar i 6verenskommelserna i Bilaga 2, och som erfordras for
genomforandet av Detaljplanen.

Part ska pa den andra Partens begiran bitrdda ansokan om forrattning. Om
overenskommelsen/na helt eller delvis blir ogiltigt pa grund av att ansokan om
fastighetsbildning inte kan inges inom foreskriven tid eller godtas av Lantmateriet, forbinder
sig Parterna att fornya berord overenskommelse om fastighetsreglering och i ovrigt att
uppritta de handlingar som kravs for att avtalet i alla delar ska kunna fullfoljas pa avsett satt.

2.3 Gemensamhetsanlaggningar mm

Bolaget ansoker om och bekostar erforderliga forrattningar enligt anlaggningslagen (AL
1973:1149) och ledningsrittslagen (LL 1973:1144) liksom Ovriga forrattningar inom Bolagets
kvartersmark, som erfordras for genomforandet av Detaljplanen.

2.4 Servitut och ledningsratt

Gangvag

Bolaget medger Kommunen ritt att inom Exploateringsomradet, utan ersittning, for all
framtid for allman gangtrafik anldgga, nyttja, underhéalla och ombygga gingvig med dartill
horande anordningar inom det omrade som angivits med x, pa Detaljplanen i enlighet med
avtalsservitut, Bilaga 3.

For kantstensparkeringen pa Sjoflygvagen langs x-omradet ska Parterna teckna ett separat
driftsavtal dar Kommunen &tar sig att mot ersattning utfora skotsel av kantstensparkeringen.

Ledningar

Bolaget medger Kommunen ritt att inom Exploateringsomradet, utan ersittning, for all
framtid anldgga, nyttja, underhalla och ombygga allminna ledningar med dértill horande
anordningar inom det omrade som angivits med u, pa Detaljplanen i enlighet med
avtalsservitut, Bilaga 4.



Omprovning av ledningsratt

Inom Exploateringsomradet finns befintliga allmdnna ledningar, delar av detta ledningsstrak
avses flyttas for att mojliggora genomforandet av Detaljplanen. Kommunen upprattar
tillsammans med ledningshavaren ansokan om omprévning/upphivande av eventuella
ledningsratter/servitut for dessa ledningar. Bolaget ansvarar for forrattningskostnaderna och
bitrader genom undertecknande av detta avtal.

Skyltar

Bolaget medger Kommunen riatt att inom Exploateringsomradet utan ersattning, for all
framtid anldgga, nyttja, underhalla och ombygga skyltar, inklusive erforderlig infistning i
fasad, for allmanna gator och vigar.

Draneringsledningar, utskjutande byggnadsdelar

Bolaget ansvarar for att i god tid innan byggstart teckna nodvandiga avtalsservitut utan
ersiattning med Kommunen for draneringsledningar och utskjutande byggnadsdelar mm. pa
Kommunens mark. Kommunen ska medverka till att sddant avtal tecknas.

Inskrivhing mm.

Bolaget medger att angivna rattigheter i §2.4 far inskrivas som servitut med basta ratt i
Kommunal fastighet beldgen inom och i anslutning till Planomrédet eller upplatas med
ledningsratt eller inrattas som officialservitut.

§3 Genomforande av allmanna anlaggningar

Detaljplanens genomforande fordrar att allmdnna anldggningar byggs ut och byggs om.

3.1. Kommunens arbeten

Kommunen ansvarar for projektering och byggande av foljande allménna anldaggningar inom
och i anslutning till Planomradet som kravs for Detaljplanens genomforande. Dessa allmidnna
anlaggningar redovisas i forprojekteringen, Bilaga 5, och listas 6vergripande nedan:

e Inkoppling av gatubelysning till kommunens elnit inom allmén plats, inom x-omrade
och pa kvartersmark langs infartsgatan

e Upprustning av park: lekutrustning, parkanliggningar, gdngvégar, planteringar, trid,
buskar, belysning, mm

e Gangstig langs Ronningebicken

De allminna anldggningarna ska projekteras och utforas i enlighet med den standard som
definieras i detaljplanens kvalitetsprogram, planbeskrivning, Kommunens vid var tid gallande
Tekniska handbok samt forprojekteringen enligt Bilaga 5.

Byggnation och projektering av de allmdnna anldggningarna enligt denna paragraf omfattar
inte de allméanna anldggningarna som Bolaget ska utfora enligt §3.2.

3.2 Bolagets arbeten

Bolaget ska projektera och utfora de allminna anldaggningarna i anslutning till sin
kvartersmark som framgar under denna rubrik och vid fardigstillandet 6verlamna dem till
Kommunen utan ersiattning. De allmanna anlaggningarna som Bolaget ska utfora ar aven
markerade sarskilt i Bilaga 5.



e Flytt av VA-ledningar
e Utbyggnad av gata
e Gangvag inom kvartersmark

Bolaget ska svara for att erforderliga TA-planer och schakttillstand erhalls enligt Teknisk
handbok TH. I arbetena ingar att aterstilla marken pé allmin plats till den standard som fanns
innan arbetena genomfordes.

Allménna bestimmelser for totalentreprenader avseende byggnads-, anlaggnings-, och
installationsarbeten, ABT 06 giller. Bolaget har det fulla genomférandeansvaret for utforande
av dessa anlaggningar. Garantitiden borjar fran den dag da en godkiand 6vertagandebesiktning
har genomforts.

3.2.1 Flytt av VA- ledningar

Inom Bolagets Fastighet finns allmdnna VA-anldggningar som behover flyttas i och med
genomforandet av Detaljplanen. Detta ska goras genom att forst ersitta befintlig anldggning
for att sedan riva/avlagsna den gamla anliaggningen. Ledningarna som ska flyttas framgar av
VA- handlingarna (R-51.1-201 till R-51.1-204 samt R-51.2-001) i Bilaga 5. Dar redovisas dven
mojliga nya lagen for ledningarna. Bolaget svarar for att projektera, bygga, bekosta och utan
ersattning lamna over dessa allmdnna VA-anldggningar.

Kommunen har ratt att pa Bolagets bekostnad ha ett ombud under projektering, byggande och
besiktningar. Kommunens ombud ska kallas till alla méten rorande projektering, byggande
och driftsattning av VA-anlaggningen. AMA Anlaggning ska tillampas for arbetena.

Projektering

Projekteringen av VA-anldggningen ska utforas i samrdad med Kommunen och enligt
Kommunens standard, i vid var tid gallande Teknisk handbok (TH). Eventuella avsteg fran TH
ska anges, lagre eller hogre krav. De handlingar som ligger till grund for utférandet ska
granskas och godkidnnas av Kommunen. Avstand till 6vriga ledningsslag ska i mojligaste man
folja respektive ledningsagares krav.

Utbyggnad

Bolaget ombesorjer och bekostar flytten av VA-ledningarna enligt Bilaga 5. Utbyggnaden ska
utforas i samrad med Kommunen och enligt Kommunens standard i vid var tid gillande
Teknisk Handbok (TH). Kommunens ombud ska kallas till alla byggmoten dar dessa arbeten
behandlas.

De befintliga VA-anlaggningarna ska vara i drift tills omkoppling skett till ny VA-anlaggning.
Darefter ska de gamla VA-anlidggningarna rivas/avlagsnas.

Kommunen ska gora omkopplingsarbeten mellan befintligt och nytt system samt utféra
vattenprovtagning pa Bolagets bekostnad.

Under planerings- projekterings-, upphandlings- och produktionsskedena ska Bolaget svara
for samordning av ledningsdragningen inom Exploateringsomradet, samt dess foljder utanfor
detta omrade. Detta ska ske i samrad med ovriga ledningsagande bolag.

Besiktningar, 6vertagande och garantitider m.m.

VA-anliaggningen ska, utan erséittning, 6verlatas till Kommunen nir relationshandlingar ar
overlamnade, besiktning ar godkand och omkoppling till det nya systemet skett och
vattenprovtagningen ar godkand.



Kommunen ska beredas mgjlighet att delta i syn, del- och slutbesiktningar for ovanstaende
VA-anlaggningsarbeten. Kommunens eventuella anmérkningar ska framforas senast vid dessa
tillfallen. Relationshandlingar i original och objektkodlista ska upprattas enligt Teknisk
handbok och 6verlamnas till Kommunen senast 10 arbetsdagar innan slutbesiktning alt.
overtagandebesiktning, och dirvid vara forsedda med Kommunens stimpel och
ritningsnummer.

Bolaget ansvarar for att uppritta en tidplan for nar Bolagets omlaggning av VA-anlaggningen
ska ske. Tidplanen ska kommuniceras med Kommunen tidigt i processen.

3.2.2 Utbyggnation av gata

Bolaget atar sig att bygga ut befintliga gator med géngviag, cykelvig, belysning och
anlaggningar for dagvattenhantering mm. enligt T-31-1-201-203 i Bilaga 5. Dessa anlaggningar
ar i huvudsak beldgna inom Bolagets Fastighet. Bolaget svarar for att projektera, bygga,
bekosta och utan ersittning lamna 6ver dessa anldaggningar till Kommunen. I arbetet ingar
ocksa att utfora nodvandiga anpassningar av de befintliga intilliggande kérbanorna enligt T-
31-1-201-203 i Bilaga 5 invid de nya anldggningarna inklusive lings gdngbanan inom
kvartersmark (se stycke 3.2.3).

For belysning till dessa anldggningar s ansvarar Bolaget for fundament, kanalisation (inkl.
tolkning), stolpar och elinstallationer. Kommunen ansvarar inkoppling pa elnitet enligt §3.1.
Belysning ska i forsta hand utforas med belysningsstolpar. For allmanna skyltar, ansvarar
Bolaget for fundament, skylt och stolpe.

Kommunen har ritt att pa Bolagets bekostnad ha ett ombud under projektering, byggande och
besiktningar. Kommunens ombud ska kallas till alla motet rorande projektering och byggande
av dessa anlaggningar. AMA Anlaggning ska tillampas for arbetena.

Projektering

Bolaget atar sig att vid detaljprojektering folja upprattade forprojektering (Bilaga 5).
Projekteringen av anldggningarna ska utforas i samrad med Kommunen och enligt
Kommunens standard i vid var tid géllande Teknisk Handbok (TH). Avsteg fran TH ska anges,
lagre eller hogre krav. De handlingar som ligger till grund for utforandet ska granskas och
godkiannas av Kommunen.

Utbyggnad

Bolaget ombesorjer och bekostar utbyggnaden av anlaggningarna. Utbyggnaden ska utforas i
samrad med Kommunen och enligt Kommunens standard. Kommunens ombud ska kallas till
alla byggmoten dar dessa arbeten behandlas.

Under planerings- projekterings-, upphandlings- och produktionsskedena ska Bolaget svara
for samordning av arbetena med kringliggande arbeten samt pagdende verksamheter i
naromradet.

Besiktningar, dvertagande och garantitider m.m.
Anlaggningarna ska, utan ersattning, overlatas till Kommunen nér relationshandlingar ar
overlimnade och besiktning ar godkand.

Kommunen ska beredas mgjlighet att delta i syn, del- och slutbesiktningar for ovanstaende
arbeten. Kommunens eventuella anmarkningar ska framforas senast vid dessa tillfallen.
Relationshandlingar i original och objektkodlista ska upprittas enligt Teknisk handbok och
overlamnas till Kommunen senast 10 arbetsdagar innan slutbesiktning alt
overtagandebesiktning (och darvid vara forsedda med Kommunens stimpel och
ritningsnummer).



Bolaget ansvarar for att uppréatta en tidplan for niar Bolagets byggnadsarbeten av dessa
anldggningar ska ske. Tidplanen ska kommuniceras med Kommunen tidigt i processen.

3.2.3 Gdngvdg inom kvartersmark

Bolaget ansvarar for utbyggnad av gangvigen, markerad x, i plankartan, med tillhérande
anordningar samt anlaggningar for dagvattenhantering i erforderlig omfattning for att
omradet ska kunna nyttjas enligt dess avsedda anvandning i Detaljplanen.

Bolaget ombesorjer och bekostar projektering och byggande av gangvagen. Projekteringen och
byggnation av gdngviagen ska utforas i samrad med Kommunen och i enlighet med
forprojekteringen, Bilaga 5, samt enligt Kommunens standard i vid var tid gillande Teknisk
Handbok (TH). Vid motstridigheter mellan forprojekteringen och den Tekniska Handboken
avseende gangvagen har forprojekteringen foretrade. De handlingar som ligger till grund for
byggandet ska samordnas med kommunens intilliggande arbeten och godkinnas skriftligt av
Kommunen. Detta géller dven for projektering av andringar som maéste goras pa allmén
platsmark till f6ljd av exploateringen.

For belysning till dessa anldggningar sa ansvarar Bolaget for fundament och kanalisation (inkI.
tolkning), stolpar och elinstallationer. Kommunen ansvarar for inkoppling pa elnitet enligt
§3.1. For allmanna skyltar inom gangviagen, i forekommande fall, ansvarar Bolaget for
fundament, skylt och stolpe.

§ 4 Genomforande inom kvartersmark

4.1 Bebyggelse pa kvartersmark

Bolaget avser att uppfora ca 110 ldgenheter i flerbostadshus och 155 kvm lokaler enligt
Detaljplanen. I en befintlig byggnad inom Exploateringsomradet planeras dven for en forskola
pa cirka 1200 kvm.

Bolaget har det fulla genomforande- och kostnadsansvaret for all utbyggnad inom
kvartersmark och eventuella foljdkonsekvenser mot angransade mark.

Kommunen ska godkdnna Bolagets slutliga gestaltning innan Bolaget ansoker om bygglov.
Eventuella avsteg ska skriftligen godkdnnas av Kommunens stadsarkitekt efter tillstyrkande i
Namn- och skonhetsradet.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstillt den yttre miljon, sa att de boende far en acceptabel
kontakt med gator och parker.

4.2 Forskola

Bolaget avser att utforma lokaler och gard inom Exploateringsomradet som ar avsedda att
inrymma en forskola for cirka 100 barn. Bolaget avser att teckna separat avtal avseende lokalen
med privat aktor som skiligen kan fa tillstdind av Kommunen att driva den verksamhet som
lokalerna ar avsedda for. Till forskola avser Bolaget att anldgga en forskolegard med kreativ
och stimulerande utemiljo. Bolaget atar sig att anldgga parkeringsplatser reserverade till
forskolan i enlighet med §4.5 samt tillse att rattighet for sopbil att angora langs
kantstensparkeringen vid Sjoflygviagen bildas for himtning av forskolans avfall.

4.3 Dagvatten inom kvartersmark

Kommunens, vid var tid gillande, policies, riktlinjer, strategier och 6vriga krav pa
dagvattenhantering ska foljas. Dagvatten ska omhandertas i enlighet med foreslagna losningar
i uppriattad dagvattenutredning tillhorande Detaljplanen, bilaga 6, eller likviardig 16sning.



4.4 Avfallshantering

Avfallshanteringen ska i samrad med kommunens avfallsenhet anpassas till de forhallanden
som giller for omradet. Bolaget har tagit del av och forbinder sig att i tillampliga delar folja
Kommunens Avfallsplan.

4.5 Parkering och grén resplan

All parkering, bade bil- och cykelparkering, erforderlig for boende och verksamheter inom
Exploateringsomradet ska av Bolaget tillskapas inom kvartersmark.

Bolaget ska folja Kommunens, vid Detaljplanens antagande, gillande parkeringsstrategi.
Parkering for bostader och verksamheter inklusive besoksparkering ska ske inom
kvartersmark. Omradet ligger i zon B enligt Kommunens parkeringsstrategi (SBN 243/2013-
30, 2013-12-10).

Bolaget medges en sankning av parkeringsnormen i enlighet med upprattad gron resplan,
Bilaga 7, med en reducering for bil med 20% per 1000 m? BTA bostdder mot normen f6r zon B
enligt Kommunens parkeringsstrategi. Om Bolaget inte uppfyller ataganden i gron resplan
enligt ovan, ska gillande parkeringsnorm enligt parkeringsstrategin foljas.

§ 5 Villkor under genomforandet

5.1 Tidplan

Bolaget har, tillsammans med Kommunen och 6vriga exploatorer inom Exploateringsomradet,
tagit fram en gemensam huvudtidplan/skedestidplan for genomférandet av Detaljplanen,
Bilaga 8.

Parterna ska minst kvartalsvis gemensamt uppdatera tidplanen.

Om négon part ser att en avvikelse sker eller riskerar att ske mot huvudtidplanen ska 6vriga
parter informeras om detta utan fordrojning.

5.2 Samordning

Bolaget ar skyldigt att samordna sina entreprenader med Kommunen, 6vriga exploatorer samt
med de ledningsdragande bolagen inom och i angransning till Planomradet.

Bolaget ska tillsammans med Ovriga exploatorer vid behov bekosta en gemensam
byggsamordnare och/eller ledningssamordnare och delta i samordningsmoten under
planering, projektering och genomforande av exploateringen av omradet. Vardera Part har ratt
att pakalla behovet av sddan samordnare.

For att samordna Parternas kommunikation ar det viktigt att Parterna samverkar pa ett
enhetligt och strukturerat sétt. Parterna ska uppritta en gemensam kommunikationsplan och
hélla den uppdaterad under omradets hela utbyggnad.

Bolaget ska meddela Kommunen minst 6 manader innan byggstart planeras for att Kommunen
ska hinna férbereda infor sina ataganden enligt detta avtal.

5.3 Markfororeningar

Bolagets arbeten

Bolaget ansvarar for och bekostar undersékningar och provtagning samt for eventuella
efterbehandlingsatgirder som erfordras inom Exploateringsomradet och for de allmidnna
anldggningar som Bolaget utfor enligt §3.2 for genomforande av Detaljplanen.



Kommunens arbeten

Om markfororeningar patraffas i ssmband med utbyggnaden av de allmdnna anldggningarna
som Kommunen utfor enligt § 3.1 ansvarar Kommunen for anmalan till berord
tillsynsmyndighet. De merkostnader som hantering av dessa kan medfora laggs till kostnaden
for allmiinna anliggningar enligt §6.1. Aven kostnader for markundersékningar och
provtagningar som ar nodvandiga att utfora i samband med utbyggnaden av de allmanna
anldggningarna enligt § 3.1 laggs till kostnaden for allménna anlaggningar enligt §6.1.

5.4 Skydd av befintlig natur
En naturvirdesinventering, NVI har gjorts for att konstatera naturviardena inom Detaljplanen.

Innan byggstart ska Parterna gemensamt inspektera trad och annan vegetation som omfattas
av denna paragraf. Vid denna inspektion ska status samt eventuella skyddsatgarder for berorda
trad och annan vegetation sakerstillas skriftligt i form for godkdnnande av kommunen innan
byggstart. Bolaget ansvarar for att kalla kommunen till sddan inspektion i god tid fore
byggstart.

Allmén platsmark

Bolaget ansvarar for att trad pa gatu-, park- och naturmark samt annan vegetation intill
Exploateringsomradet inte skadas av Bolaget eller av Bolagets anlitade entreprenor, under den
tid Bolagets exploatering genomfors. Bolaget ska skydda trad och annan vegetation pa ett
betryggande sitt i enlighet med inventering som utfors innan byggstart enligt nedan. I
samband med inventeringen ska trad pa gatu-, park och naturmark intill exploateringsomradet
inhamtas.

Vid overtriadelse ska Bolaget utge vite i enlighet med kommuns tekniska handbok for parkmark
om kommunen sa begir. Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan, eller for att
bekosta kommunens reparation av skadan.

I det fall Bolaget anser att triad och/eller annan vegetation pa mark som dgs av kommunen
intill exploateringsomradet forsvarar utbyggnaden inom exploateringsomradet kan Bolaget pa
egen bekostnad vidta erforderliga atgarder efter skriftligt godkdnnande av kommunen.

Kvartersmark

Bolaget atar sig att bevara befintlig ek inom Exploateringsomradet, som angivits med n1 i
Detaljplanen. Bolaget ansvarar for erforderliga anmalningar till Lansstyrelsen och bekostar de
atgiarder som Lansstyrelsen kraver.

Bolaget ska vid byggnation och projektering beakta den rotkartering som har utforts inom
planarbetet samt folja Standard for skyddande av trdd vid byggnation, Ostberg, Stal, SLU
2015 i tillampliga delar samt de atgiardsforslag som rotkarteringens bilaga Allmdanna
skyddsatgdrder vid byggnation intill trdd anger i tillampliga delar.

Bolaget ska dven uppritta en atgiardsplan for hur tradet och marken runt tradet ska skyddas
och foljas upp under byggnationen, samt en skotselplan for hur tradet och marken runt tradet
ska underhaéllas, skyddas och foljas upp over tid. Arbetsplanen och skotselplanen ska redovisas
for kommunen.

5.5 Fornlamningar
Om fornlamningar patriffas i samband med utbyggnad av kvartersmark ansvarar Bolaget for
anmadlan till Lansstyrelsen och bekostar de atgarder som Linsstyrelsen kraver.

Om fornlamningar patraffas i samband med utbyggnad av allmin plats ansvarar Kommunen
for hanteringen samt kostnaderna av dessa.



5.6 Ledningssamordning

Under planerings- projekterings-, upphandlings- och produktionsskedena ska Bolaget svara
for samordning av ledningsdragningen inom Exploateringsomradet som krévs for
detaljplanens genomforande, samt dess foljder utanfor detta omrade. Detta ska ske i samrad
med Kommunens VA-enhet samt de ledningsdragande bolagen. Befintliga anldggningar ska
héllas tillgdngliga for berorda ledningsigare under byggtiden.

5.7 Bygg- och etableringsytor

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Bolagets kvartersmark, i andra hand inom annan
privat kvartersmark och i sista hand pa allméan plats. Bolaget ansvarar for och bekostar
erforderliga tillstand for bygglov, TA- planer och markupplételse. Bolaget, eller av Bolaget
anlitad entreprendr, ska i god tid fére byggstart samrada med Kommunen om vilka ytor som
behovs for byggetablering. Bolaget ska uppritta en etableringsplan som ska godkdnnas av
Kommunen.

Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendor, ska hélla sig inom kvartersmark eller godkiand
byggetableringsyta upplaten med polistillstdnd enligt ordningslagen eller markupplatelseavtal.
Om detta inte efterfoljs ska Bolaget utge ett I16pande vite till Kommunen om 150 kr/m?
ianspraktagen mark for varje paborjad kalendervecka om Kommunen s begir till dess detta
upphor. Utnyttjad mark ska aterstéllas i befintligt skick.

Exploateringsomradet och den godkénda etableringsytan ska avgriansas med ett stabilt minst
tva meter hogt stangsel.

Bolaget ska folja Kommunens vid var tid gidllande klotterpolicy. Enligt denna ska alla
byggbodar, skyltar mm vara sanerade innan de stills upp pa arbetsplatsomradet och sanering
av nytt klotter ska ske inom 48 timmar.

5.8 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att, utan kostnad fér Kommunen, med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allmanheten om projektet och byggnadsarbetena och darvid ange Kommunens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Kommunens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Kommunen.

Bolaget ska fore byggnadsarbetenas paborjan utse och till Kommunen meddela
kontaktuppgifter till den person som under byggnadsarbetena ansvarar for information och
kommunikation.

5.9 Byggtrafik och stérningar

Byggtrafik till och fran Exploateringsomradet ska ske sa att storningarna begransas i
mojligaste man. Bolaget ska sarskilt redovisa trafikavstangningar och andra atgiarder som
paverkar nyttjande av allméan plats. Hansyn ska tas till sdkra och funktionella allménna gang-
och cykelstrak, busshallplatser mm under byggtiden. Bolaget ansvarar for och bekostar
upprattande av trafikanordningsplaner samt sakerstéller att dessa gors i god tid innan
avstangning. Bolaget ansvarar att erforderliga tillstand soks och f6ljs enligt §7.3. Bolaget ska
ansvara for kommunikation till kringliggande verksamheter som kan péaverkas av utbyggnad
inom kvartersmark och allmin plats. Informationen ska ske kontinuerligt och ta hansyn till
verksamheternas behov.



§ 6 Ersattningar

6.1 Exploateringsersattningar

Enligt Kommunens "Riktlinjer for exploateringsavtal” ska Bolaget till Kommunen erlagga
ersiattning motsvarande den faktiska kostnaden for allménna anlaggningar enligt § 3.1,
inklusive kommunens tid for granskning av handlingar samt medverkan vid syn och
besiktningar enligt §3.1 och §3.2 mm.

Exploateringsersiattningen omfattar &ven Kommunens interna administrativa arbete, sdisom
projektledning, samordningsarbete, uppfoljning av Bolagets dtaganden enligt
exploateringsavtalet samt Ovrig projektadministration. Ersattningsnivan for nedlagd tid ska
motsvara kostnaden/timme enligt den timdebitering f6r handldggare i kommunens vid varje
tidpunkt gillande taxa for bygglov, planering, kart- och mattjanster.

Kommunens internt nedlagda tid som ska utgora exploateringsersattning ska vara verifierbar
med dagboksanteckningar och Kommunens externa kostnader som ska utgora
exploateringsersittning ska vara verifierbar med kostnadsunderlag.

Bolaget bekostar aven aterstallande- och anslutningsarbeten pa allmin plats, i direkt
anslutning till Exploateringsomréadet, som maéste goras till {6ljd av Bolagets arbeten inom
Exploateringsomradet.

Kommunen fakturerar Bolaget 16pande kvartalsvis fran dess att projektering enligt §3.1
paborjats.

Bolaget star for 50 % av exploateringserséattningen som erlaggs av Bolaget och 6vriga
exploatorer inom Exploateringsomradet. Bolagets andel av exploateringsersattningen baseras
pa Bolagets byggratt i relation till den totala byggratten inom Detaljplanen.

Bolaget faktureringsadress:

Fastighets AB Fenan 1
c¢/o Ikano Bostad

Box 31066

200 49 Malmo

Om Bolagets faktureringsadress dndras ska Bolaget snarast skriftligen meddela Kommunen
den nya adressen.

Efter genomforandet av detta avtal anses Bolaget sdsom adgare av (blivande) fastigheterna
Fenan 1 och Fenan 2 ha erlagt gatukostnadsersattning enligt PBL 6 kap 24-278. Det galler dock
inte for framtida forbattringsarbeten som kan komma att utforas pa gator eller annan allman
plats.

For 6verlimning av de allménna anldggningarna enligt §3.2 utgar ingen ersittning.

6.2 Mervardesskatt

Den del av kostnaderna som Bolaget har for iordningsstillande av allmanna anldggningar
enligt §3.2 som utgor moms ska Kommunen ersitta Bolaget for, under forutsiattning att
Kommunen far gora avdrag/erhélla aterbetalning for momsen. Den kostnad som momsen
baseras pa ska vara skélig och verifierbar. Alla kostnader som Bolaget hiavdar utgor kostnad for
iordningsstillande av allman anlaggning ska vara tydligt urskiljbara fran ovriga
anldggningskostnader.

Hantering kan ske enligt foljande:



e Om Bolaget inte bedriver utétriktad byggnadsrorelse ska Bolaget i samband med
aganderittsovergangen av den allménna anldggningen 6verlimna en
justeringshandling med stod av 15 kap 28 § mervardesskattelagen (ML).
Justeringshandlingen ska innehalla information som framgar av 15 kap 30 § ML.
Kommunen har med stéd av denna handling och 6ver tid ratt till ersattning fran
Skatteverket for merviardesskatt motsvarande den mervardesskatt som upptas pa
handlingen. Bolaget har darfor enligt detta avtal ratt att erhélla motsvarande ersattning
fran Kommunen i den takt som Kommunen kan erhélla aterbetalning eller avdrag for
mervardesskatten. Kommunen atar sig att snarast mojligt, efter erhallen
justeringshandling eller likvardigt, begira aterbetalning av sddan skatt fran
Skatteverket och senast 30 dagar efter det att Skatteverket aterbetalat
mervardesskatten oavkortat utbetala belopp motsvarande mervardesskatten till
Bolaget. Om Kommunen inte skulle erhalla aterbetalning av mervardesskatt, enligt
beskrivning i detta stycke, foreligger ingen skyldighet for Kommunen att erlagga
motsvarande ersattning till Bolaget.

¢ Om Bolaget bedriver utétriktad byggnadsrorelse och med anledning av detta har
uttagsbeskattats med stod av 5 kap 32 § ML har Kommunen sasom forvarvare ratt att fa
ersittning eller avdrag for den utgdende skatt Bolaget har redovisat under forutsattning
att Bolaget inte tagit anldggningen i bruk (13 kap 8 § 4 ML). I detta fall ska Bolaget
utfirda en handling som innehaller sidana uppgifter som framgar av 14 kap 36 § 2 st
ML. Kommunen har med stod av denna handling ratt till ersattning fran Skatteverket
for saidan mervardesskatt som upptas i handlingen under forutsattning att
anldggningen inte tagits i bruk av Bolaget innan 6verlatelsen. Kommunen &tar sig att
snarast efter att handlingen erhéllits begéra aterbetalning av sddan skatt fran
Skatteverket och senast 30 dagar efter det att Skatteverket aterbetalat
mervardesskatten oavkortat utbetala belopp motsvarande mervardesskatten till
Bolaget. Om Kommunen inte skulle erhalla aterbetalning av mervirdesskatt, enligt
beskrivning i detta stycke, foreligger ingen skyldighet for Kommunen att erldgga
motsvarande ersattning till Bolaget.

6.3 Anlaggningsavgifter

For anslutning till det kommunala VA-nétet erlagger Bolaget anldggningsavgift enligt vid var
tid gallande VA-taxa. Bolaget ansoker om och star dven for kostnaderna for anslutning till
ovriga tekniska anlaggningar (el, fiber, fjirrvirme mm).

6.4 Medfinansieringsersattning

Bolaget ska erlagga 12 871 000 kr i medfinansieringsersittning till Kommunen for
Kommunens medfinansiering av Roslagsbanan till centrala Stockholm (Sverigeforhandlingen).
Ersittningens storlek baseras pa ett belopp i kronor per kvm ljus BTA, 1000 kr for bostadsritt,
och 500 kr for lokaler, baserat pA maximal byggritt enligt foreliggande detaljplaneforslag
enligt Kommunens definition av Ljus BTA, Bilaga 9.

Slutlig ersiattning berdknas utifrin maximal byggratt enligt lagakraftvunnen detaljplan. Bolaget
har redovisat att de avser att upplata bostdderna med bostadsritt, som grund fér berdkningen
av medfinansieringsersattningen.

Ersittningen ska erldaggas inom 30 dagar efter Detaljplanen har fatt laga kraft och
indexregleras i enlighet med KPI fran 2016- 01-01 fram till Detaljplanen vinner laga kraft.

Om erhéllet bygglov medger en storre byggratt 4n vad som anges i forsta stycket ska
medfinansiering debiteras for hela byggratten.



6.5 Ledningar

Bolaget bekostar all ledningsomldggning for sdvil enskilda som allménna ledningar, som ar
nodvandig till foljd av exploateringen.

6.6 Sakerhet

Till sdkerhet for Bolagets dtaganden enligt detta avtal har Bolaget upprattat en
moderbolagsborgen, se Bilaga 10.

§7 Ovriga villkor

7.1 Forturslagenheter

Kommunen ager ratt att fi kopa 5% av totalt antal bostadsrétter eller dganderétter inom
Exploateringsomradet for uthyrning som forturslagenheter. Kommunen ska ha ratt att valja ut
lagenheterna innan Bolaget tecknar nagra lagenheter for annan.

Kommunen ska ha minst 20 arbetsdagars beslutstid fran det att Bolaget har lamnat
Kommunen information om samtliga lagenheternas utformning inklusive ekonomiska villkor
(Bofakta) innan besked ska lamnas till Bolaget om vilka lagenheter Kommunen véljer.
Kommunen ska erbjudas motsvarande villkor som om ligenheterna hade sélts pa 6ppna
marknaden.

7.2 Overlatelse av exploateringsavtal
Overlatelse av detta avtal ska skriftligen godkinnas av Kommunen.

Vid forfragan om 6verlételse ska Bolaget tillse att den som Gverlételsen avses ske till, stiller for
Kommunen godtagbar sakerhet. Sikerheten ska stéllas av bolag eller bank som Kommunen
dessforinnan har godkiant. Sakerhet utstalld av bank ska dessutom vara ovillkorlig (on
demand). Forslag till sikerhet ska 6verlamnas till Kommunen i samband med att Bolaget
tillstaller Kommunen sin forfraigan om medgivande avseende partsbytet.

En overlételse av exploateringsavtalet ska formaliseras genom ett tillaggsavtal till
exploateringsavtalet.

Bolaget har dock ratt att 6verlata exploateringsavtalet helt eller delvis till annan juridisk
person inom den koncern som Bolaget ingar i, vilken utgor en koncern som ytterst dgs av Ikano
Bostad AB, org.nr. 556289-0961, utan Kommunens skriftliga medgivande forutsatt att stilld
siakerhet enligt §6.6 alltjamt fortsatter att gédlla. Bolaget ska i sddant fall skriftligen informera
Kommunen om att 6verlatelse har skett och borgensmannen ska skriftligen bekrafta till
Kommunen att sikerheten alltjaimt giller. Bolaget kvarstar som part i avtalet till dess att
borgensmannen bekraftat att sikerheten alltjamt galler alternativt att en ny sakerhet har stallts
ut for den nya partens atagande.

7.3 Overlatelse av fastighet inom Exploateringsomradet eller av Bolaget

Om Bolaget avser att sdlja Bolagets Fastigheter, eller del darav, ska detta exploateringsavtal
bildggas kopehandlingarna och kopehandlingarna ska reglera att koparen, parterna emellan,
atar sig att uppfylla samtliga forpliktelser enligt detta avtal som ar hanforliga till
overlatelseobjektet. Bolaget ska meddela Kommunen om Bolaget darutover onskar 6verlata
exploateringsavtalet till koparen, vilket kan ske om Bolagets Fastigheter 6verléts i dess helhet,
varvid §7.2 ska tillampas. Om Bolaget inte 6nskar overldta exploateringsavtalet eller sidan
overlatelse inte godkdnns av Kommunen ska Bolaget alltjamt kvarsta som part och svara for
samtliga ataganden gentemot Kommunen, oavsett fastighetséverlatelsen.



Vid varje efterfoljande overlatelse ska varje ny kopare, parterna emellan, ata sig att uppfylla
samtliga kvarvarande forpliktelser enligt detta avtal. Aven i 6vrigt ska samma ordning gilla vid
varje efterféljande Gverlatelse av Bolagets fastigheter eller del ddrav sé linge det finns
ataganden kvar i exploateringsavtalet.

Bolaget ar inte skyldig att 6verfora forpliktelser enligt ovan om 6verlatelse sker till annan
juridisk person inom den koncern som Bolaget ingar i, slutkonsument eller
bostadsrattsforening, forutsatt att stilld sakerhet enligt §6.6 alltjamt fortsatter att gilla.
Bolaget ska i sadant fall skriftligen informera Kommunen om att 6verlatelse har skett och dven
tillse att borgensmannen skriftligen bekraftar till Kommunen att sikerheten alltjamt galler.

Om overlatelse av Bolagets Fastigheter eller del diarav ska ske till bostadsrattsforening genom
s.k. paketering, dvs. att aktierna i Bolaget ska siljas till bostadsrattsforeningen, ska Bolaget i
god tid dessforinnan informera Kommunen om att sidan 6verlatelse ska ske. Bolaget avser vid
sadan aktieoverlatelse, Gverlata exploateringsavtalet till annan juridisk person inom den
koncern som Bolaget ingér i, enligt §7.2 och ett tillaggsavtal ska upprattas varigenom den nya
parten ersitter Bolaget som part i exploateringsavtalet och svarar for samtliga kvarvarande
ataganden gentemot Kommunen. Bolaget ska dven tillse att borgensmannen skriftligen
bekriftar till Kommunen att sdkerheten alltjamt géller.

Bolagets forpliktelser enligt avtalet kvarstar aven om Bolaget 6verlater Bolagets Fastigheter
eller del darav, eller om aktier i Bolaget Overlats, intill dess att d&ven exploateringsavtalet
overlats i sin helhet enligt §7.2.

7.4 Tillstand, lov, godkdnnanden

Bolaget ansvarar for och bekostar att erforderliga tillstdnd, lov och godkannanden s6ks och
foljs.

7.5 Giltighet
Exploateringsavtalets giltighet forutsatter:
Dels att
- Kommunfullmiktige godkinner exploateringsavtalet senast den 2025-12-31 genom
beslut som senare vinner laga kraft
Dels att
- Kommunfullméktige antar ny detaljplan i huvudsaklig 6verensstaimmelse med forslaget
enligt Bilaga 1 senast den 2025-12-31 genom beslut som senare vinner laga kraft.

Om dessa forutsiattningen inte uppfylls, ar detta exploateringsavtal till alla delar forfaller
utan ersattningsskyldighet for ndgon av Parterna.

7.6 Tvist

Tvist angdende tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmén svensk domstol
med sate i Stockholms lan enligt svensk ratt.



Detta avtal har uppréttats i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.

ort/datum Taby den
Fastighets AB Fenan 1 For Taby Kommun
Bilagor
Bilaga | Benimning Rangordning
nr vid
motstridigheter
enl. § 1.5
1 Detaljplanekarta med Exploateringsomradet markerat 2
2 Overenskommelse och ansékan om fastighetsreglering 4
3 Avtalsservitut for x- omrade 5
4 Avtalsservitut for u-omrade 6
5 Forprojektering allmdnna anlaggningar 9
6 Dagvattenutredning 8
7 Gron resplan 7
8 Skedestidplan 10
9 Definition av ljus bruttoarea i Taby kommun 3
10 Moderbolagsborgen 1
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