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Arendet

Frihamnen ska knyta samman Goteborg 6ver dlven. Omradets totala yta ska fyllas med minst
1,5 miljoner kvadratmeter tét, gron och vattennara blandstad med liv dygnet runt. Malet ar
en forsta etapp med 3 750 bostader, 2 500 arbetsplatser, borjan till en jubileumspark och ett
stort utbud av service, handel och aktiviteter. Vision Alvstaden ar en sjalvklar utgdngspunkt
for utvecklingen av Frihamnen.

I samband med markanvisningen tecknades ett markanvisningsavtal i mars 2015.
Parkeringsbolaget ar en av atta aktorer i det konsortium av aktérer som blev utvalda i den
markanvisningen. For konsortiets samarbete med att ta fram detaljplanen for etapp 1
tecknades Samarbetsavtal 1 i augusti 2015. Samarbetsavtal 2 ar fortsattningen pa det och
reglerar i huvudsak konsortiets samarbete fram till dess att man tecknar exploaterings- och
markfordelningsavtal for etapp 1.

Parkeringsbolagets dtagande for forsta delen av etapp 1 har hittills innefattat en mark-
anvisning pa 6 500 m2 for parkering. Enligt Samarbetsavtal 2 framgar att “Parkeringsbolaget
under etapp 1 ges mojlighet att anldgga enligt detaljplanen erforderliga parkeringsplatser for
bilar”. Det innebéar parkeringslosningar som avser hela etapp 1 - inte bara forsta mark-
anvisningen av etapp 1. Detta for att sdkerstilla en tillginglighet under omradets upp-
byggnad och etablering. Parkeringsplatser kan losas genom byggnation pa egen mark inom
detaljplanen eller tillfalliga markparkeringar pa angransande omraden.

I februari 2016 beslutade styrelsen om att principiellt stélla sig bakom att utoka
Parkeringsbolagets dtagande fran ca 250 platser till drygt 1000 platser (omfattande hela
etapp 1) for att sdkerstilla en tillginglighet under omradets uppbyggnad och etablering. I
handlingen i februari beskrevs ocksa delar av Samarbetsavtal 2 vad giller parkering och
mobilitet och dessa delar var ocksa de som slutgiltigt blev skrivningen i avtalet. Avtalet
bildggs handlingen, se bilaga 2. Samarbetsavtal 2 innebér inga juridiska bindningar eller
utfastelser som skulle kvarsta om exploaterings- och markfordelningsavtal inte tecknas.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta
Att anteckna informationen.

Goteborg den 2016-04-15
Maria Stenstrom, VD Karin Lindroth, Stadsutvecklare

Bilaga 1: Beslutslogg styrelsebeslut i Parkeringsbolaget avseende Frihamnen
Bilaga 2: Samarbetsavtal 2
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Bilaga 1

Beslutslogg tidigare styrelsebeslut Parkeringsbolaget avseende Frihamnen

2014-10-10 Beslut att ge VD i uppdrag att ansoka om markanvisning for etapp 1, del ett, i
utbyggnaden av Frihamnen.

2015-03-05 Markanvisningsavtal mellan Parkeringsbolaget och Goteborgs Frihamns AB

2016-02-10 Inriktningsbeslut for samarbetsavtal 2, Frihamnen



Samarbetsavtal 2

Goteborgs Frihamns AB,
NCC Property Development AB
NCC Boende AB,
Rikshem AB (publ),
Botrygg Goteborg AB,
Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag,
Magnolia Bostad AB,
Forvaltningsaktiebolaget Framtiden / Forvaltnings AB GdéteborgsLokaler,
Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Frihamnen Holding AB
och

Hauschild + Siegel Architecture AB

rérande fortsatt arbete med detaljplan samt genomférande m.m. inom Frihamnen, Etapp 1.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD
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Detta Samarbetsavtal 2 ("Avtalet”) har nedan angivet datum traffats mellan:

M)
)
@)
(4)
®)
(6)
()
(8)

(9)

(10)

11

Goteborgs Frihamns AB, org.nr 556246-9519, (”Frihamnsbolaget”);

NCC Property Development AB, org.nr 556080-5631, ("NCC PD”):

NCC Boende AB, org.nr 556726-4121, (“NCC Boende*);

Rikshem AB (publ), org.nr 556709-9667, ("Rikshem”);

Botrygg Goteborg AB, org.nr 556658-1376, ("Botrygg”);

Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag, org.nr 556119-4878, (”Parkeringsbolaget™);
Magnolia Bostad AB, org.nr 556797-7078, (”Magnolia”);

Forvaltningsaktiebolaget Framtiden, org.nr 556012-6012, ("Framtiden”) och
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, org.nr 556082-4897, ("Goteborgslokaler”);

Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Frihamnen Holding AB, org.nr
556992-4300, ("JR Kvartersfastigheter”); och

Hauschild + Siegel Architecture AB, org.nr 556815-3687, ("Hauschild + Siegel”).

Parterna enligt (1)-(10) ovan, dvs. parterna till detta Avtal, bendmns nedan var for sig
"Part” och gemensamt "Parterna”. Parterna enligt (2)-(10) bendmns gemensamt
"Byggherrarna” och var for sig "Byggherre”. Endast i de fall en Part bestar av tva
juridiska personer svarar dessa solidariskt for varandras fullféljande av forpliktelserna i
detta Avtal, i annat fall svarar en Part enbart for sina forpliktelser enligt Avtalet.

BAKGRUND

Parterna har i augusti 2015 ingatt ett samarbetsavtal rérande framtagande av detaljplan
m.m. inom Frihamnen, Etapp 1 ("Samarbetsavtal 1”). Samarbetet har foregatts av en
markanvisning och syftar till en utveckling av det som kallas for Etapp 1 inom
Frihamnsomradet. For fortsattningen av Projektet (sasom definierat i Samarbetsavtal 1),
och for att reglera Parternas samarbete fram till dess att Exploaterings- och
markfordelningsavtal jamte erforderliga 6verlatelseavtal ingas, har Parterna enats om att
inga detta Avtal.

F6r en narmare beskrivning av bakgrund och forutsattningar for Parternas samarbete i
Projektet hanvisas till Samarbetsavtal 1 och tidigare ingangna Markanvisningsavtal (sasom
definierat i Samarbetsavtal 1).

De definitioner som anges i Samarbetsavtal 1 ska ha samma betydelse i detta Avtal om
ingenting annat uttryckligen anges.

FORHALLANDE TILL TIDIGARE/KOMMANDE AVTAL

Inom ramen for Parternas samarbete har vissa tidigare avtal ingatts, saval enskilda
Markanvisningsavtal som det gemensamma Samarbetsavtal 1. VVidare kommer under
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2.1

2.2

Projektets gang ytterligare avtal att ingas (se punkt E i Samarbetsavtal 1). Ambitionen &r
att de olika avtalen i Projektet ska komplettera varandra och avtalen kommer i vissa fragor
att galla parallellt under Projektets genomforande. | flera fragor syftar senare ingangna
avtal till att mer detaljerat reglera sadana fragor som i tidigare avtal reglerats mer
overgripande. | de delar senare avtal innehaller regleringar som avviker fran motsvarande
regleringar i tidigare avtal sa ar ambitionen att foretradesordningen mellan de motstridiga
regleringarna uttryckligen ska regleras i det senare avtalet.

Vad galler de Markanvisningsavtal som har ingatts mellan Frihamnsholaget och respektive
Byggherre &r avsikten att dessa i sin helhet ska upphora att gélla i samband med att
Exploaterings- och markfordelningsavtal jamte overlatelseavtal ingas (vari respektive
Byggherres samtliga rattigheter och skyldigheter hanforliga till markforvarv inom
Frihamnsomradet, Etapp 1, slutligt ska regleras). Exploaterings- och markfordelningsavtal
jamte Gverlatelseavtal berdknas preliminart ingas fore detaljplanens antagande villkorade
av att detaljplanen vinner laga kraft.

Parterna dr Gverens om att den organisation som inrattats fér genomférandet av Projektet
(se punkt 1 i Samarbetsavtal 1) fortsatt ska galla &ven inom ramen for detta Avtal, med
samma befogenheter och mandat.

Jamfort med tidigare avtal mellan Parterna finns vid tidpunkten for detta Avtals ingdende
en mer precis definition av det geografiska omradet som ska omfattas av Projektet. Nar det
i fortsattningen i detta Avtal hanvisas till Omradet avses darmed det omrade som framgar

av Bilaga 1.4.

Parterna &r vidare Gverens om att de principer om kostnader, budget och andelstal mm som
foreskrivs i punkt 2 i Samarbetsavtal 1 fortsatt ska gélla. Beslut om nya
konsortiegemensamma kostnader fattas av Styrgruppen och senaste beslutade budget finns
att tillga i Projektets gemensamma dokumenthantering i Sharepoint.

For undvikande av oklarhet noteras att for de fragor som reglerats i Samarbetsavtal 1 och
som inte ar foremal for sérskild reglering aven i detta Avtal sa ska regleringen i
Samarbetsavtal 1 &ga fortsatt tillampning. Harvid avses exempelvis Bakgrund samt punkt
1, 2 och 6 i Samarbetsavtal 1.

MARKMILJO OCH SANERING

Parterna har gemensamt kommit fram till att Projektet, av tids- och kvalitetsskal samt av
ekonomiska skal, gagnas av att fragan om markmiljo, eventuella féroreningar och sanering
av dessa hanteras i ett sammanhang. Darfor har Parterna kommit éverens om att den mark
som ska overlatas till Byggherrarna genom vad som anges nedan bland annat ska vara fri
fran fororeningar till sadan niva som enligt vid var tid gallande lag och
myndighetsforeskrifter kravs for byggnation av bostader utan kéllarvaning (kénslig
markanvandning). Frihamnsholaget ska darmed, i samrad med Parterna samt tillkommande
aktorer, i enlighet med vad som framgar nedan, svara for erforderlig sanering av den mark
som ska overlatas.

Frihamnsbolaget atar sig att infor Byggherrarnas forvarv av mark pa basis bland annat av
mark- och miljéundersokningar som har gjorts och ska goras bekosta och lata genomfora
atgarder for schaktning och borttransport av férorenade massor. Frinamnsbolaget ansvarar
for aterfyllning for det fall sarskild miljoschaktning skett, d.v.s. schakt utdver den schakt
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som anda kravs for grundlaggning (s.k. teknisk schakt). Frihamnsbolagets atagande
avseende aterfylIning illustreras nedan och avser omradet som &r markerat som
”miljoschakt”.

FORORENAD JORD
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Schaktning och borttransport av eventuellt férorenade massor ska ske intill den niva som
med beaktande av gallande lag och myndighetsforeskrifter kravs for att marken ska kunna
anvandas for byggnation av bostader utan kallarvaning (kanslig markanvandning). De
mark- och miljéundersokningar, dvriga undersdkningar, beddmningar etc. som genomférs
till underlag for schaktning och borttransport kommer att redovisas for Byggherrarna for
transparens i Projektet. Frihamnsbolagets ansvar enligt denna punkt avser sadana
merkostnader som tillkommer i samband med markarbeten pa grund av att marken ar
fororenad och Byggherre ska ansvara for dvriga kostnader som avser schakt for
grundlaggning och byggnation. Om Byggherre i samband med Frihamnsbolagets
schaktarbeten dnskar bestélla ytterligare arbeten av den eller de av Frihamnsbolaget
anlitade entreprendren/entreprendrerna kan dverenskommelse om detta tréffas direkt
mellan Byggherren och entreprendr, varvid Byggherren sjalv ska sta kostnaden for sddana
tillaggsarbeten.

Med hansyn till att de atgarder som Frihamnsbolaget svarar for enligt foregaende punkt ska
ske innan Byggherre tilltrader respektive Tilldelningsblock ska Byggherrarna, om sa
behdvs, lamna forskott pa kopeskillingen (handpenning) for att Frihamnsholaget ska kunna
finansiera de erforderliga arbetena. Forskottet syftar enbart till att finansiera
Frihamnsbolagets kostnader for atgarder enligt punkt 2.2 samt 2.5 och Part bidrar enligt sin
andel i Projektet (med andel ska forstas detsamma som féljer av punkt 2.2 i Samarbetsavtal
1). Parts lamnande av forskott enligt denna punkt forutsatter att (1) dverlatelseavtal samt
exploaterings- och markférdelningsavtal ingatts, (2) det finns en reglering for hur
forskottet aterbetalas till Part vid eventuellt avbrytande eller forsening av Projektet samt
(3) att det finns en reglering avseende hur ranta pa forskott pa kopeskillingen
(handpenning) ska hanteras vid avbrytande av Projektet. Av punkt 3.3 nedan framgar det
hogsta belopp med vilket Part ska erlagga sadant forskott (handpenning). Byggherre
behover bara bidra enligt denna punkt om dennes Tilldelningsblock ligger inom det
omrade som vid aktuell tidpunkt ar foremal for atgarder enligt punkt 2.2 — 2.5 och vid
anmodan fran Frihamnsbolaget att erlagga forskott har Byggherre 90 dagar pa sig att
erldgga betalning.

Den mark som ska 6verlatas till Byggherrarna ska utgoras av s.k. Byggklar mark (se
definition nedan). Harutover ska marken overlatas i befintligt skick, varvid
Frihamnsholaget infor Gverlatelsen till Byggherre ska redovisa kanda forhallanden
betraffande grundlaggning, tidigare konstruktioner, ledningar och dylikt. Overlatelseavtal
avseende marken kommer att innehalla friskrivning med avseende pa markens fysiska
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skick med forbehall for de ataganden som Frihamnsbolaget svarar for enligt avsnitt 2 i
detta Avtal.

Med Byggklar mark ("Byggklar mark”) avses att den mark som 6verlats, utdver vad som
framgar av punkterna 2.1-2.3 ovan, ska uppfylla féljande krav:

(a) befintliga byggnader och anlaggningar ovan mark ska vara rivna ned i niva med
underkant grundsula,

(b) befintliga palar ska vara borttagna ned till en niva om minst 70 cm under slutlig
markniva,

(c) arbeten for arkeologiska utredningar och slutundersékningar ska vara genomférda och
eventuell borttagning eller annan erforderlig hantering av fornlamningar och andra
arkeologiska fynd ska vara slutférda i enlighet med vad som bedéms erforderligt for
byggnation av bostader enligt genomférda utredningar och slutundersékningar.

(d) befintliga ledningar och installationer som maste vara bortkopplade och borttagna for
byggnation av bostader, ska vara bortkopplade och borttagna ned till en niva om minst
70 cm under slutlig markniva, och

(e) fundament, grundrester och liknande ska vara borttagna ned till en niva om minst 70
cm under slutlig markniva.

Ovriga hinder avseende byggbarhet for aktuella Tilldelningsblock utéver den niva vartill
Frihamnsbolaget atagit sig att utfora atgarder, sasom palar, ledningar, fundament m.m. i
marken ska beaktas vid véardering av Tilldelningsblock. Som underlag till varderingen ska
en av Styrgruppen utsedd konsult med erforderlig sakkunskap saval inom
markundersdkning som vérdering av mark genomféra en undersékning av marken for
respektive Tilldelningsblock. Konsulten ska avge rapport 6ver undersékningen. Med
hénsyn till konsultens rapport samt det 6vriga utredningsmaterial som vid
varderingstidpunkten finns framtaget ska konsulten bedéma hur eventuellt férekommande
hinder enligt detta stycke paverkar Byggherres uppforande av byggnad pa
Tilldelningsblocket jamfért med normal produktionsmetod. Den uppskattade merkostnaden
som konsulten beddmer ska innebdra att marknadsvérdet minskas med motsvarande
belopp.

Om Byggherre upptécker eller patraffar hinder eller andra fynd i marken som paverkar
genomfdrandet, som varken beaktats inom ramen for Byggklar mark eller beaktats i
varderingen enligt punkt 2.5, ska Byggherren kompenseras med den merkostnad som detta
innebar. For att erhalla kompensation enligt denna punkt ska Byggherren inom skalig tid
efter sadan upptackt meddela Frihamnsbolaget darom. Under férutsattning att Byggherren
kan visa att hindret paverkar genomforandet ska Byggherren erhalla ett prisavdrag
motsvarande den uppskattade merkostnad som hindret innebar.

Om den mark som 6verlats till Byggherre pa Tilltradesdagen (sasom definierad nedan) inte
uppfyller kraven for Byggklar mark och Byggherre anda valjer att tilltrada, ska priset pa
aktuellt Tilldelningsblock justeras med hansyn till verifierad faktisk merkostnad for sadana
atgarder som erfordras for att Tilldelningsblock ska uppfylla ndmnda krav. Justering av
priset ska ske i efterhand da kostnaderna for Byggherre ar kdnda. Byggherre som avser att
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framstalla ansprak enligt denna punkt ska gora detta inom skalig tid efter Tilltradesdagen
och precisera sitt krav sa snart kostnaderna ar kanda for Byggherren.

Vad som foreskrivs i detta avsnitt 2 ska inte aga tillampning pa sadana Tilldelningsblock
som ar beldagna éver befintlig kaj med underliggande slant/vattenomrade. Inom sadant
omrade far Frihamnsholaget och Byggherre komma 6verens om en lamplig reglering och
ansvarsfordelning med utgangspunkt i de principer som angetts ovan. Detsamma ska gélla
sadan mark som enligt detaljplanen inte tillater byggnation av bostéder.

PRINCIPER FOR OVERLATELSE AV TILLDELNINGSBLOCK

Utgangspunkten i kommande overlatelser ar att dessa ska genomforas som direkta kop av
fast egendom om inte Frihamnsbolaget och Byggherre kommer 6verens om annat. For
vissa Byggherrar kan det daremot bli obligatoriskt att genomféra Gverlatelsen fran
Frihamnsbolaget som ett indirekt kop, d.v.s. att Tilldelningsblock dverlats genom
overlatelse av aktierna i ett nybildat aktiebolag som dessférinnan forvarvat aktuellt
Tilldelningsblock. Det senare forfarandet kan i forsta hand komma att aktualiseras for de
Byggherrar som fatt markanvisning for hyresratter och som atagit sig att (1) halla vissa
hyresnivaer under langre tid samt (2) inte ombilda hyresrétter till bostadsratter. For de
Byggherrar som kommer 6verens med Frihamnsbolaget om en senare tilltrddesdag enligt
vad som foreskrivs i punkt 3.2 kan ocksa indirekt kop aktualiseras, om Gverlatelsen i
sadant fall ar forenat med ett villkor for kopets fullbordan och/eller bestand vilket
overskrider tva ar.

Den principiella utgangspunkten i kommande Gverlatelser &r att Part (eller den kdpare som
Part satter i sitt stélle att forvarva Tilldelningsblock) ska tilltrada sitt/sina Tilldelningsblock
tidigast en manad efter det att detaljplanen, och beslut om fastighetsbildning for
genomfodrande av fordelningen av Tilldelningsblock, vunnit laga kraft
("Tilltradesdagen”). Tilltrade enligt denna punkt forutsatter att Tilldelningsblock
uppfyller definitionen av Byggklar mark. For det fall Byggherre enligt
tidplan/utbyggnadsordning inte ska pabdrja sin byggnation forran tidigast sju (7) manader
efter att saval detaljplanen, som beslut om fastighetsbildning for genomférande av
forséljning av Tilldelningsblock, vunnit laga kraft ska Tilltrédesdagen istéllet knytas till
tidpunkten for Byggherres paborjande av arbeten pa Tilldelningsblock. Vid sadana
omstandigheter ska Byggherre tilltrada sitt/sina Tilldelningsblock senast sex (6) manader
fore den tidpunkt som Byggherre enligt beslutad tidplan/utbyggnadsordning ska pabdrja
arbeten pa Tilldelningsblock. Det noteras att tidplan/utbyggnadsordning kan komma att
justeras enligt punkt 5.1 - 5.2. Om Frihamnsbolaget och Byggherre sa 6verenskommer ska
Byggherre kunna fa fysiskt tilltrade till Tilldelningsblock i fortid for forberedande
markarbeten.

Betalning ska i sin helhet, om Frihamnsbolaget och Byggherre kommer éverens, ske
kontant pa Tilltradesdagen, dock med avdrag for eventuell forskottsbetalning/handpenning
enligt punkt 2.3 ovan. Eventuell forskottsbetalning/handpenning ska max utgéra tio (10)
procent av képeskillingen. For det fall 6verenskommelse om full betalning pa
Tilltradesdagen inte nas mellan Frihamnsbolaget och Byggherre ska betalning ske med 50
procent av kdopeskillingen kontant pa Tilltradesdagen, dock med avdrag for eventuell
forskottsbetalning/handpenning enligt punkt 2.3 ovan, och med resterande del i form av
revers med sékerhet i blivande pantbrev i det 6verlatna omradet (eller annan for
Frihamnsbolaget betryggande sékerhet vilken inte oskéligen ska nekas). Reversen ska Iopa
utan ranta och forfalla i tva lika stora delar pa de dagar som infaller ett respektive tva ar
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fran Tilltradesdagen. Skulle Byggherre planera att inleda byggnadsarbeten innan reversen
ar slutbetald ska utestaende belopp forfalla till betalning sa snart Byggherre ska pabaérja
byggnadsarbeten enligt beslutad, eller i férekommande fall enligt punkt 5.1 - 5.2 justerad,
tidplan/utbyggnadsordning. Betalning i flera delar enligt denna punkt forutsétter att
Frihamnsbolaget, genom denna kopeskilling, kan finansiera sina dtaganden avseende
atgarder pa allman plats i takt med att kopeskilling erlaggs fran forvarvande Byggherrar.
Skulle det visa sig att den nu dverenskomna betalningstakten inte &r tillracklig ska Parterna
uppta nya diskussioner och komma 6verens om erldggande av betalning i en snabbare takt.
Frihamnsbolaget ska senast i samband med att férdelningen av Tilldelningsblock faststélls
av Styrgruppen meddela Byggherrarna om erséttning behover erldggas i snabbare takt.

Parterna &r medvetna om att en del Tilldelningsblock kan komma att avgréansas genom
tredimensionell fastighetsbildning, innebarande att en del Byggherrars Tilldelningsblock
konstruktionsmassigt kommer att angransa till varandra. Sadana angransande
Tilldelningsblock forutsatter bl.a. gemensamma konstruktionslésningar, utrymmen och
sarskild samordning under saval byggnation som forvaltning, varvid sarskilda avtal
kommer att beh6va ingas harom mellan berorda Parter. Med hansyn till att sadana avtal
behdver anpassas till byggnation i varje enskilt fall &r det forvarvande Parters eget ansvar
att tillse att erforderliga avtal (projektavtal for samordning och ansvarsfordelning under
byggnation, delagarforvaltningsavtal ed.) ingas infor ingaendet av Gverlatelseavtal for
forvarv av Tilldelningsblocken samt exploaterings- och markfordelningsavtal. Exempel pa
fragor som bor regleras i aktuella projekt- respektive delagarforvaltningsavtal framgar av
Bilaga 3.4. For att 6verlatelseavtal samt exploaterings- och markfordelningsavtal ska
kunna ingas med berérda Byggherrar maste det framga av dessa Byggherrars inbordes
avtal hur ansvaret rérande byggnation &r reglerat. Parterna ar éverens om att entreprenader
for de Byggherrar som erhallit Tilldelningsblock ovanpéa/under/i direkt anslutning till
varandra ska ske pa ett satt som

- innefattar samordning av upphandling, projektering och genomférande;
- innebér att respektive Byggherre tar ekonomiskt ansvar for sitt projekt;

- innefattar tydliga gransdragningar avseende respektive Byggherres ansvar inom sitt/sina
Tilldelningsblock;

- fungerar for samtliga Byggherrar ur ett LOU-, moms- och skatteperspektiv.

Parterna ska senast den 30 juni 2016 inga ett tillaggsavtal till Avtalet for att reglera
villkoren och foérutsattningarna for upphandling och genomférande av entreprenader enligt
ovan.

PRINCIPER FOR FORDELNING AV TILLDELNINGSBLOCK

Frihamnsbolaget ansvarar i egenskap av nuvarande fastighetsdgare for den slutliga
fordelningen av Tilldelningsblocken till Byggherrarna. Det &r emellertid Frihamnsbolagets
och Byggherrarnas ambition att fordelningen av Tilldelningsblock ska innebéra att
Byggherrarna sa langt som mojligt far sina 6nskemal tillgodosedda. Parterna har darfor
kommit 6verens om foljande tillvagagangssatt for fordelning av Tilldelningsblock.

For att fordelningen av Tilldelningsblock ska kunna genomforas baserat pa ett valgrundat
underlag behover detaljplan for Etapp 1 vara tillrackligt langt framtagen, preliminért efter



Dnr 0484/14

4.3

4.4

detaljplanens samradsskede. Frihamnsbolaget kommer infor Byggherrarnas onskemal att
dela in Omradet i Tilldelningsblock. Den av Frihamnsbolaget framtagna indelningen av
Tilldelningsblocken ska ligga till grund for en forsta vardering av Tilldelningsblocken.
Vérderingen ska genomfdras av tre oberoende varderare, varav Byggherrarna gemensamt
utser en varderare och Frihamnsbolaget utser tva varderare. Varderingen ska resultera i ett
bedomt marknadsvérde (genom att rdkna fram ett medelvérde av de tre vérderingarna) per
Tilldelningsblock utifran Tilldelningsblockets mojliga anvandningsomraden (bostadsratt,
hyresratt, hyresratt med reglerad hyresniva, handel, kontor etc.). Som information till
varderarna har Parterna gemensamt tagit fram nedanstaende, i denna punkt uppréaknade,
omstandigheter som anses utgora sa kallade prispaverkande faktorer. Vid eventuell
prioritering av faktorerna har Parterna identifierat buller, avstand till parkering/bilpool,
avstand till hallplats samt vattennara lage som sarskilt viktiga.

e  Utsikt o  Parker
Park Jubileumsparken
Vatten Omradesparker

Annan byggnad/gard
e Narhet till kommersiella strak e  Vattennéra lagen

e Torgnéra lagen e  Fdrskola och skola
Narhet till forskola/skola
Narhet till storande verksamhet

e Avstand till parkering/bilpool e Avstand till hallplats (kollektivtrafik)
e  Tredimensionell fastighetshildning e Forhojda bottenvéaningshojder
e  Trafikerade lagen e  Buller
Gata Tyst sida for lagenheter
Sparvagn Atervinningsstation
Hallplats Hamnbanan och Lyndbyleden
Sjukhus

Det marknadsvérde som blir resultatet av varderingarna utgér indikativt pris for kommande
overlatelser samt infor Byggherrarnas énskemal om Tilldelningsblock.

Efter genomford vardering enligt ovan ska Byggherrarna lamna sina 6nskemal om
tilldelning av specifika Tilldelningsblock till Frihamnsbolaget. Byggherrarnas 6nskemal
ska darvid lamnas skriftligen till Arbetsgruppens ordférande (som i sin tur sammanstéller
och redovisar vidare Byggherrarnas 6nskemal till Frihamnsbolaget) och, med undantag for
Parkeringsbolaget, innehalla en gradering av Byggherrens olika 6nskemal samt eventuellt
andra faktorer som Byggherren vill att Frihamnsbolaget tar i beaktande. Styrgruppen ska
besluta nar Byggherrarnas 6nskemal senast ska lamnas till Frihamnsbolaget, preliminart
ska detta ske under september 2016.

Baserat pa Byggherrarnas 6nskemal och respektive Byggherres markanvisning gor
Frihamnsbolaget en fordelning av Tilldelningsblocken. Vid behov far en diskussion tas
med en eller flera Byggherrar for att diskutera och eventuellt revidera Byggherrens
onskemal. Baserat pa Byggherrarnas 6nskemal och markanvisningar, erforderlig dialog
med Byggherrarna samt mojligheten att uppfylla Vision Alvstaden gor Frihamnsbolaget
den slutliga fordelningen av Tilldelningsblocken. Parterna ér harvid inforstadda med att
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4.6
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5.2

fordelningen kan innebara att en Byggherre tilldelas Tilldelningsblock pa olika platser i
Omradet samt till viss del som 3D-fastigheter dock med hansyn till att Byggherres projekt
ska vara kommersiellt genomfdrbart.

Byggherre som inte accepterar férdelningen av Tilldelningsblock enligt ovan har ratt att
acceptera endast del av tilldelade Tilldelningsblock eller frantrada detta Avtal jamte
Samarbetsavtal 1. Byggherren ska under sadana omstandigheter svara for sin andel av
ditintills upparbetade kostnader innefattande kostnader for vid samma tidpunkt bestéllda
arbeten i den man dessa ej gar att kostnadsfritt avbestalla.

For det fall Byggherre frantrader Avtalet enligt foregaende punkt, alternativt accepterar
endast del av tilldelade Tilldelningsblock, kan Frihamnen erbjuda dennes Tilldelningsblock
respektive ej accepterade Tilldelningslock, till annan/andra Byggherrar alternativt anvisa
aktuella Tilldelningsblock till annan part i enlighet med gallande markanvisningspolicy.
Frihamnsbolagets val att anvisa sadana Tilldelningsblock till extern part ska inte onddigt
paverka tidplanen/utbyggnadsordningen.

TIDPLAN, UTBYGGNADSORDNING OCH LANGSIKTIG SAMVERKAN

For genomférandet av Projektet har Parterna éverenskommit om att ta fram en
Overgripande tidplan och utbyggnadsordning. En forsta utbyggnadsordning och preliminér
tidplan ska genom Frihamnsbolagets forsorg finnas framtagen infér Byggherrarnas
onskemal om Tilldelningsblock enligt punkt 4.3 ovan. Tidplanen och utbyggnadsordningen
ses l6pande Gver och Styrgruppen ska godkénna en uppdaterad tidplan och
utbyggnadsordning infor ingdendet av kommande Exploaterings- och
markfordelningsavtal. Parterna ar inforstadda med att det ar av yttersta vikt att den fran tid
till annan av Styrgruppen faststallda tidplanen och utbyggnadsordningen efterfoljs och att
avsteg endast ar tillatet efter Styrgruppens sarskilda beslut harom, varvid sadant beslut ska
fattas med hansyn tagen till Parts interna beslutsordning och krav pa erforderliga
styrelsebeslut. Underlatenhet av Part att folja den av Styrgruppen faststallda tidplanen och
utbyggnadsordningen kan vara forenat med skalig sanktion, vilket i sa fall kommer att
regleras ndrmare i Exploaterings- och markfordelningsavtalet.

Den slutliga utbyggnadsordning som senare ska faststéllas av Styrgruppen ska ge Parterna
skalig tid att fardigstalla projektering och byggnation. Andring av tidplan och/eller
utbyggnadsordning kan beslutas av Styrgruppen, som ska senareldgga tidplanen pa Parts
begéran om Part hindras att slutféra byggnationen enligt faststélld tidplan och/eller
utbyggnadsordning till fljd av hinder utanfor Parts kontroll, till foljd av exempelvis

- forsenad och/eller senarelagd byggnation inom annat Tilldelningsblock som paverkar
Parts arbeten,

- myndighetsbeslut eller uteblivet sadant,
- uppenbart fordndrade marknadsforutséttningar,
- att bygglov inte beviljas i enlighet med detaljplan eller att beviljat bygglov 6verklagas,

- strejk, blockad eller annan arbetsinstéllelse, eldsvada, explosion eller annan force
majeure-héndelse, eller
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- tidigare okénd forekomst av markférorening, fornlamningar, arkeologiska fynd eller
andra oforutsedda hinder i mark som pakallar en sadan senarelaggning.

Parterna har under arbete med detaljplanen fort diskussioner om att hitta former for
gemensam bygglogistik under genomforandet. Med hansyn till Omradets karaktar, framst
med hénsyn till det begrénsade antalet tillfartsvégar, &r Parterna verens om att samverkan
kring bygglogistiken &r nddvéndig for att utbyggnadsordningen ska kunna fungera. For
beredning av fragor rérande kommande bygglogistik &r Parterna verens om att redan nu
tillsatta en sarskild arbetsgrupp. Vidare har Parterna 6verenskommit att gemensamt anlita
en samordnare for hantering av fragor hanforliga till Projektets gemensamma bygglogistik
sasom exempelvis upprattande av gemensamma styrdokument, arbetsmiljosamordning etc.

Med hdnsyn till Projektets storlek och karaktér har Parterna verenskommit att en séarskild
organisation bor inrattas for en langsiktig hantering av synpunkter fran boende, grannar
och verksamheter dven efter utbyggnad. Vidare ska inom ramen for denna organisation ses
over forutsattningar for och behov av samutnyttjande av vissa lokaler inom Omradet for
foreningsverksamhet etc.

PRINCIPER FOR PRISSATTNING

Frihamnsbolaget kommer till respektive Byggherre att 6verlata Tilldelningsblock till ett
pris motsvarande marknadsvardet vid tidpunkten for tecknande av Gverlatelseavtal. Sasom
redogjorts for ovan ska en forsta vardering av Tilldelningsblocken genomféras infor
Byggherrarnas onskemal och fordelningen av Tilldelningsblock. Infor ingaende av
overlatelseavtal samt Exploaterings- och markférdelningsavtal ska marknadsvardet for
respektive Tilldelningsblock faststéllas genom att de varderare som genomfort den tidigare
varderingen enligt punkt 4.2 ovan verifierar/uppdaterar de priser som faststéllts for
respektive Tilldelningsblock enligt punkt 4.2 ovan. For det fall dessa senare
verifieringar/uppdateringar uppvisar ett annat marknadsvarde jamfért med de indikativa
priserna i punkt 4.2 ska marknadsvardet utgdras av ett genomsnitt av dessa senare
verifieringar/uppdateringar. De verifieringar/uppdateringar som ska goras enligt denna
punkt ska genomforas ca fyra (4) manader fore tecknandet av dverlatelseavtal.

Infor faststallande av kdpeskillingen ska marknadspriset reduceras med Parts andel av
sadana gemensamma kostnader som féljer av den budget som Styrgruppen tidigare beslutat
om inklusive l6pande tillagg enligt punkt 1.5 (med forbehall for vad som féljer av punkt
6.3 nedan sker reducering for de kostnader i budgeten som anges under projekt 70746
Detaljplan) samt med andra poster som framgar av detta Avtal. Detsamma galler sadana
kostnader som dérutdver beslutas av Styrgruppen for genomforande av Projektet under
forutsattning att det tydligt anges att reducering av kopeskillingen ska ske for sadana
kostnader.

Reducering enligt foregaende punkt sker inte for det administrativa paslaget eller av Part
gjorda utlagg h&nforliga till Konsortiekoordinatorn och/eller Projektkommunikattren enligt
punkt 2.3 i Samarbetsavtal 1.

Med &ndring av vad Parterna i Samarbetsavtal 1 (punkt 2.2) Gverenskommit om en
definition av begreppet "BTA” ska definitionen av BTA istéllet ha féljande innebord:
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Med BTA ska forstas sadan BTA som Frihamnsbolaget tar betalt for som byggratt i
enlighet med Fastighetskontorets broschyr ”Vilka ytor tar vi betalt f6r?” i enlighet med
bilaga 2.2(b) till Samarbetsavtal 1 med féljande justeringar/fortydliganden:

- Frihamnsbolaget tar inte betalt for BTA som avser inglasad, icke uppvarmd, balkong

- Frihamnsbolaget tar inte betalt for BTA som avser vindsutrymme som inte anvénds till
bostad eller kommersiellt andamal

- Nar det galler parkering fortydligas att den omsténdigheten att parkering upplats till
parkeringsoperator eller annan kommersiell aktor inte innebdr att parkering av endast
den anledningen ska anses ha ett fristdende vérde

PROJEKTERING

Parterna ar inforstadda med att viss forprojektering kan komma att kravas innan
detaljplanen vunnit laga kraft. Sadan forprojektering kan till exempel behévas for att
mojliggora en tredimensionell fastighetsbildning, vilket behdver pabarjas innan
detaljplanen vunnit laga kraft, eller for att kunna pabdrja byggnation i enlighet med
tidplanen. Styrgruppen beslutar om situationer da forprojektering behéver paborjas innan
detaljplanen vunnit laga kraft (Styrgruppens ordférande saknar har utslagsrost), vilket
forutsatter att Exploaterings- och markfordelningsavtal jamte 6verlatelseavtal ingatts. For
sadan forprojektering som gors med anledning av denna punkt eller pa Parts eget initiativ
och som vid senare tidpunkt visar sig onddig svarar respektive Part.

For det fall Frihamnsbolaget vill att Byggherre ska utfora annan forprojektering &n vad
som foljer av foregaende punkt, ska aktuell Byggherre och Frihamnsbolaget innan sadan
forprojektering paborjas vara 6verens om ansvarsfordelning for det fall forprojekteringen
vid senare tidpunkt visar sig onddig. Frihamnsbolaget kan dérvid vara beredd att
tillsammans med aktuell Byggherre dela pa den risk som det innebar att genomfora
forprojektering utan att detaljplanen vunnit laga kraft. En forutséttning for sadan
riskfordelning ar att Frihamnsbolaget gjort ett skriftligt atagande innan forprojektering
inleds.

YTTERLIGARE MARKANVISNING OCH KOMMANDE ETAPPER

Byggherrarna utgér endast en del av de aktérer som kan komma att utféra byggnation inom
ramen for Etapp 1. Frihamnsbolaget kommer under Projektet att markanvisa ytterligare
byggherrar byggratt inom Omradet. Vid sadan markanvisning atar sig Frihamnsbolaget att
i erforderlig utstrackning alagga tillkommande byggherrar samma ataganden som
Byggherrarna atagit sig inom ramen for Projektet. Vidare kommer ocksa vid
anvisningstidpunkten nedlagda kostnader i Projektet att beaktas vid prissattningen av sadan
byggratt. For Tillkommande Parters anslutande till detta Avtal och andelstal galler de
principer som foreskrivs i Samarbetsavtal 1 punkt 5.

Parterna ar Gverens om att en forutsattning for utveckling av Omradet och hela
Frihamnsomradet &r att Parterna aven samverkar pa lang sikt, d.v.s. saval innan, under som
efter genomférandet av byggnation av Omradet. Parterna ar vidare medvetna om att
utvecklingen av hela Frihamnsomradet innebér flera etapper och att flera konsortier
kommer att bildas i olika skeden. Parterna atar sig med anledning harav att gemensamt
samarbeta for att hitta former for langsiktig samverkan och projektgenomférande, dels
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tillsammans med 6vriga Parter och dels tillsammans med byggherrar/exploattrer/andra
intressenter i kommande etapper inom Frihamnsomradet. Organisation och arbetsform for
sadan samverkan ska regleras mer i detalj i kommande Exploaterings- och
markfordelningsavtal.

9. PARKERING

9.1 Parkeringstalen for Omradet har justerats i planarbetet for att fa en battre anpassning till
Stadens Gvergripande malsattningar vilket medfor en kraftig minskning av antalet
parkeringsplatser. Parterna ar dverens om att Parkeringsholaget inom Omradet ska uppfora
och forvalta parkeringsanldggningar samt bedriva annan dérmed forenlig verksamhet, dock
ska respektive Tilldelningsblocks ratt till och behov av parkering, i enlighet med de
parkeringstal som féljer av detaljplanen, sékras upp pa lang sikt pa marknadsmassiga
villkor. Ovriga Parter ska avsta fran att uppfora eller anlédgga egen bilparkering for Parts
respektive &ndamal om inte annat beslutas av Styrgruppen. Parkeringsplatserna inom
Omradet ska successivt uppforas under Projektets olika etapper.

9.2 For att underlatta inflyttning i och utbyggnad av Omradet &r Parterna 6verens om att
Parkeringsbolaget under Etapp 1 ges en mdjlighet att anlagga enligt detaljplanen
erforderliga parkeringsplatser for bilar. Parkeringsplatserna ska anlaggas pa av
Parkeringsbolaget dgd fastighet inom Omradet, alternativt som parkeringar inom eller i
nara anslutning till Omradet pa annan fastighet. Parterna ska dven verka for att Omradets
detaljplaner medger konvertering av yta for bilparkeringsplatser till annan verksamhet,
sasom lokaler for affarsverksamhet, om det i framtiden visar sig att behovet av
parkeringsplatser skulle bli lagre.

10. MOBILITET

Flera atgarder maste vidtas for att minska bilresorna och underlatta for hallbara resor och
ett fungerande vardagsliv for boende, bestkare och verksamma. Darmed stélls sarskilda
krav pa att infrastruktur och mobilitet hanteras inom Omradet. Parterna ska darfor
gemensamt ansvara for att hitta innovativa och lampliga mobilitetsidsningar inom
Omradet.

11. GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

De Tilldelningsblock som 6verlats till Parterna kommer att inga i
gemensamhetsanlaggningar for avfallshantering, VA-l6sningar, eventuella vagar inom
kvarter, gemensamma markytor etc. Vilka gemensamhetsanldggningar som aktualiseras
inom Omradet och regleringen av dessa kommer att hanteras i kommande Exploaterings-
och markfdrdelningsavtal.

12. STRATEGISKT INKOP

12.1 Arbetsgruppen har identifierat strategiskt inkdp som en viktig fraga att sarskilt diskutera
for att hitta former for samarbete mellan Parterna inom inképsomradet. En av
fragestallningarna avser fragan om socialt ansvarstagande och vilka majligheter som
Projektet ger Staden att 6ka sysselsattningsgraden for de personer i samhéllet som i
dagslaget star langt ifran arbetsmarknaden.

11
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14.2

14.3

14.4

For de Parter som &gs av Staden finns ett politiskt mal och darmed ett ansvar att vid sina
inkop aktivt verka for att personer langt ifran arbetsmarknaden ska kunna fa sysselsattning.
Aven ovriga Parter i Projektet anser det vara av stor betydelse att kunna samverka kring
detta varfor Parterna ska fortsatta en sadan dialog.

AVBRYTANDE AV PROJEKTET

Parternas ambition &r att ett Exploaterings- och markférdelningsavtal rérande
marktilldelning och Parternas samverkan efter detaljplanens antagande mm ska ingds innan
detaljplanens antagande, preliminért under forsta kvartalet 2017, med villkor om att
detaljplanen vinner laga kraft. Skulle Parterna och eventuella Tillkommande Parter inte
enas om villkoren for ingaendet av Exploaterings- och markférdelningsavtalet senast tva
veckor fore Byggnadsnamndens godkénnande av detaljplanen for Etapp 1 kan Projektet,
om Part sa pakallar, inte genomféras i avtalad form. Sadant pakallande ska framstallas
skriftligen till Styrgruppens ordférande senast fyra veckor efter Byggnadsndmndens
godkannande av detaljplanen for Etapp 1. Vid sadant pakallande ska vad som foreskrivs i
punkt 7.1-7.3 i Samarbetsavtal 1 4ga motsvarande tillampning. Darutdver ska eventuell
forskottsbetalning enligt punkt 2.3 ovan aterbetalas av Frihamnsbolaget.

TVISTER

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgoras genom skiljedomsfor-
farande administrerat av Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut (SCC).
Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut ska tillampas om
inte SCC med beaktande av malets svarighetsgrad, tvisteféremalets varde och Gvriga
omstandigheter bestammer att Regler for Férenklat Skiljeforfarande ska tillampas.

I forstnamnda fall ska skiljenamnden besta av tre skiljeman.

Skiljeforfarandets sate ska vara Goteborg. Spraket for forfarandet ska vara svenska.

Om tvist i anledning av Avtalet uppstar enbart mellan Parter som direkt eller indirekt helt
ags av Staden, ska tvist dem emellan i forsta hand avgoras genom samrad. Kan inte enighet
nas genom sadant samrad, ska tvisten hanskijutas till stadsledningskontorets juridiska
avdelning (Goteborgs kommun) for sarskilt forlikningsforfarande enligt Stadens riktlinjer
for handlaggning av tvistiga bolagsmellanhavanden, dock att detta inte paverkar 6vriga
Parters ratt att pakalla skiljeforfarande i samma fraga enligt punkterna 14.1-14.3.

Om Parter i uppkommen tvist samtycker far tvist som avgors enligt skiljeforfarande
handlaggas gemensamt med annat skiljeférfarande dar samma skiljeman/skiljeman utsetts.
Hérvid avses exempelvis en gemensam handlaggning av skiljeférfarande avseende tvist i
anledning av Samarbetsavtal 1.
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Detta Avtal har upprattats i tio (10) av Parternas behdériga firmatecknare undertecknade exemplar
varav Parterna tagit var sitt.

Goteborg den 13 april 2016

GOTEBORGS FRIHAMNS AB

Lena Andersson Ulrika Palmblad Groon

NCC PROPERTY DEVELOPMENT AB

Johanna Hult Rentsch
Enligt fullmakt

NCC BOENDE AB

Ingemar Bengtsson
Enligt fullmakt

RIKSHEM AB (PUBL)

Krister Karlsson Carl Conradi
Enligt fullmakt Enligt fullmakt

BOTRYGG GOTEBORG AB

Joakim Arcari
Enligt fullmakt
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GOTEBORGS STADS PARKERINGSAKTIEBOLAG

Maria Stenstrom Joakim Larsson

MAGNOLIA BOSTAD AB

Clas Hjorth
Enligt fullmakt

FORVALTNINGSAKTIEBOLAGET FRAMTIDEN / FORVALTNINGS AB
GOTEBORGSLOKALER

Mariette Hilmersson Robert Hornquist

JUNGBERG & ROTHMAN KVARTERSFASTIGHETER FRIHAMNEN HOLDING AB

Nicklas Jungberg

HAUSCHILD + SIEGEL ARCHITECTURE AB

Cord Siegel
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