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Detta Samarbetsavtal 2 ("Avtalet”) har nedan angivet datum tréffats mellan:

(M
)
3)
4
(%)
(6)
(N
®)

)

(10)

1.1

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™);

Férvaltningsaktiebolaget Framtiden, org.nr 556012-6012, ("Framtiden’’) och
Forvaltnings AB GiteborgsLokaler, 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 bestér av tva
juridiska personer svarar dessa solidariskt fér varandras fullfoljande 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 rorande 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 f6r Etapp 1 inom
Frihamnsomradet. For fortsittningen av Projektet (sdsom definierat i Samarbetsavtal 1),
och for att reglera Parternas samarbete fram till dess att Exploaterings- och
markfordelningsavtal jamte erforderliga Gverlatelseavtal ingas, har Parterna enats om att
inga detta Avtal.

For en ndrmare beskrivning av bakgrund och forutséttningar f6r Parternas samarbete i
Projektet hénvisas till Samarbetsavtal 1 och tidigare ingdngna 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, savil enskilda
Markanvisningsavtal som det gemensamma Samarbetsavtal 1. Vidare kommer under
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1.3
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1.5

1.6

2.1

2.2

Projektets gang ytterligare avtal att ingés (se punkt E i Samarbetsavtal 1). Ambitionen dr
att de olika avtalen i Projektet ska komplettera varandra och avtalen kommer i vissa fragor
att gilla parallellt under Projektets genomftrande. I flera fragor syftar senare ingangna
avtal till att mer detaljerat reglera sddana fragor som i tidigare avtal reglerats mer
overgripande. I de delar senare avtal innehéller regleringar som avviker fran motsvarande
regleringar i tidigare avtal sa &r ambitionen att foretridesordningen mellan de motstridiga
regleringarna uttryckligen ska regleras i det senare avtalet.

Vad giller de Markanvisningsavtal som har ingétts mellan Frihamnsbolaget och respektive
Byggherre &r avsikten att dessa i sin helhet ska upphéra att gilla i samband med att
Exploaterings- och markfordelningsavtal jamte Gverlatelseavtal ingas (vari respektive
Byggherres samtliga rittigheter och skyldigheter hénforliga till markf6rvéry inom
Frihamnsomradet, Etapp 1, slutligt ska regleras). Exploaterings- och markférdelningsavtal
jamte Gverlatelseavtal berdknas preliminirt ingés fore detaljplanens antagande villkorade
av att detaljplanen vinner laga kraft.

Parterna 4r Gverens om att den organisation som inréttats {for genomforandet av Projektet
(se punkt 1 i Samarbetsavtal 1) fortsatt ska gilla &ven inom ramen for detta Avtal, med
samma befogenheter och mandat.

Jamfort med tidigare avtal mellan Parterna finns vid tidpunkten for detta Avtals ingédende
en mer precis definition av det geografiska omrédet som ska omfattas av Projektet. Nér det
i fortséttningen i detta Avtal hdnvisas till Omradet avses ddrmed det omrade som framgar

av Bilaga 1.4.

Parterna dr vidare Gverens om att de principer om kostnader, budget och andelstal mm som
foreskrivs i punkt 2 i Samarbetsavtal 1 fortsatt ska gilla. 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 dr foremal for sérskild reglering dven i detta Avtal s& ska regleringen i
Samarbetsavtal 1 dga fortsatt tillimpning. Hérvid 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 kvalitetsskél samt av
ekonomiska skél, gagnas av att frigan om markmilj6, eventuella fororeningar och sanering
av dessa hanteras i ett sammanhang. Dérfor har Parterna kommit Sverens om att den mark
som ska Gverlatas till Byggherrarna genom vad som anges nedan bland annat ska vara fri
fran fororeningar till sddan niva som enligt vid var tid gidllande lag och
myndighetsforeskrifter kravs for byggnation av bostédder utan kéllarvaning (kénslig
markanvéndning). Frihamnsbolaget ska ddrmed, i samrad med Parterna samt tillkommande
aktorer, i enlighet med vad som framgér nedan, svara for erforderlig sanering av den mark
som ska Overlatas.

Frihamnsbolaget atar sig att infor Byggherrarnas forvirv av mark pa basis bland annat av
mark- och miljéundersdkningar som har gjorts och ska goras bekosta och lata genomfora
atgérder for schaktning och borttransport av férorenade massor. Frihamnsbolaget ansvarar

for aterfyllning for det fall sdrskild miljoschaktning skett, d.v.s. schakt utéver den schak@t 9 WL}
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2.4

som #@ndé krivs for grundldggning (s.k. teknisk schakt). Frihamnsbolagets atagande
avseende aterfyllning illustreras nedan och avser omradet som &r markerat som
”miljoschakt”.

FORORENAD JORD

G\W‘QKTEIJUP v GRUNDLAG 3

Schaktning och borttransport av eventuellt fororenade massor ska ske intill den niva som
med beaktande av géllande lag och myndighetsforeskrifter kriavs for att marken ska kunna
anvéndas for byggnation av bostéder utan kéllarvaning (kénslig markanvindning). De
mark- och miljéundersokningar, 6vriga undersékningar, bedomningar etc. som genomfors
till underlag for schaktning och borttransport kommer att redovisas fér Byggherrarna for
transparens i Projektet. Frihamnsbolagets ansvar enligt denna punkt avser sidana
merkostnader som tillkommer i samband med markarbeten pa grund av att marken &r
fororenad och Byggherre ska ansvara for 6vriga kostnader som avser schakt for
grundlidggning och byggnation. Om Byggherre i samband med Frihamnsbolagets
schaktarbeten 6nskar bestilla ytterligare arbeten av den eller de av Frihamnsbolaget
anlitade entreprendren/entreprendrerna kan dverenskommelse om detta triffas direkt
mellan Byggherren och entreprenér, varvid Byggherren sjilv ska sta kostnaden for sddana
tilliggsarbeten.

Med hénsyn till att de atgérder som Frihamnsbolaget svarar for enligt foregaende punkt ska
ske innan Byggherre tilltrider respektive Tilldelningsblock ska Byggherrarna, om sa
behovs, lamna forskott pa kopeskillingen (handpenning) for att Frihamnsbolaget ska kunna
finansiera de erforderliga arbetena. Forskottet syftar enbart till att finansiera
Frihamnsbolagets kostnader for atgirder enligt punkt 2.2 samt 2.5 och Part bidrar enligt sin
andel i Projektet (med andel ska forstis detsamma som f6ljer av punkt 2.2 i Samarbetsavtal
1). Parts ldmnande av forskott enligt denna punkt forutsitter att (1) dverlatelseavtal samt
exploaterings- och markfordelningsavtal ingétts, (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 rénta pé forskott pa kopeskillingen
(handpenning) ska hanteras vid avbrytande av Projektet. Av punkt 3.3 nedan framgér det
hogsta belopp med vilket Part ska erlidgga sddant férskott (handpenning). Byggherre
behdver bara bidra enligt denna punkt om dennes Tilldelningsblock ligger inom det
omrade som vid aktuell tidpunkt ar f6remal for atgiarder enligt punkt 2.2 — 2.5 och vid
anmodan frén Frihamnsbolaget att erldgga forskott har Byggherre 90 dagar pa sig att
erligga betalning.

Den mark som ska 6verlatas till Byggherrarna ska utgoras av s.k. Byggklar mark (se

definition nedan). Harutover ska marken 6verlatas i befintligt skick, varvid

Frihamnsbolaget infor 6verlatelsen till Byggherre ska redovisa kinda forhallanden

betriffande grundliggning, tidigare konstruktioner, ledningar och dylikt. Overlatelseavtal

avseende marken kommer att innehélla friskrivning med avseende pa markens fys1ska (& W
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2.6

2.7

skick med forbehill for de ataganden som Frihamnsbolaget svarar for enligt avsnitt 2 i
detta Avtal.

Med Byggklar mark ("Byggklar mark”) avses att den mark som 6verlats, utéver vad som
framgéar av punkterna 2.1-2.3 ovan, ska uppfylla f6ljande krav:

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

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

(c) arbeten for arkeologiska utredningar och slutunderstkningar ska vara genomf6rda och
eventuell borttagning eller annan erforderlig hantering av fornldmningar och andra
arkeologiska fynd ska vara slutforda i enlighet med vad som bedoms erforderligt for
byggnation av bostéder enligt genomférda utredningar och slutundersékningar.

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

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

Ovriga hinder avseende byggbarhet for aktuella Tilldelningsblock utéver den niva vartill
Frihamnsbolaget atagit sig att utfora atgérder, sdsom pélar, ledningar, fundament m.m. i
marken ska beaktas vid vérdering av Tilldelningsblock. Som underlag till virderingen ska
en av Styrgruppen utsedd konsult med erforderlig sakkunskap savil inom
markundersokning som virdering av mark genomftra en undersékning av marken for
respektive Tilldelningsblock. Konsulten ska avge rapport 6ver undersskningen. Med
hénsyn till konsultens rapport samt det 6vriga utredningsmaterial som vid
vérderingstidpunkten finns framtaget ska konsulten bedéma hur eventuellt férekommande
hinder enligt detta stycke paverkar Byggherres uppforande av byggnad pa
Tilldelningsblocket jamfort med normal produktionsmetod. Den uppskattade merkostnaden
som konsulten bedomer ska innebira att marknadsvirdet minskas med motsvarande
belopp.

Om Byggherre uppticker eller patréffar hinder eller andra fynd i marken som paverkar
genomforandet, som varken beaktats inom ramen for Byggklar mark eller beaktats i
vérderingen enligt punkt 2.5, ska Byggherren kompenseras med den merkostnad som detta
innebér. For att erhlla kompensation enligt denna punkt ska Byggherren inom skélig tid
efter sadan upptéckt meddela Frihamnsbolaget dirom. Under forutsittning att Byggherren
kan visa att hindret paverkar genomftrandet ska Byggherren erhalla ett prisavdrag
motsvarande den uppskattade merkostnad som hindret innebar.

Om den mark som 6verléts till Byggherre péa Tilltrddesdagen (sésom definierad nedan) inte
uppfyller kraven for Byggklar mark och Byggherre @nda viljer att tilltrdda, ska priset pa
aktuellt Tilldelningsblock justeras med hédnsyn till verifierad faktisk merkostnad for sddana
atgdrder som erfordras for att Tilldelningsblock ska uppfylla ndmnda krav. Justering av
priset ska ske i efterhand da kostnaderna for Byggherre &r kiinda. Byggherre som avser att
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framstélla ansprak enligt denna punkt ska gora detta inom skilig tid efter Tilltrdidesdagen
och precisera sitt krav sé snart kostnaderna ir kéinda for Byggherren.

Vad som foreskrivs i detta avsnitt 2 ska inte dga tillimpning pa sddana Tilldelningsblock
som dr beldgna Gver befintlig kaj med underliggande sldnt/vattenomrade. Inom sadant
omrade far Frihamnsbolaget och Byggherre komma 6verens om en lamplig reglering och
ansvarsfordelning med utgéngspunkt i de principer som angetts ovan. Detsamma ska gélla
sédan mark som enligt detaljplanen inte tilldter byggnation av bostéder.

PRINCIPER FOR OVERLATELSE AV TILLDELNINGSBLOCK

Utgangspunkten i kommande Sverlatelser &r att dessa ska genomforas som direkta kp av
fast egendom om inte Frihamnsbolaget och Byggherre kommer dverens om annat. For
vissa Byggherrar kan det dédremot bli obligatoriskt att genomfora Gverlatelsen fran
Frihamnsbolaget som ett indirekt kop, d.v.s. att Tilldelningsblock verlats genom
Overlatelse av aktierna i ett nybildat aktiebolag som dessférinnan férvérvat aktuellt
Tilldelningsblock. Det senare forfarandet kan i forsta hand komma att aktualiseras for de
Byggherrar som fatt markanvisning for hyresritter och som atagit sig att (1) halla vissa
hyresnivaer under ldngre tid samt (2) inte ombilda hyresritter till bostadsritter. For de
Byggherrar som kommer &verens med Frihamnsbolaget om en senare tilltridesdag enligt
vad som foreskrivs i punkt 3.2 kan ocksa indirekt kdp 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 6verlatelser 4r att Part (eller den kopare som
Part sitter i sitt stille att forvdrva Tilldelningsblock) ska tilltrdda sitt/sina Tilldelningsblock
tidigast en manad efter det att detaljplanen, och beslut om fastighetsbildning for
genomfrande av fordelningen av Tilldelningsblock, vunnit laga kraft
(’Tilltriidesdagen”). Tilltrdde enligt denna punkt forutsétter att Tilldelningsblock
uppfyller definitionen av Byggklar mark. For det fall Byggherre enligt
tidplan/utbyggnadsordning inte ska paborja sin byggnation forran tidigast sju (7) manader
efter att savil detaljplanen, som beslut om fastighetsbildning f6r genomfrande av
forséljning av Tilldelningsblock, vunnit laga kraft ska Tilltriidesdagen istéllet knytas till
tidpunkten for Byggherres paborjande av arbeten pa Tilldelningsblock. Vid saddana
omsténdigheter ska Byggherre tilltrada sitt/sina Tilldelningsblock senast sex (6) ménader
fore den tidpunkt som Byggherre enligt beslutad tidplan/utbyggnadsordning ska pabérja
arbeten pa Tilldelningsblock. Det noteras att tidplan/utbyggnadsordning kan komma att
justeras enligt punkt 5.1 - 5.2. Om Frihamnsbolaget och Byggherre s 6verenskommer ska
Byggherre kunna fa fysiskt tilltrdde till Tilldelningsblock i fortid for forberedande
markarbeten.

Betalning ska i sin helhet, om Frihamnsbolaget och Byggherre kommer 6verens, ske

kontant pa Tilltridesdagen, dock med avdrag for eventuell férskottsbetalning/handpenning

enligt punkt 2.3 ovan. Eventuell forskottsbetalning/handpenning ska max utgdra tio (10)

procent av kdpeskillingen. For det fall 6verenskommelse om full betalning pa

Tilltrddesdagen inte nas mellan Frihamnsbolaget och Byggherre ska betalning ske med 50

procent av kopeskillingen kontant pa Tilltridesdagen, dock med avdrag for eventuell

forskottsbetalning/handpenning enligt punkt 2.3 ovan, och med resterande del i form av

revers med sikerhet i blivande pantbrev i det Gverlatna omradet (eller annan for

Frihamnsbolaget betryggande sékerhet vilken inte oskiligen ska nekas). Reversen ska 16pa

utan rénta och forfalla i tva lika stora delar pa de dagar som infaller ett respektive tva éZZ (}%
{
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fran Tilltrddesdagen. Skulle Byggherre planera att inleda byggnadsarbeten innan reversen
ir slutbetald ska utestdende belopp forfalla till betalning sa snart Byggherre ska paborja
byggnadsarbeten enligt beslutad, eller i férekommande fall enligt punkt 5.1 - 5.2 justerad,
tidplan/utbyggnadsordning. Betalning i flera delar enligt denna punkt forutsitter att
Frihamnsbolaget, genom denna kopeskilling, kan finansiera sina ataganden avseende
atgérder pa allmén plats i takt med att kdpeskilling erldggs fran forviarvande Byggherrar.
Skulle det visa sig att den nu 6verenskomna betalningstakten inte &r tillricklig ska Parterna
uppta nya diskussioner och komma Gverens om erldggande av betalning i en snabbare takt.
Frihamnsbolaget ska senast i samband med att fordelningen av Tilldelningsblock faststélls
av Styrgruppen meddela Byggherrarna om erséttning behdver erlédggas i snabbare takt.

Parterna &#r medvetna om att en del Tilldelningsblock kan komma att avgrdnsas genom
tredimensionell fastighetsbildning, innebdrande att en del Byggherrars Tilldelningsblock
konstruktionsméssigt kommer att angréinsa till varandra. Sddana angrinsande
Tilldelningsblock forutsitter bl.a. gemensamma konstruktionslésningar, utrymmen och
sdrskild samordning under savil byggnation som forvaltning, varvid sirskilda avtal
kommer att behdva ingés hdrom mellan berdrda Parter. Med hénsyn till att sddana avtal
behdver anpassas till byggnation i varje enskilt fall &r det forvédrvande Parters eget ansvar
att tillse att erforderliga avtal (projektavtal for samordning och ansvarsférdelning under
byggnation, deldgarforvaltningsavtal ed.) ingés infor ingaendet av Gverlatelseavtal for
forvirv av Tilldelningsblocken samt exploaterings- och markfordelningsavtal. Exempel p&
fragor som bor regleras i aktuella projekt- respektive deldgarforvaltningsavtal framgar av
Bilaga 3.4. For att 6verlatelseavtal samt exploaterings- och markfordelningsavtal ska
kunna ingés med berdrda Byggherrar maste det framgé av dessa Byggherrars inbordes
avtal hur ansvaret rérande byggnation &r reglerat. Parterna dr Gverens om att entreprenader
for de Byggherrar som erhallit Tilldelningsblock ovanpé/under/i direkt anslutning till
varandra ska ske pa ett sitt som

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

- innefattar tydliga grdnsdragningar 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 tilliggsavtal till Avtalet for att reglera
villkoren och férutséttningarna for upphandling och genomférande av entreprenader enligt
ovan.

PRINCIPER FOR FORDELNING AV TILLDELNINGSBLOCK

Frihamnsbolaget ansvarar i egenskap av nuvarande fastighetségare for den slutliga
fordelningen av Tilldelningsblocken till Byggherrarna. Det &r emellertid Frihamnsbolagets
och Byggherrarnas ambition att férdelningen av Tilldelningsblock ska innebira att
Byggherrarna sa langt som mojligt far sina 6nskemal tillgodosedda. Parterna har darfor
kommit Sverens om foljande tillviagagangssitt f6r fordelning av Tilldelningsblock.

For att fordelningen av Tilldelningsblock ska kunna genomforas baserat pa ett vilgrundat
underlag behover detaljplan for Etapp 1 vara tillrickligt 1angt framtagen, preliminért eftc(% Q§
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4.4

detaljplanens samrédsskede. Frihamnsbolaget kommer infor Byggherrarnas 6nskemal att
dela in Omrédet i Tilldelningsblock. Den av Frihamnsbolaget framtagna indelningen av
Tilldelningsblocken ska ligga till grund for en forsta virdering av Tilldelningsblocken.
Virderingen ska genomforas av tre oberoende virderare, varav Byggherrarna gemensamt
utser en virderare och Frihamnsbolaget utser tva virderare. Vérderingen ska resultera i ett
bedomt marknadsvérde (genom att réikna fram ett medelvirde av de tre virderingarna) per
Tilldelningsblock utifran Tilldelningsblockets méjliga anvindningsomraden (bostadsriitt,
hyresritt, hyresrétt med reglerad hyresnivé, handel, kontor etc.). Som information till
vérderarna har Parterna gemensamt tagit fram nedanstiende, i denna punkt uppriknade,
omsténdigheter som anses utgora sé kallade prispaverkande faktorer. Vid eventuell
prioritering av faktorerna har Parterna identifierat buller, avstand till parkering/bilpool,
avstand till hallplats samt vattennéra lage som sarskilt viktiga.

e  Utsikt e  Parker
Park Jubileumsparken
Vatten Omrdadesparker
Annan byggnad/gard

e  Nirhet till kommersiella strak e  Vattennéra ldgen

e  Torgnira ligen e Forskola och skola

Ndrhet till forskola/skola
Ndrhet till storande verksamhet

e Avstand till parkering/bilpool e  Avstand till hallplats (kollektivtrafik)
»  Tredimensionell fastighetsbildning e  Forhojda bottenvaningshdjder
e  Trafikerade ldgen o  Buller
Gata Tyst sida for ligenheter
Sparvagn Atervinningsstation
Hallplats Hamnbanan och Lyndbyleden
Sjukhus

Det marknadsvirde som blir resultatet av viarderingarna utgdr indikativt pris for kommande
Overlatelser samt infor Byggherrarnas 6nskemal om Tilldelningsblock.

Efter genomf6rd vérdering enligt ovan ska Byggherrarna ldimna sina 6nskemal om
tilldelning av specifika Tilldelningsblock till Frihamnsbolaget. Byggherrarnas 6nskemal
ska dérvid ldmnas 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 nédr Byggherrarnas 6nskemal senast ska ldmnas till Frihamnsbolaget, preliminért
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 pa4 Byggherrarnas 6nskemal och markanvisningar, erforderlig dialog

med Byggherrarna samt mojligheten att uppfylla Vision Alvstaden gor Frihamnsbolaget

den slutliga fordelningen av Tilldelningsblocken. Parterna dr hirvid inf6rstddda med att Q .
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fordelningen kan innebéra att en Byggherre tilldelas Tilldelningsblock pa olika platser i
Omradet samt till viss del som 3D-fastigheter dock med hénsyn till att Byggherres projekt
ska vara kommersiellt genomforbart.

Byggherre som inte accepterar fordelningen av Tilldelningsblock enligt ovan har ritt att
acceptera endast del av tilldelade Tilldelningsblock eller frantréda detta Avtal jimte
Samarbetsavtal 1. Byggherren ska under sidana omstindigheter svara for sin andel av
ditintills upparbetade kostnader innefattande kostnader for vid samma tidpunkt bestéllda
arbeten i den mén dessa ej gar att kostnadsfritt avbestilla.

For det fall Byggherre frantrider Avtalet enligt foregdende 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 gillande markanvisningspolicy.
Frihamnsbolagets val att anvisa sadana Tilldelningsblock till extern part ska inte onddigt
paverka tidplanen/utbyggnadsordningen.

TIDPLAN, UTBYGGNADSORDNING OCH LANGSIKTIG SAMVERKAN

For genomforandet av Projektet har Parterna 6verenskommit om att ta fram en
overgripande tidplan och utbyggnadsordning. En forsta utbyggnadsordning och preliminér
tidplan ska genom Frihamnsbolagets forsorg finnas framtagen infor Byggherrarnas
onskemél om Tilldelningsblock enligt punkt 4.3 ovan. Tidplanen och utbyggnadsordningen
ses 16pande Gver och Styrgruppen ska godkénna en uppdaterad tidplan och
utbyggnadsordning infor ingdendet av kommande Exploaterings- och
markfordelningsavtal. Parterna dr inforstidda med att det &r av yttersta vikt att den fran tid
till annan av Styrgruppen faststéllda tidplanen och utbyggnadsordningen efterfoljs och att
avsteg endast &r tillatet efter Styrgruppens sirskilda beslut hdrom, varvid saddant beslut ska
fattas med hdnsyn tagen till Parts interna beslutsordning och krav pé erforderliga
styrelsebeslut. Underlatenhet av Part att f6lja den av Styrgruppen faststillda tidplanen och
utbyggnadsordningen kan vara forenat med skilig sanktion, vilket i s& fall kommer att
regleras ndrmare i Exploaterings- och markfordelningsavtalet.

Den slutliga utbyggnadsordning som senare ska faststéllas av Styrgruppen ska ge Parterna
skiilig tid att firdigstilla projektering och byggnation. Andring av tidplan och/eller
utbyggnadsordning kan beslutas av Styrgruppen, som ska senareldgga tidplanen pa Parts
begdran om Part hindras att slutféra byggnationen enligt faststilld tidplan och/eller
utbyggnadsordning till f61jd av hinder utanfor Parts kontroll, till f6ljd av exempelvis

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

- myndighetsbeslut eller uteblivet sddant,
- uppenbart fordndrade marknadsf6rutsittningar,
- 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 Q
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- tidigare okénd férekomst av markf6rorening, fornlamningar, arkeologiska fynd eller
andra ofGrutsedda hinder i mark som pékallar en sddan senareldggning.

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

Med hiinsyn till Projektets storlek och karaktir har Parterna 6verenskommit att en sérskild
organisation bor inréttas for en langsiktig hantering av synpunkter fran boende, grannar
och verksamheter dven efter utbyggnad. Vidare ska inom ramen for denna organisation ses
over forutsittningar for och behov av samutnyttjande av vissa lokaler inom Omradet for
foreningsverksamhet etc.

PRINCIPER FOR PRISSATTNING

Frihamnsbolaget kommer till respektive Byggherre att Gverlata Tilldelningsblock till ett
pris motsvarande marknadsvirdet vid tidpunkten for tecknande av 6verlatelseavtal. Sdsom
redogjorts for ovan ska en forsta virdering av Tilldelningsblocken genomféras infor
Byggherrarnas 6nskemal och fordelningen av Tilldelningsblock. Infor ingdende av
Overlatelseavtal samt Exploaterings- och markférdelningsavtal ska marknadsvérdet for
respektive Tilldelningsblock faststillas genom att de varderare som genomfort den tidigare
virderingen enligt punkt 4.2 ovan verifierar/uppdaterar de priser som faststillts for
respektive Tilldelningsblock enligt punkt 4.2 ovan. For det fall dessa senare
verifieringar/uppdateringar uppvisar ett annat marknadsvirde jamfort med de indikativa
priserna i punkt 4.2 ska marknadsvérdet utgoras 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 Sverlatelseavtal.

Inf6r faststillande av kopeskillingen ska marknadspriset reduceras med Parts andel av
sddana gemensamma kostnader som f6ljer av den budget som Styrgruppen tidigare beslutat
om inklusive 16pande tillagg enligt punkt 1.5 (med férbehall fér vad som foljer av punkt
6.3 nedan sker reducering for de kostnader i budgeten som anges under projekt 70746
Detaljplan) samt med andra poster som framgéar av detta Avtal. Detsamma giller siddana
kostnader som dérutdver beslutas av Styrgruppen for genomforande av Projektet under
forutsittning att det tydligt anges att reducering av kopeskillingen ska ske for sddana
kostnader.

Reducering enligt foregiende punkt sker inte for det administrativa paslaget eller av Part
gjorda utldgg hénforliga till Konsortiekoordinatorn och/eller ProjektkommunikatSren enligt
punkt 2.3 i Samarbetsavtal 1.

Med dndring av vad Parterna i Samarbetsavtal 1 (punkt 2.2) 6verenskommit om en
definition av begreppet "BTA” ska definitionen av BTA istillet ha foljande innebﬁrd'(! )
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Med BTA ska forstas sddan BTA som Frihamnsbolaget tar betalt for som byggritt i
enlighet med Fastighetskontorets broschyr ”Vilka ytor tar vi betalt f6r?” i enlighet med
bilaga 2.2(b) till Samarbetsavtal 1 med f6ljande justeringar/fortydliganden:

- Frihamnsbolaget tar inte betalt for BT A som avser inglasad, icke uppvirmd, balkong

- Frihamnsbolaget tar inte betalt for BTA som avser vindsutrymme som inte anvinds till
bostad eller kommersiellt &ndamal

- Nér det giller parkering fortydligas att den omsténdigheten att parkering uppléts till
parkeringsoperator eller annan kommersiell aktdr inte innebér att parkering av endast
den anledningen ska anses ha ett fristdende virde

PROJEKTERING

Parterna &r inforstddda med att viss forprojektering kan komma att krévas innan
detaljplanen vunnit laga kraft. Sddan forprojektering kan till exempel behdvas for att
mojliggora en tredimensionell fastighetsbildning, vilket behdver pabérjas innan
detaljplanen vunnit laga kraft, eller for att kunna paborja byggnation i enlighet med
tidplanen. Styrgruppen beslutar om situationer da forprojektering behver paborjas innan
detaljplanen vunnit laga kraft (Styrgruppens ordforande saknar hir utslagsrést), vilket
forutsitter att Exploaterings- och markfordelningsavtal jaimte 6verlatelseavtal ingétts. For
sddan forprojektering som gors med anledning av denna punkt eller pa Parts eget initiativ
och som vid senare tidpunkt visar sig onédig svarar respektive Part.

For det fall Frihamnsbolaget vill att Byggherre ska utféra annan forprojektering 4n vad
som foljer av foregdende punkt, ska aktuell Byggherre och Frihamnsbolaget innan sadan
forprojektering paborjas vara dverens om ansvarsfordelning for det fall férprojekteringen
vid senare tidpunkt visar sig on6dig. Frihamnsbolaget kan dirvid vara beredd att
tillsammans med aktuell Byggherre dela pa den risk som det innebér att genomféra
forprojektering utan att detaljplanen vunnit laga kraft. En forutséttning for sadan
riskfordelning 4r att Frihamnsbolaget gjort ett skriftligt atagande innan forprojektering
inleds.

YTTERLIGARE MARKANVISNING OCH KOMMANDE ETAPPER

Byggherrarna utgor 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 byggritt inom Omréadet. Vid sddan markanvisning atar sig Frihamnsbolaget att
i erforderlig utstriickning aldgga tillkommande byggherrar samma &taganden som
Byggherrarna atagit sig inom ramen for Projektet. Vidare kommer ocksa vid
anvisningstidpunkten nedlagda kostnader i Projektet att beaktas vid prisséttningen av sadan
byggritt. For Tillkommande Parters anslutande till detta Avtal och andelstal giller de
principer som foreskrivs i Samarbetsavtal 1 punkt 5.

Parterna &r 6verens om att en forutséttning for utveckling av Omradet och hela

Frihamnsomradet &r att Parterna dven samverkar pa lang sikt, d.v.s. savil innan, under som

efter genomforandet av byggnation av Omradet. Parterna &r 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 hérav att gemensamt

samarbeta for att hitta former for langsiktig samverkan och projektgenomforande, dels Q (/
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tillsammans med 6vriga Parter och dels tillsammans med byggherrar/exploatérer/andra
intressenter i kommande etapper inom Frihamnsomrédet. Organisation och arbetsform for
sddan samverkan ska regleras mer i detalj i kommande Exploaterings- och
markfsrdelningsavtal.

PARKERING

Parkeringstalen for Omradet har justerats i planarbetet for att 4 en bittre anpassning till
Stadens 6vergripande malsittningar vilket medfor en kraftig minskning av antalet
parkeringsplatser. Parterna &r 6verens om att Parkeringsbolaget inom Omrédet ska uppfora
och forvalta parkeringsanldggningar samt bedriva annan ddrmed forenlig verksamhet, dock
ska respektive Tilldelningsblocks ritt till och behov av parkering, i enlighet med de
parkeringstal som f6ljer av detaljplanen, sdkras upp pa lang sikt p& marknadsmissiga
villkor. Ovriga Parter ska avsta frén att uppfora eller anléigga egen bilparkering for Parts
respektive andamal om inte annat beslutas av Styrgruppen. Parkeringsplatserna inom
Omradet ska successivt uppforas under Projektets olika etapper.

For att underlitta inflyttning i och utbyggnad av Omradet ir Parterna 6verens om att
Parkeringsbolaget under Etapp 1 ges en mojlighet att anlédgga enligt detaljplanen
erforderliga parkeringsplatser for bilar. Parkeringsplatserna ska anldggas pa av
Parkeringsbolaget dgd fastighet inom Omrédet, alternativt som parkeringar inom eller i
néra 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 affirsverksamhet, om det i framtiden visar sig att behovet av
parkeringsplatser skulle bli lagre.

MOBILITET

Flera atgidrder maste vidtas for att minska bilresorna och underlitta for héllbara resor och
ett fungerande vardagsliv for boende, besokare och verksamma. Déarmed stélls sérskilda
krav pé att infrastruktur och mobilitet hanteras inom Omradet. Parterna ska darfor
gemensamt ansvara for att hitta innovativa och lampliga mobilitetslésningar inom
Omrédet.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

De Tilldelningsblock som 6verlats till Parterna kommer att inga i
gemensamhetsanldggningar for avfallshantering, VA-16sningar, eventuella vigar inom
kvarter, gemensamma markytor etc. Vilka gemensamhetsanliggningar som aktualiseras
inom Omradet och regleringen av dessa kommer att hanteras i kommande Exploaterings-
och markfordelningsavtal.

STRATEGISKT INKOP

Arbetsgruppen har identifierat strategiskt inkdp som en viktig fraga att sérskilt diskutera
for att hitta former for samarbete mellan Parterna inom ink&psomréadet. En av
fragestillningarna avser fragan om socialt ansvarstagande och vilka mgjligheter som
Projektet ger Staden att 6ka sysselsittningsgraden for de personer i samhéllet som i
dagslédget star langt ifran arbetsmarknaden. C ¢
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For de Parter som &gs av Staden finns ett politiskt mal och dérmed ett ansvar att vid sina
ink6p aktivt verka for att personer langt ifran arbetsmarknaden ska kunna fa sysselsittning.
Aven 6vriga Parter i Projektet anser det vara av stor betydelse att kunna samverka kring
detta varfor Parterna ska fortsitta en sddan dialog.

AVBRYTANDE AV PROJEKTET

Parternas ambition &r att ett Exploaterings- och markfordelningsavtal rérande
marktilldelning och Parternas samverkan efter detaljplanens antagande mm ska ingés 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 ingdendet av Exploaterings- och markfordelningsavtalet senast tvd
veckor fére Byggnadsnamndens godkédnnande av detaljplanen for Etapp 1 kan Projektet,
om Part sa pakallar, inte genomftras i avtalad form. Sddant pakallande ska framstillas
skriftligen till Styrgruppens ordférande senast fyra veckor efter Byggnadsndmndens
godkédnnande av detaljplanen for Etapp 1. Vid sadant pékallande ska vad som foreskrivs i
punkt 7.1-7.3 i Samarbetsavtal 1 dga motsvarande tillimpning. 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 tillimpas om
inte SCC med beaktande av mélets svarighetsgrad, tvisteforemalets virde och Svriga
omstindigheter bestimmer att Regler for Forenklat Skiljeforfarande ska tillimpas.

I forstndmnda fall ska skiljenimnden besta av tre skiljemén.

Skiljeforfarandets séte ska vara Goteborg. Spréket for forfarandet ska vara svenska.

Om tvist i anledning av Avtalet uppstar enbart mellan Parter som direkt eller indirekt helt
dgs av Staden, ska tvist dem emellan i f6rsta hand avgoras genom samrad. Kan inte enighet
nas genom sadant samrad, ska tvisten hinskjutas till stadsledningskontorets juridiska
avdelning (Goteborgs kommun) for sérskilt forlikningsforfarande enligt Stadens riktlinjer
for handlidggning av tvistiga bolagsmellanhavanden, dock att detta inte paverkar 6vriga
Parters ritt att pakalla skiljeforfarande i samma fraga enligt punkterna 14.1-14.1.

Om Parter i uppkommen tvist samtycker far tvist som avgors enligt skiljeforfarande
handldggas gemensamt med annat skiljeforfarande diar samma skiljeman/skiljemén utsetts.
Harvid avses exempelvis en gemensam handldggning av skiljeforfarande avseende tvist i
anledning av Samarbetsavtal 1.




Dnr 0484/14

Detta Avtal har uppriittats i tio (10) av Parternas behériga firmatecknare undertecknade exemplar
varav Parterna tagit var sitt.

Goteborg den 13 april 2016
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Detta PROJEKTAVTAL ("Avtalet’) har ingatts denna dag mellan:
1. XXXX, org.nr XXXX; och

2. XXXX, org.nr XXXX.

Ovanstaende parter bendmns individuellt "Part” och gemensamt "Parterna’.

1. BAKGRUND

2. DEFINITIONER

3. FASTIGHETSBILDNING, SERVITUT OCH GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR
4 ANSVAR FOR KOSTNADER M.M.

5. AVTAL MED STADEN

6. PARKERINGSANLAGGNING

7 UTFORMNING OCH ENTREPRENAD M.M.

8. NYTTJANDERATTER

9. SKYDDSATGARDER

10. FORANDRINGAR AV BYGGNADSTEKNISKA LOSNINGAR M.M.

11. PROJEKTTID

12. SKICK, ATGARDER VID TILLTRADE OCH FRANTRADE
13. AVTALSTID, UPPHORANDE AV AVTAL M.M.

14. SAMVERKAN, LOJALITETSPLIKT

15. STYRGRUPP

16. ERSATTNING

16.1 Ersattning till Part

16.2 Erséattning till hyresgaster och annan tredje man Q
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

ANSVARSBEGRANSNING

FORSAKRING

FORLANGNING AV PROJEKTTID M.M.
SAMORDNINGSANSVAR FOR ARBETSMILJO OCH MILJO
VILLKOR

PARTSBYTE M.M.

MEDDELANDEN

OVRIGT

ANDRINGAR OCH TILLAGG

EXPERTPANEL

LAGVAL OCH TVISTLOSNING
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AVTAL OM DELAGARFORVALTNING

XXXX

XXXX

och

XXXX




Detta AVTAL OM DELAGARFORVALTNING ("Avtalet’) har ingatts denna dag mellan:

W) XXXX, org.nr XXXX, i egenskap av agare till [fastigheten] och blivande deldgare i [GAXX]
(enligt definitioner nedan);

2) XXXX, org.nr XXXX, i egenskap av &agare till [fastigheten] och blivande delagare i [GAXX]
(enligt definitioner nedan); och

3) XXXX, org.nr XXXX, i egenskap av &gare till [fastigheten] och blivande deldgare i [GAXX]
(enligt definitioner nedan).

Ovan ndmnda parter kallas var och en for "Part” och gemensamt fér "Parterna”.
BAKGRUND

GEMENSAMHETSANLAGGNINGENS OMFATTNING

UTFORANDE OCH DISPOSITION

FORVALTNING

KOSTNADER OCH BERAKNING AV ANDELSTAL

AVTALSTID, FORBEHALL OCH UPPHORANDE

AVTALSBROTT

VILLKOR

o @ a9 A BNt A W N

TILLAGG OCH ANDRINGAR M.M.

TILLAMPLIG LAG OCH TVIST

[a—y
[—}

BILAGOR:
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