DETTA FASTIGHETS@YERLATELSEAVTAL INNEFATTANDE
EXPLOATERINGSATGARDER ("Avtalet’) &r tréffat pa dagen fér undertecknande av
Avtalet ("Avtalsdagen”) mellan:

(M

(2)

3)

“4)

1.2

1.3

1.4

Karlskrona kommun, org. nr 212000-0829, 371 83 Karlskrona ("Séljaren”);
och

Riksbyggen ekonomisk férening, org. nr 702001-7781, 106 18 Stockholm
("Riksbyggen”).

SBB Upphandling 2 AB, org. nr 559200-1498, c/o Newsec Property Asset
Management AB, Box 11405, 404 29 Géteborg ("SBB”).

Fastighetsutveckling IB 40 AB (u.n.t. Riksbyggen SBB Mobilitet AB), org. nr
559115-3209, c/o Newsec Property Asset Management AB, Box 11405. 404
29 Goteborg ("Mobilitet AB”).

Riksbyggen, SBB och Mobilitet AB bendmns fortsattningsvis gemensamt for
"Koéparna”. Saljaren och Képarna benamns fortsattningsvis var och en for
"Part” och gemensamt for "Parterna”.

BAKGRUND

Séljaren arbetar med utvecklingen av nyetableringsomradet "Pottholmen” som
planeras bli en integrerad del av Karlskronas stadskarna. Pottholmen &r ett
detaljplanelagt omrade, Bilaga 1.1 a), ("Detaljplanen”). Detaljplanen omfattar det
omrade som pa bifogad karta har markerats med réd kantlinje, Bilaga 1.1 b)
("Planomradet”).

Séljaren &r civilrattslig och lagfaren agare till fastigheten Karlskrona Pottholmen
1 ("Stamfastigheten”), vilken ar beldgen inom Planomradet.

Inom del av Stamfastigheten ska det, i enlighet med Detaljplanen, genomféras
projektering, uppférande och iordningstéllande av;

(i) ett parkeringshus med minst trehundrafyra (304) parkeringsplatser och
extra bilparkeringsdack pa taket samt lokaler fér handel och service pa
vaning 1 ("P-huset”),

(ii) ett omvardnadsboende omfattande fyrtioatta (48) lagenheter fordelade pa
plan 2, 3 och 4 samt  erforderliga verksamhetslokaler
("Omvardnadsboendet”), och

iii) en byggnad omfattande bostdder och lokaler fér handel och service i
enlighet med Detaljplanen ("Flerbostadshuset”).

Ovanstaende tre byggnader bendmns gemensamt fér "Byggnationen”.

Omvardnadsboendet och P-huset ar belagna inom kvarteret Stallet ("Stallet”)
och Flerbostadshuset ar belaget inom kvarteret Brandtornet ("Brandtornet”).

Stamfastighetens fastighetsindelning ska &ndras genom fastighetsreglering
(inteckningsfri avstyckning) pa sa satt att tre (3) nya fastigheter bildas. En (1)
fastighet ska bildas som motsvarar den del av Stamfastigheten inom vilken P-

. &

<L

N7

/



1.5

1.6

1.7

2.2

huset ska uppféras ("P-husfastigheten”), en (1) fastighet ska bildas som
motsvarar den del av Stamfastigheten inom vilken Omvardnadsboendet ska
uppféras ("Omvardnadsfastigheten”) och en (1) fastighet ska bildas som
motsvarar den del av Stamfastigheten inom vilken Flerbostadshuset ska
uppforas ("Bostadsfastigheten”). Fastighetsindelningen ska ske i enlighet med
bilagd karta, se Bilaga 1.4. P-husfastigheten, Omvardnadsfastigheten och
Bostadsfastigheten bendmns fortsattningsvis gemensamt fér "Fastigheterna”.

Koparna dnskar férvdrva en (1) av Fastigheterna vardera enligt foljande.
Riksbyggen o&nskar forvdrva Bostadsfastigheten, SBB onskar férvérva
Omvardnadsfastigheten och Mobilitet AB 6nskar forvarva P-husfastigheten. Till
undvikande av missférstand noteras att Képarna svarar gemensamt och
solidariskt fér samtliga ataganden och skyldigheter som féljer av Avtalet.

Séljaren har med anledning av ovan, i sin egenskap av upphandlande
myndighet, genomfért en upphandling enligt lag (2016:1145) om offentlig
upphandling ("LOU”) avseende Képarnas forvarv av Fastigheterna, innefattande
Byggnationens uppférande, ("Upphandlingen”). Upphandlingen har genomférts
med  utgangspunkt i  bifogat forfragningsunderlag, Bilaga 1.6,
("Forfragningsunderlaget”). Upphandlingen har resulterat i att Saljaren genom
tilldelningsbeslut beslutat att tilldela Képarna ratten att teckna Avtalet.

Avtalet reglerar overlatelse av Fastigheterna och exploateringsatgarder inom
Fastigheterna. Saljaren &énskar ¢verlata Fastigheterna och Képarna énskar
forvarva Fastigheterna pa de villkor som féljer av Avtalet.

VILLKOR
Avtalet forutsatter och ar for sin giltighet villkorat av:

a)  att kommunstyrelsen i Séljaren godkanner Gverlatelsen av Fastigheterna
enligt Avtalet genom beslut och att beslutet vinner laga kraft;

b)  att erforderlig fastighetsbildning medges for Képarnas férvarv enligt beslut
fran lantmaterimyndigheten som vinner laga kraft;

c)  att hyresavtal avseende Omvardnadsboendet ingas mellan Séljaren och
SBB pa de villkor som féljer av Bilaga 2.1c¢);

d)  att genomférandeavtal ingds mellan Saljaren och SBB pa de villkor som
féljer av Bilaga 2.1d);
e)  attavtal avseende medverkan i Expo 25 ingas mellan Parterna pa de villkor

som féljer av Bilaga 2.1e):

f) att det erhallits erforderligt bygglov for byggnationen av P-huset och
Omvardnadsboendet;

g)  att byggnationen av P-huset och Omvardnadsboendet har pabérjats (med
paborjats menas det som anges i punkt 4.1.3.3 respektive punkt 4.1.4.2).

For det fall villkoren enligt punkt 2.1 inte har uppfylits senast tva (2) ar fran
Avtalsdagen har vardera Part ratt att med omedelbar verkan frantrdda Avtalet
genom skriftligt meddelande till den andra Parten. Foér det fall nagon av Képarna
nyttjar ratten att frantrdda Avtalet ar Avtalet dock att anses som férfallet i sin
helhet. Om Avtalet faller enligt ovan ska eventuella prestationer som Part har
utfort eller erlagt aterga enligt féljande.
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3.2
3.2.1

3.2.2

3.3
3.3.1

Av Képarna erhallen P-lésen ska aterbetalas i dess helhet till Saljaren.

Eventuell utférd del av Byggnation ska tillfalla Séljaren. Vardet av sadan utférd
del av Byggnationen ska gottskrivas Képarna. En vardering for faststallande av
vardet pa utford del av Byggnationen ("Vardet”) ska darvid utféras. Varderingen
ska ske med héansyn till beskaffenheten av det utférda arbetet och med hansyn
till kontraktssumman som véarde pa Byggnationen i dess helhet. Om Parterna inte
kan enas om Vardet ska vérderingen utféras av en oberoende auktoriserad
varderingsman.

Senast trettio (30) bankdagar fran det att Véardet har faststéllts ska Saljaren
erlagga ett belopp motsvarande Vardet, med avdrag av ett belopp motsvarande
av Koparna erhallen P-I6sen, genom 6verféring till av Képarna anvisat konto. Fér
det fall Véardet efter avdrag av erhallen P-lI6sen blir negativt ska Koéparna till
Séljaren utge ett belopp motsvarande det negativa Vardet.

For det fall Avtalet faller pa grund av att Képarna inte har uppfyllt sina ataganden
enligt Avtalet ska Képarna ersatta Saljarens direkta skada i anledning av Avtalets
upphorande.

For det fall Avtalet faller enligt ovan har Parterna méjlighet att diskutera ingaendet
av ett nytt avtal pa oférandrade villkor men med férlangning av fristen for
villkorens uppfyllande.

FASTIGHETSOVERLATELSE
Overlatelseférklaring och képeskilling

Séaljaren Overlater harmed Fastigheterna till Képarna fér en sammanlagd
kopeskiling om sjuttiomiljoner etthundra tusen (70 100 000) kronor
("Kopeskillingen”). Képeskillingen férdelas med tio miljoner etthundra tusen
(10 100 000) kronor avseende P-husfastigheten, tjugotva miljoner (22 000 000)
kronor avseende Omvardnadsfastigheten och trettioatta miljoner (38 000 000)
kronor avseende Bostadsfastigheten.

Tilltradesdagen

Képarna ska tilliréda Fastigheterna tio (10) bankdagar fran det att villkoren i punkt
2.1 ar uppfyllda. Dock senast den 9 december 2024 ("Tilltradesdagen”).

Aganderatten till och faran fér Fastigheterna overgar till Képarna pa
Tilltradesdagen.

Atgirder mellan Avtalsdagen och Tilltridesdagen
Sanering

Séljaren har genomfért och bekostat marksanering av Fastigheterna.
Fastigheterna kommer per Tillirddesdagen vara byggklara med undantag for vad
som framgar nedan avseende grundvattenrening.

Marksanering av kvarteren Stallet och Brandtornet ar genomférd i enlighet med
myndighetsbeslut. Marksanering har utférts ned till normala grundvattenytan,
vilket motsvarar en niva om cirka 2,8 meter under framtida markanvandning for
kvarteren Stallet och Brandtornet. For det fall berg patraffats innan normala
grundvattenytan har sanering genomféris ned till bergytan. Efter sanering har



3.3.2

3.4
3.4.1

3.4.2

3.4.3
3.4.4

3.4.5

3.5

omradet aterfyllts med rena massor 0-125 millimeter upp till cirka 50-60
centimeter under framtida markniva inom kvartersmarken.

Det kommer att pagéa en grundvattenrening pa Pottholmen 6ver tid, vilket medfér
att byggatgarder som paverkar grundvattnets stromningsriktning ska undvikas.
Grundvatten pumpas upp till reningsanlaggningen via tva draneringsdiken som
ligger i grundvattenzonen. Dréneringsdiket i sédra delen av Pottholmen berér
kvarteret Stallet pa sa satt att ett tiotal meter av ett makadamdike gar in under
kvarteret i sddra delen. Makadamdiket ligger pa cirka —0,5 meter niva och
paverkar inte byggnation pa kvarteret, se Karta, Bilaga 3.3.1 a).

Grundvattenreningen &r upphandlad och planeras att tas i drift under maj 2022.
Séljarens miljdavdelning ska godkanna reningsatgarden innan byggnation inom
kvarteren Stallet och Brandtornet far paborjas.

Ingen geoteknisk utredning har genomférts i omradet, men det har patriffats
berg i samband med marksaneringen. Inmétning av bergytan genomférdes i
samband med saneringsarbetena. Resultat fran inméatning framgar av Bilaga

3.3.1b).

Ovrigt

Séljaren ska férvalta Fastigheterna pa sedvanligt satt fram till Tilltradesdagen,
savida inte annat 6verenskoms skriftligt mellan Parterna. Saljaren férbinder sig
att inte ingd, fordndra eller sdga upp nagra avtal avseende Fastigheterna utan

Képarnas skriftliga samtycke. Séaljaren far dock vid behov utféra bradskande
atgarder utan att dessfoérinnan inhamta Képarnas samtycke.

Atgarder pa Tilltridesdagen

En likvidavrékning ska uppréttas pa Tilltradesdagen. | den ska sa mycket som
mojligt av Fastigheternas kostnader och intékter fordelas mellan Képarna och
Séljaren.

Pa Tilltradesdagen ska Képarna betala Képeskillingen, justerad med saldot i den
likvidavrakning som pa Tilltradesdagen ska upprattas enligt punkt 3.4.1 ovan,
genom overforing till av Saljaren anvisat konto i bank.

Pa Tilliradesdagen ska tre képebrev upprattas sedan Képeskillingen har erlagts.

Pa Tilltradesdagen ska Séljaren éverlamna samtliga handlingar som kan vara av
betydelse for Képarna i egenskap av agare till Fastigheterna och som Saljaren
innehar.

Koparna ska pa Tillirddesdagen betala avgift for medverkan i Expo 25 i enlighet
med vad som anges i punkt 4.2.9 i Férfragningsunderlaget samt i det sarskilda
avtalet mellan Parterna géllande Expo 25, se Bilaga 2.1e). Denna avgift halls
avskild fran Képeskillingen.

Kostnader och intakter

Kostnader for och intékter fran Fastigheterna belastar respektive tillkommer
Saljaren fram till Tilltradesdagen. Kostnader for och intakter fran Fastigheterna
som hanfor sig till tid fran och med Tilltradesdagen belastar respektive tillkommer
Képarna. Kostnader hanforliga till tiden innan Tilltradesdagen som blir k&nda hos
Képarna forst efter Tilltrddesdagen ska snarast meddelas Séljaren och ersattas
av denne.
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Fastigheternas skick och friskrivning

Fastigheterna 6verlats i befintligt skick. Med undantag fér vad som uttryckligen
garanterats i punkten 3.7.1 nedan, och fér vad som i Ovrigt anges i Avtalet,
friskriver Képarna Saljaren fran ansvar for fel av vad slag det vara ma, sasom
faktiska och réattsliga fel, radighetsfel, fel i miljohanseende samt s.k. dolda fel och
avstar saledes fran alla framtida ansprak i dessa delar.

Séljarens Garantier och garantiansprak

Séljaren lamnar féljande garantier avseende Fastigheterna ("Séljarens
Garantier”). Saljarens Garantier géller, om inte annat sarskilt anges nedan, saval
per Avtalsdagen som Tilltrddesdagen. Séljaren garanterar:

a) att Séljaren pa Avtalsdagen &r civilrattslig och lagfaren &gare till
Fastigheterna;

b) att Fastigheterna inte besvédras av inskrivningar, inteckningar, servitut,
arrenderatter, hyresrétter, dvriga nyttjanderéatter, andra
tredjemansréttigheter eller gravationer utdéver vad som framgar av Avtalet
och bifogat utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 3.7.1b); och

c) att Fastigheterna inte ar féremal for nagon domstolstvist, skiljetvist,
administrativt eller annat férfarande, med undantag fér fastighetsbildningen
enligt Avtalet, och att det inte, enligt Saljarens vetskap, finns skal att anta
att sadant forfarande ska uppkomma.

Vid brist i Saljarens Garantier enligt punkten 3.7.1 ska Képarna som enda pafélid
aga ratt till ersattning genom nedséattning av Kopeskillingen. Nedsattningen ska
ske med ett belopp som svarar mot den direkta skada som bristen innebér for
Képarna. Saljarens totala ersattningsansvar for brist i Séljarens Garantier ska
under alla forhallanden vara begréansat till tjugofem (25) procent av
Képeskillingen.

Krav som grundar sig pé Séaljarens Garantier ska for att fa géras gallande
framféras skriftligen inom trettio (30) bankdagar fran den tidpunkt da Képarna
upptéckte bristen. Under alla férhallanden ska inget ansprak kunna framstallas
om inte skriftlig reklamation har framstallts till Saljaren inom tolv (12) manader
fran Tilltradesdagen.

Bygglov

Képarna ska omgaende efter Avtalsdagen pabdrja bygglovsprocessen avseende
Byggnationen.

Koéparna ar inférstadda med att kommande ansoékningar om bygglov inom
Fastigheterna kommer att prévas enligt lag och att Séljaren genom Avtalet inte
atar sig att bevilja bygglov.

Lagfart m.m.

Képarna ska omedelbart efter Tilltradesdagen anstka om lagfart avseende sina
férvarv av Fastigheterna.

Képarna ska svara for alla eventuella lagfarts- och inteckningskostnader
(innefattande stdmpelskatt) som ar férenade med tverlatelsen.
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BYGGNATIONEN
Koéparnas ataganden avseende Byggnationen
Allmént

Koéparna ar inférstadda med att byggnation inte far pabérjas innan Karlskrona
kommuns miljdavdelning har godkéant reningsatgarden fér grundvatten. Se dven
punkt 4.3.1 i Férfragningsunderlaget.

Képarna forbinder sig att tillse att Byggnationen genomférs pa den mark inom
Fastigheterna som utgdr kvartersmark enligt Detaljplanen. Byggnationen ska
Overensstdmma med vad som félier av handlingar ingaende i
Forfragningsunderlaget.

Oaktat vad som angetts i punkt 4.1.1.2 ska den i Detaljplanen angivna
mdjligheten att uppféra stadsradhus i P-huset inte tillvaratas av Képarna.

Koparna forbinder sig att, i den man sa &ar dndamalsenligt, samordna all
exploatering inom Fastigheterna mellan eventuella kommande exploatérer.

Koparna atar sig att pa egen bekostnad tillse att befintliga ledningar inom
Fastigheterna laggs om for det fall sa kravs for att genomféra avsedd
exploatering. Det aligger darvid Képarna att kontakta ledningshavare fér
omférlaggning och tillse att eventuella servitut och ledningsratter forandras i
enlighet med omféridggningen.

Elbilspool och kollektivtrafikkort

Koparna atar sig att for kvarteren Stallet och Brandtornet etablera och driva
elbilspool. Képarna ska etablera cirka en (1) elbilspoolplats per femtio (50)
ldgenheter. Medlemskap i elbilspoolen ska garanteras samtliga
lagenhetsinnehavare och verksamhetsutévare inom kvarteren Stallet och
Brandtornet under de tio (10) forsta aren efter fardigstallande av Byggnationen.
Kostnaden for medlemskap i elbilspoolen ska inga i hyran respektive
manadsavgiften for lagenhetsinnehavare eller verksamhetsutévare. Ansvaret for
att elbilspoolplatser garanteras féljer med Képarnas férvarv av Fastigheterna och
ska darmed fortsatt sakerstéllas vid Kdparnas eventuella framtida 6verlatelse av
Fastigheterna.

Séljaren erbjuder plats for elbilspoolverksamhet Gster om Blekingegatan, dar
aven Ovriga kvarters elbilspoolplatser finns, se markering pa bilagd karta, Bilaga
4.1.2.2. Képarna kommer debiteras for driftkostnader.

Koparna ska vid forséljning av lagenheter och lokaler, vid kontraktsskrivning och
i samband med inflyttning ge tydlig information om kvarterens elbilspoolplatser
till blivande lagenhetsinnehavare och verksamhetsutévare.

K&parna ska &ven tillhandahalla kollektivtrafikkort (Resekort) i syfte att stimulera
till nyttjande av kollektiva fardmedel. Resekortet ska vara férladdat med ett
bestamt antal resor motsvarande femhundra (500) kronor och ska kunna
anvéndas hos Blekingetrafiken.

P-huset

P-huset utgdr en forutsattning for att infrastrukturen i Pottholmen ska fungera. P-
normen for Planomradet ar satt till en halv (0,5) parkeringsplats per
bostadslédgenhet, nio (9) parkeringsplatser per tusen (1 000) kvadratmeter BTA



kontorsyta och elva (11) parkeringsplatser per tusen (1 000) kvadratmeter BTA
handelsyta. Samtliga parkeringsplatser ska vara forberedda med
laddningsinfrastruktur i enlighet med Boverkets nya regler och krav pa
laddningsinfrastruktur fér laddning av elfordon.

4.1.3.2 Képarna atar sig att (i) projektera, (ii) uppféra och (iii) iordningstalla P-huset och
tillse att det omfattar minst trehundrafyra (304) parkeringsplatser samt lokaler fér
handel och service pa plan ett (1). Koparna atar sig att fordela
parkeringsplatserna i P-huset i enlighet med vad som framgar av punkt 4.2.6 i
Forfragningsunderlaget. P-huset ska optimeras for antalet parkeringsplatser och
ska darmed férses med ett extra bilparkeringsdack pa taket. Den mojlighet som
foljer av Detaljplanen avseende byggnation av stadsradhus far diarmed inte
tillvaratas av Képarna. Det antal parkeringsplatser som kan tillskapas utéver
minimumantalet om trehundrafyra (304) parkeringsplatser ska vara majliga for
allménheten att nyttja. Déarutbver ska P-huset forses med minst attio (80)
cykelparkeringsplatser, varav trettiofyra (34) platser ska vara tillgéngliga for
kontorskomplexet World Trade Center Karlskrona att nyttja. Resterande
cykelparkeringsplatser ska vara mdjliga for allménheten att nyttja mot av
Képarna framtagen erséttningslosning. Képarna ansvarar fér uppférande och
finansiering av cykelparkeringsplatserna.

4.1.3.3 Koparna atar sig att paboérja byggnationen av P-huset senast sex (6) manader
fran Tilltradesdagen under forutsattning att erforderliga tillstand erhallits. Med
pabérja avses att grundlaggning och gjutning av hela bottenplattan fér P-huset
har genomforts.

4.1.3.4 Byggnationen av P-huset ska vara fardigstalld med godkand slutbesiktning och
erhallet slutbesked senast arton (18) manader efter erhallet startbesked, dock
senast tjugofyra (24) manader fran tecknande av Avtalet. For det fall Képarna
hindras att fardigstélla P-huset pa grund av hinder utanfér Képarnas kontroll skall
Képarna ha rétt till motsvarande férlangning av tidsfristerna ovan. Exempel pa
sadana situationer &r férsening som rér kommunalt beslut eller avtal, att beviljat
bygglov overklagas eller om Képarna inte beviljas bygglov enligt gallande
Detaljplan och detta inte beror pa Koéparna. For tydlighetens skull avses inte
sadana situationer som kan hanforas till bolag i Képarnas koncerner eller
eventuella underentreprendorer.

4.1.3.5 For det fall Képarna inte uppfyller sina ataganden enligt punkterna 4.1.3.3 och
4.1.3.4 ovan ska ett vite om trettiofemmiljonerfemtiotusen (35 050 000) kronor
utga till Saljaren.

414 Omvardnadsboendet

4.1.4.1 Koéparna atar sig att (i) projektera, (ii) uppféra och (iii) iordningstalla
Omvardnadsboendet och tillse att det omfattar fyrtioatta (48) bostdder samt
erforderliga verksamhetslokaler. Séljaren ingar hyresavtal med Koparna
avseende Omvardnadsboendet. Hyresavtalet utgér Bilaga 2.1c) till Avtalet.

4.1.4.2 Kobéparna atar sig att paborja byggnationen av Omvardnadsboendet senast nio
(9) manader fran Tilltradesdagen under forutsattning att erforderliga tillstand
erhallits. Med pabdrja avses att grundldggning och gjutning av hela bottenplattan
for Omvardnadsboendet har genomférts.
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4.1.4.3 Byggnationen av Omvardnadsboendet ska vara fardigstdlld med godkénd
slutbesiktning och erhallet slutbesked senast tjugoen (21) manader efter erhallet
startbesked, dock senast tjugosju (27) manader fran tecknande av Avtalet. For
det fall Képarna hindras att fardigstalla Omvardnadshuset pa grund av hinder
utanfér Képarnas kontroll skall Képarna ha ratt till motsvarande férlangning av
tidsfristerna ovan. Exempel pa sadana situationer ar forsening som ror
kommunalt beslut eller avtal, att beviljat bygglov éverklagas eller om Képarna
inte beviljas bygglov enligt géllande Detaljplan och detta inte beror pa Kdparna.
For tydlighetens skull avses inte sadana situationer som kan hanféras till bolag i
Koéparnas koncerner eller eventuella underentreprendrer.

415 Flerbostadshuset

4.1.5.1 For Detaljplanen géller en genomférandetid om femton (15) ar efter att beslutet
att anta Detaljplanen vann laga kraft.

4.1.5.2 Koparna atar sig att pabérja byggnationen av Flerbostadshuset senast tjugofyra
(24) manader fran Tilltradesdagen under foérutsattning att erforderliga tillstand
erhallits. Med pabdrja avses att grundlaggning och gjutning av hela bottenplattan
for Flerbostadshuset har genomforts.

4.1.5.3 Byggnationen av Flerbostadshuset ska vara férdigstélld med godkénd
slutbesiktning och erhallet slutbesked senast trettiosex (36) manader efter
erhallet startbesked, dock senast fyrtiofyra (44) manader fran tecknande av
Avtalet. For det fall Képarna hindras att fardigstélla Flerbostadshuset pa grund
av hinder utanfér Képarnas kontroll skall Kdparna ha ratt till motsvarande
forlangning av tidsfristerna ovan. Exempel pa sadana situationer ar férsening
som ror kommunalt beslut eller avtal, att beviljat bygglov dverklagas eller om
Képarna inte beviljas bygglov enligt géllande Detaljplan och detta inte beror pa
Koparna. For tydlighetens skull avses inte sadana situationer som kan hanféras
till bolag i Képarnas koncerner eller eventuella underentreprendérer.

4.1.5.4 For det fall Képarna inte uppfyller sina ataganden enligt punkterna 4.1.5.2 och
4.1.5.3 ovan ska ett vite om tva (2) procent av Kopeskillingen per pabérjad
manad utga till Saljaren tills det att Képarna uppfylit sina ataganden.

4.2 Siljarens och Képarnas inbordes forhallande till P-I6sen

421 Saéljaren har tidigare overlatit de inom Planomradet beldgna fastigheterna
Karlskrona Smedjan 1, Karlskrona Stadsporten 1, Karlskrona Hemgarden 1 och
Karlskrona Hemgarden 2 till OBOS Karnhem Bostadsproduktion AB, org. nr
556653—-3922, ("OB0OS”).

4.2.2 Saljaren har i enlighet med &verlatelseavtalen med OBOS ("OBOS-avtalen”)
atagit sig att lata uppféra P-huset inom kvarteret Stallet for att I16sa Planomradets
parkeringsbehov och tiligodose antalet parkeringsplatser som erfordras enligt
Detaljplanen. Séljaren har darigenom garanterat OBOS ett visst antal platser i P-
huset. OBOS har déartill férbundit sig att erlagga en avgift, ("P-l1dsen”), for att 16sa
parkeringsbehovet som ar kopplat till de av OBOS férvarvade fastigheterna. P-
I6sen ska utgd med totalt fyrtioniomiljonersjuhundranittontusen (49 719 000)
kronor. Saljaren har tecknat tillaggsavtal med OBOS avseende att Séljarens
mojlighet o6verlata uppforandet av P-huset till Képarna, Bilaga 4.2.2,
("Tillaggsavtalen”).
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4.2.3  Koparna dvertar genom atagandet avseende Byggnationen under punkten 4.1.3
ovan Séljarens samtliga skyldigheter och rattigheter enligt OBOS-avtalen vilka
ar hanforliga till P-huset.

4.2.4  Erlagd P-lésen, som idag uppgar till tolvmiljonerfyrahundratrettiotusen (12 430
000) kronor, kommer Séljaren reglera i férhallande till Képarna direkt efter det att
Koparna erhallit bygglov som vunnit laga kraft samt erhallit vriga tillstand for
uppférande av P-huset.

Den del av P-Isen som &nnu inte erlagts till Saljaren och som idag uppgar till
trettiosjumiljonertvahundraattioniotusen (37 289 000) kronor erlagger Séljaren till
Képarna i tre steg enligt féljande;

1. Trettiotre (33) procent av kvarvarande P-lsen kommer regleras fyra (4)
manader efter att byggnationen av P-huset pabérjats. Med pabdrjats avses
att grundldggning och gjutning av hela bottenplattan fér P-huset har
genomforts.

2. Trettiotre (33) procent av kvarvarande P-l6sen kommer regleras atta (8)
manader efter att byggnationen av P-huset pabérjats.

3. Trettiotre (33) procent av kvarvarande P-l6sen kommer regleras tolv (12)
manader efter att byggnationen av P-huset pabdrjats.

4.2.5 Saéljaren kommer vid framtida markanvisning av kvarteret Repslagaren, se
markerat omradet pa bilagd karta, Bilaga 4.1.2.2, ("Repslagaren”) stilla
motsvarande krav om P-lésen som tidigare stalits pa OBOS. Erséattningen per
bilplats uppgar till tvahundrasjuttiofemtusen (275 000) kronor och ska réknas upp
med konsumentprisindex (totalindex). Antalet P-platser beréknas enligt en halv
(0,5) bilplats per l&genhet, nio (9) bilplatser per tusen (1 000) kvm BTA kontorsyta
och elva (11) bilplatser per tusen (1 000) kvm BTA handelsyta. Slutligt antal P-
platser och ersattning avgérs av beviljat bygglov. Nar denna framtida erséttning
erhalls Séljaren, kommer Séljaren erldgga hela beloppet direkt till Képarna
forutsatt att P-huset har erhallit godkand slutbesiktning. Om inte godkand
slutbesiktning erhdllits sker o6verféring nar P-huset erhallit godkéand
slutbesiktning.

4.26 Kvarteret Bryggan, se markerat omradet pa bilagd karta, Bilaga 4.1.2.2,
("Bryggan”) kommer eventuellt generera ett behov om sex (6) parkeringsplatser
i P-huset vilket Képarna ska ta i beaktning vid byggnationen av P-huset. Fér det
fall behovet inte aktualiseras ska de extra sex (6) parkeringsplatserna istallet
vara mojliga for allménheten att nyttja. P-l6sen kommer endast utga till Képarna
for det fall behovet fran Bryggan aktualiseras och Séaljaren darmed faktiskt
erhaller P-lésen. P-lésen for eventuella parkeringsplatser avseende Bryggan
beréknas pa samma sétt som for Repslagaren, se punkt 4.2.5. Nar P-huset
erhallit godkand slutbesiktning kommer Séljaren erldgga hela beloppet direkt till
Koéparna, forutsatt att behovet om parkeringsplatser fran Bryggan aktualiserats.

4.2.7  Kvarteret Pottholmen 34:an, se markerat omrade pa bilagd karta, Bilaga 4.1.2.2,
("Pottholmen 34:an”) genererar eventuellt ett behov om fjorton (14)
parkeringsplatser i P-huset, vilket Képarna ska ta i beaktning vid byggnationen
av P-huset. For det fall behovet inte aktualiseras ska de extra fjorton (14)
parkeringsplatserna istéllet vara mojliga for allménheten att nyttja. P-lésen
kommer endast utga till Képarna for det fall behovet fran Pottholmen 34:an
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aktualiseras och Séljaren darmed faktiskt erhaller P-losen. P-l6sen for eventuella
parkeringsplatser avseende Pottholmen 34:an berédknas pa samma sétt som for
Repslagaren, se punkt 4.2.5. Nar P-huset erhdllit godkéand slutbesiktning
kommer Séljaren erldgga hela beloppet direkt till Képarna, forutsatt att behovet
om parkeringsplatser fran Pottholmen 34:an aktualiserats.

Avseende kvarteren Stallet och Brandtornet &ar det Képarnas ansvar att uppféra
och finansiera det antal parkeringsplatser som genereras.

Séljarens atagande avseende kommunala anliggningar m.m.

Séljaren ska enligt Detaljplanen vara huvudman for aliman platsmark (gator, torg,
parker m.m.) inom Planomradet. Séljaren ska ocksa vara huvudman fér allmanna
vatten- och avloppsledningar.

Séljaren atar sig att i enlighet med vad som anges nedan projektera, anlégga,
bibehalla, underhalla, reparera och skoéta de kommunala mark- och
ledningsanldggningarna ("Kommunala Anldggningarna”).

De Kommunala Anlaggningarna utgors bland annat av gator, torg, parker, vatten-
och avloppsledningar.

Séljaren atar sig dven att anldgga, bibehalla, underhalla, reparera och skéta VA-
anldggningar pa kvartersmark inom Fastigheterna fér det fall och till den del VA-
anlaggningen stracker sig mellan allman platsmark och fram till och med
forbindelsepunkten pa kvartersmarken. Underhall, reparation och skétsel av VA-
anlaggning ska ske enligt Saljarens vid varje tidpunkt gallande ordinarie
underhallsplan for kommunala VA-anlaggningar.

Séljaren ansvarar ensam for samtliga atgarder i samband med projektering och
utférande, inklusive bygg- och projektledning, av de Kommunala
Anléggningarna. Koéparna ersédtter Séaljaren for Saljarens kostnader for
atgarderna genom avgifter for VA-anslutning.

Tidplan avseende Kommunala Anldggningar

Séljarens malsattning ar att Saljaren efter samrad med Képarna ska utféra och
fardigstalla de Kommunala Anlaggningarna i takt med att omkringliggande
kvartersmark byggs ut. Parterna ska [6pande samrada om utbyggnadstakten.
Projekteringen och utférandet av de Kommunala Anldggningarna kan komma att
upphandlas genom en eller flera upphandlingar och saledes omfatta ett eller flera
uppdrags- eller entreprenadavtal. Upphandlingen ska ske pa ett satt som &r
kostnadseffektivt. Vad géller gator ska Séaljaren, i syfte att undvika att skador pa
Kommunala Anldggningar uppkommer vid Koparnas exploatering av
kvartersmark, inte vara forpliktad att fardigstélla de Kommunala Anlaggningarna
forrén all planerad bebyggelse i anslutning till de Kommunala Anldggningarna
har fardigstéllts. Fram till dess att de Kommunala Anlaggningarna har
fardigstallts av Saljaren ska Séljaren svara for de atgarder och den drift avseende
de Kommunala Anldggningar som erfordras fér Képarnas och de boendes inom
kvartersmarkens nyttjande. Skador som uppkommer pa Kommunala
Anlaggningar vid exploatering av Fastigheterna ska ersattas av Képarna, oavsett
vem som orsakat skadan.

Utan hinder av vad som anges ovan &ger Séljaren, efter samrad med Képarna,
ratt att utféra och fardigstalla Kommunala Anléggningar i tidigare skede &n vad
som anges vara malsattningen enligt punkt 4.4.1 ovan.
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ERSATTNING FOR ANLAGGNINGAR FOR VA (VATTEN, SPILL- OCH
DAGVATTEN)

Fastigheterna ligger inom Saéljarens verksamhetsomrade for VA. Képarna
forbinder sig att ansluta kommande bebyggelse och Fastigheterna till
anslutningspunkt for VA och dagvatten.

Séljaren kommer att debitera anlédggningsavgift och brukningsavgift fér
kommunalt VA enligt vid varje tidpunkt gallande VA-taxa.

Varje byggnad ska ha egen forbindelsepunkt. For det fall Képarna énskar flytta
anslutningspunkt for VA eller dagvatten i férhallande till vad som framgar av
detaljprojektering forbinder sig Képarna att svara fér samtliga merkostnader som
uppkommer i anledning darav.

Till undvikande av missférstand noteras det att Képarna svarar fér alla kostnader
for nyttigheter inom Fastigheterna, sdsom exempelvis kostnader fér anslutning
av varme, el, tele och bredband. Savitt avser bredbandsanslutningar inom
Fastigheterna atar sig Képarna att lamna Séljaren, eller den Séljaren anvisar,
exklusivitet vad avser sddana anslutningar.

KONSTNARLIG GESTALTNING

I syfte att skapa en attraktiv stadsdel har Séljarens gestaltningsprogram, se punkt
4.2.3 i Forfragningsunderlaget, tagit upp behovet av konstnarlig gestaltning.
Koparna ska avsatta tvahundrafemtiotusen (250 000) kronor till konstnérlig
gestaltning av allmén plats. Beloppet ska betalas till Saljaren kontant pa
Tilltradesdagen.

Konstnérlig gestaltning kan ske bade inom Fastigheterna och pa allménna
platser. Konstverk kan finnas pa fasader eller vid eller i entréer. Det kan férstarka
upplevelsen av en park och ett torg eller markera en viktig motesplats eller ett
promenadstrdk dar manga manniskor rér sig. Séljaren och Képarna ska
gemensamt ta fram ett konstnarligt gestaltningsprogram som samordnar
omradets satsning pa olika konstverk.

HALLBARHETSPROGRAM

Képarna ska uppratta en handlingsplan som beskriver pa vilket satt man avser
att infria malen i Séljarens Hallbarhetsprogram for Pottholmen etapp 1, se punkt
4.2.3 i Forfragningsunderlaget. Handlingsplanen ska godkannas av Séljaren och
ldmnas in i samband med tecknande av Avtalet. Viktigt referensmaterial &r
Séljarens gestaltningsprogram och Gréonytefaktorer for Pottholmen, se punkt
4.2.2 i Férfragningsunderlaget. Genom hela byggprocessen, vid byggméten och
liknande moten, ska Képarna redovisa hur handlingsplanen féljs och hur
hallbarhetsprogrammets mal blir uppfylida.

FASTIGHETSBILDNING

For dverlatelsen av Fastigheterna erfordras fastighetsbildning. Saljaren kommer
inge anstkan om fastighetsbildning av Fastigheterna (inteckningsfri
avstyckning). Parterna ska medverka till att fastighetsbildningen kan genomféras
pa avsett satt. Parterna ska acceptera sadana gransavvikelser, servitut och
andra rattigheter som lantmaterimyndigheten kan komma att foresld for
fastighetsbildningens genomférande.
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Séljaren ska ensam bara samtliga forrattningskostnader som ar férenade med
fastighetsbildningen.  Képarna ska svara fér eventuella ytterligare
forrattningskostnader som utgor en direkt féljd av Byggnationen, exempelvis for
tillskapandet av gemensamhetsanldggningar och fér bildande av servitut.

SAKERHET

Som sékerhet for det rétta fullgérandet av Képarnas forpliktelser enligt Avtalet
("Forpliktelserna”) ska Képarna pa Avtalsdagen utstélla betryggande sakerhet i
form av bankgaranti, moderbolagsborgen, kreditférsékring, pantbrev i annan av
Képarna &gd fastighet, eller annan av Saljaren godtagbar sakerhet. Lydelsen i
ldmnad sékerhet ska vara godkédnd av Séljaren. Sakerheten ska vara till forman
for och dverlamnas till Séljaren. Sdkerheten ska vara giltig fram till dess att sex
(6) manader har I6pt efter det att Byggnationen har fardigstélits i enlighet med
vad som foljer av punkten 4.1 ovan. Sdkerheten far nedsattas forutsatt att
atagandet i punkten 4.1 har uppfylits i rétt tid. Nedsattning ska i forekommande
fall begéras av Képarna genom skriftligt meddelande till Saljaren.

OVRIGT

Fram tills dess att forvarvet av Fastigheterna &r fullbordat, se punkten 2.1, ager
Képarna inte ratt att forfoga 6ver Fastigheterna utan Séaljarens medgivande
utover uppférandet av P-huset, Omvardnadshuset och Flerbostadshuset.
Koparna far dérvid inte medge fastighetsbildningsatgarder eller upplata
rattigheter i Fastigheterna.

Rattigheter och skyldigheter enligt Avtalet far ej av Képarna 6verlatas pa annan
utan Saljarens skriftiga medgivande. Om sadant medgivande lamnas ska
Parterna samtidigt i motsvarande man éverenskomma om 6verféring av sakerhet
till férvarvare.

For det fall Kbparna éverlater Fastigheterna eller del darav till annan ska detta
saledes inte medféra att Képarna befrias fran nagra skyldigheter enligt Avtalet
utan att Séaljaren skriftligen samtyckt dartill. Vid sadan 6verlatelse ska dock
Képarna tillse att forvarvaren, och samtliga efterféljande férvarvare, atar sig att
iaktta Avtalets bestammelser savitt avser férvarvad mark.

Andring av eller tillagg till Avtalet, inklusive dess bilagor, kraver for sin giltighet
att en skriftlig dverenskommelse undertecknas av Parterna.

Tvister rérande Avtalet ska, i den man viss domstol inte &r exklusivt behorig,
avgdras av allmén domstol varvid Blekinge tingsratt ska utgéra férsta instans.

Pa Avtalet ska svensk lag tillampas.

Separata signatursidor foljer



Avtalet har uppréttats i fem (5) likalydande originalexemplar, av vilka Képarna
har tagit ett (1) vardera och Saljaren har tagit tva (2).

Karlskrona den 8 december 2022

KARLSKRONA KOMMUN RIKSBYGGEN EKONOMISK
FORENING
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Anette Sturesson Magnus Laneborg, entigt fullmakt

Ola Robertsson

SBB UPPHANDLING 2 AB FASTIGHETSUTVECKLING IB 40
AB U.N.T. RIKSBYGGEN SBB
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Alex M’abéckgr, enligt fullmakt

Nimrod Badur, enligt fullmakt

Bevittning
Ovan angivna parters egenhéndiga namnteckningar bevittnas }d
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Namn: Alexander Tellne v Namn:/t/"/ /a, Q/ é‘il‘/‘/C#fC“/7
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MODERBOLAGSBORGEN

Till sékerhet for det ratta fullgérandet av Képarnas forpliktelser gentemot Saljaren
enligt Avtalet gar SBB Odalen Fastigheter AB, org.nr 556947-5014, harmed i
borgen sasom for egen skuld (proprieborgen).

SBB ODALEN FASTIGHETER AB

/
/

1%

Alex Mab/élcker, enligt fullmakt Nimrod Badur, enligt fullmakt
BILAGOR
Bilaga 1.1 a) Detaljplanen (USB)
Bilaga 1.1 b) Planomradet
Bilaga 1.4 Fastighetsbildningskarta
Bilaga 1.6 Forfragningsunderlaget
Bilaga 2.1 ¢) Hyresavtal avseende Omvardnadsboendet
Bilaga 2.1 d) Genomférandeavtal
Bilaga 2.1 e) Avtal avseende medverkan i Expo 25
Bilaga 3.3.1 a) Karta makadamdike
Bilaga 3.3.1 b) Resultat fran inmétning av bergytan
Bilaga 3.7.1b) Utdrag ur fastighetsregistret
Bilaga 4.1.2.2 Karta utvisande elbilspoolplatser, kv. Repslagare, kv.
Bryggan och kv. Pottholmen 34:an
Bilaga 4.2.2 Tillaggsavtalen D
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