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Sammanfattning

Kommunfullméktige godkidnde 2021 en avsiktsforklaring mellan Trelleborgs
kommun, Skanska Sverige AB och Fastighets AB Balder. Avsiktsforklaringen
syftade till att utreda forutséttningarna for att i ett gemensamt bolag utveckla
initialt ca 1/3 av Sjostaden. Under arbetets gang har Balder ersatts av OBOS Mark
AB.

Enligt Avsiktsforklaringen ska ett Genomforandeavtal tas fram som sedan ska
understillas beslut i kommunfullméktige. Ett sddant avtal foreligger nu, bendmnt
Aktiedgar- och samarbetsavtal.

De principer som avsiktsforklaringen satte fast har {6ljts, dock med undantaget att
kommunens dgande i det gemensamma bolaget (Holdingbolaget) ska ske genom
Trelleborgs Radhus AB.

Efter kommunfullméktiges godkdnnande kommer de atgérder som krivs for
bolagsbildandet och markf{orsiljningar att paborjas med malsittningen att vara
klara forsta halvaret 2024. Parallellt kommer arbete med att fardigstilla
Planprogram fortgé och arbete med detaljplaner att paborjas.

Samarbetet i Holdingbolaget ska initialt omfatta tvd markomraden som innehaller
ca 1/3 av byggrétterna enligt Planprogrammets samradsversion. Tva markomraden
skapar en viss flexibilitet i genomforandet. Men utvecklingen av Sjostaden enligt
Planprogrammet kriaver en hamnflytt inklusive att infart och godshantering sker
frén Gstlig hamninfart. Tidsplanerna styrs ytterst av hamnflytten men allt
administrativt och formellt ska vara klart sé att nar hamnen flyttar kan
exploateringsarbeten inledas omgaende.

Holdingbolaget ska dgas till 50 % av Trelleborgs Rddhus AB och 25 % vardera av
Skanska och OBOS. Holdingbolaget kommer i sin tur inneha tva helédgda
dotterbolag, Fastighetsbolaget och Exploateringsbolaget. Fastighetsbolaget dr det
bolag som formellt d4ger marken och Exploateringsbolaget driver utvecklingen av
fastigheterna. Ytterligare en niva med dotterbolag till Fastighetsbolaget bildas
l6pande i takt med att byggratter skapas. Det dr sedan dessa dotterdotterbolag som
overlats ut frdin Holdingbolaget till respektive dgare.
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Kommunen 6verlater de markomradena som samarbetet ska omfatta till
Fastighetsbolaget. Fastighetsbolaget séljs sedan till Holdingbolaget.

I for Holdingbolaget vasentliga fragor ska alltid enighet krévas i styrelsebesluten. I
de beslut som inte dr vésentliga ska ordférande inte ha utslagsrost.

Eftersom Radhus AB lyder under offentlighetsprincipen ar parterna inforstadda
med och accepterar att transparens, dppenhet och insyn frén allménheten ska gilla
med beaktande gillande regelverk och affarsmissiga intressen. Detta sdkerstélls
genom att det forts in i aktiedgar- och samverkansavtalet.

Vidare blir Holdingbolaget inte ett heldgt kommunalt bolag och faller darfor inte
under bestdimmelsen i 10 kap. 3 § kommunallagen. I stillet skall, i enlighet med 10
kap. 4 § samma lag, géras en avvagning av i vilken man ett av kommunen delagt
bolag ska bli bunden av bestimmelserna i 10 kap. 3 §. Givet kommunens dgarandel
i Holdingbolaget och &vriga omstandigheter har gjorts beddmningen att det
offentliga intresset bor tillgodoses genom att kommunfullméktige utser
lekmannarevisorer som granskar verksamheten samt genom att kommunstyrelsen
ges inspektionsritt. Bada dessa réttigheter sdkerstills genom bolagsordningen i
Holdingbolaget som inte far &ndras utan kommunfullméktiges godkdnnande.

Tvéa vérderingar av marken i Sjostaden har gjorts och medelvardet for dessa ar 273
mnkr. Bolaget ska dga och utveckla ca 1/3 av Sjostaden och kopeskillingen ska
diarmed utgora ca 91 mnkr. De totala exploateringskostnaderna &r berdknade till ca
1 500 mnkr. Kopeskillingen har beaktat att Bolaget ska st for sin andel av dessa
kostnader nér dessa uppsta i framtiden.

For att sékerstilla att de tre parterna har samma vision och mal for Sjostaden har ett
antal styrdokument arbetats fram. Dessa ar bland annat Gestaltningsprinciper,
Hallbarhetsprogram och Affarsplan. Samtliga dessa styrdokument bildggs avtalet.

Syftet med avtalet &r att reglera forhallandena mellan d4garna och redan nu hantera
vissa principiella fragor. Syftet med ett gemensamt bolag ir att knyta tva aktorer
med stor erfarenhet av exploateringsprojekt till Sjostaden. Med externa exploatdrer
kommer det fortsatta planeringsarbetet hela tiden ha ett tydligt genomfoérandefokus.
Det sékerstéller att det som arbetas fram kommer att kunna genomforas, bade
teknisk, fysiskt och inte minst ekonomiskt.

Parternas erfarenhet och kompetens inom entreprenad och dirmed mdjlighet att
hitta de bésta innovativa och tekniska l6sningarna och dven 16pande
kostnadsberidkning och uppfoljning gor projektet mer robust.

Att ha ett gemensamt bolag innebér ocksa att kommunen erhaller en monetér
ersittning tidigt i projektet. Ett exploateringsprojekt dr normalt sett véldigt
framtungt dér samtliga investeringar forst maste genomforas innan mark kan siljas.

Eftersom bolaget ska erldgga en exploateringsersittning som ska ticka huvuddelen
av infrastrukturen i Sjostaden sa innebar bolagsbildandet d4ven en riskdelning for
kommunen. Om en gata blir dyrare &n berdknat ska Bolaget fortfarande bekosta
sina andelar.

Det bor ocksé noteras att bolaget inte ska bygga och anldgga allmin platsmark utan
det ska alltid kommunen gdra genom ett normalt upphandlingsforfarande. Detta for



att sdkerstélla LOU (lagen om offentlig upphandling) och kvaliteten pa den utférda
atgdrden eftersom det 4r kommunen som sedan ska ansvara for drift och underhall.

Nér bolaget skapat byggritterna ska dessa fordelas till 4garna enligt 4garandel, dvs.
50 % tillfaller Rddhus AB som sedan sjélv véljer hur dessa ska hanteras. Enligt
kommunens riktlinjer for exploatering och markanvisning ska huvudalternativet
alltid vara att sédlja mark/byggritter genom en markanvisning med ett
anbudsforfarande. Dér det bista projektforslaget viljs ut utifran faststillda kriterier,
t.ex. gestaltning, hallbarhet eller pris. Overlatelse till Trelleborgshem kan ocksé
overvigas. Holdingbolaget och ddrigenom Radhus AB kommer i samband med
sddana forséljningar att erhalla en forsiljningsvinst.

Ledningsgruppen och styrgruppen for Kuststad 2025 har tillstyrkt avtalet med
bilagor.

Ytterligare information finns under rubriken Arendet i
kommunledningsforvaltningens tjdnsteskrivelse.

Beslutsunderlag

Kommunledningsforvaltningens tjénsteskrivelse, Bolagsbildning Ankarpartner
Sjostaden, KS 2022/705, 2023-04-03

Forslag till aktiedgare- och samverkansavtal med bilagor

Forslag till aktiedverlatelseavtal mellan Trelleborgs kommun och Holdingbolaget
Avsiktsforklaring Sjostaden, KF-beslut 2021-06-16, § 223

Kommunledningsforvaltningens forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslas besluta att foresla kommunstyrelsen
besluta att foresld kommunfullméktige besluta

att godkdnna foreslaget aktiedgar- och samarbetsavtal, innefattande déri angiven
option, samt foreslaget aktiedverléatelseavtal

att uppdra till kommunstyrelsen att efter att detta beslut vunnit laga kraft
underteckna aktiedgar- och samarbetsavtalet samt aktiedverlatelseavtalet

att delegera till kommunstyrelsen, med rétt att vidaredelegera, att vidta erforderliga
atgérder och teckna erforderliga avtal for genomforandet av bolagsbildningen och
for att i Ovrigt genomfora aktiedgar- och samarbetsavtalet med bilagor och
aktiedverlatelseavtalet

att uppdra till Trelleborgs Radhus AB att vidta erforderliga atgirder och teckna
erforderliga avtal for genomforandet av bolagsbildningen

att uppdra till Trelleborgs Radhus AB att som delégare i det gemensamma bolaget
driva utvecklingen av Sjostaden genom bolaget

att uppdra till Trelleborgs Radhus AB att verka for att det gemensamma bolagets
administration och ekonomisk redovisning hanteras inom Trelleborgs Rddhus AB

att godkénna de bolagsordningar som utgér bilagor till aktiedgar- och
samarbetsavtalet och godkénna att bolag och dotterbolag bildas pa sitt som anges i
avtalet
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att godkénna Overlatelser av mark i enlighet med vad som beskrivits i drendet till
Fastighetsbolaget och delegera till kommunstyrelsen, med rétt att vidaredelegera,
att vidta erforderliga atgérder och teckna erforderliga avtal for sdidana overlatelser

att godkinna att Fastighetsbolagets kop av markforvérvet finansieras till hilften i
form av kapitaltillskott fran kommunen.

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslas vidare besluta att foresla
kommunstyrelsen besluta att, under forutséttningen att kommunfullméktige
beslutar enligt ovan, besluta

att delegera till kommundirektdren, med ritt att vidaredelegera, att vidta
erforderliga dtgérder och teckna erforderliga avtal for genomforandet av
bolagsbildningen och for att i 6vrigt genomfora aktie- och samarbetsavtalet med
bilagor och aktiedverlatelseavtalet

att delegera till kommundirektdren, med rétt att vidaredelegera, att vidta
erforderliga atgirder och teckna erforderliga avtal for sédana fastighetsoverlatelser
till Fastighetsbolaget som beskrivs i drendet.

Beslutet skickas till

Kommunledningsforvaltningen, tillvixtavdelningen
Trelleborgs Rddhus AB
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Arendet

Kommunfullmiktige godkénde den 29 juni 2021 en avsiktsforklaring mellan
Trelleborgs kommun, Skanska Sverige AB och Fastighets AB Balder.
Avsiktsforklaringen syftade till att utreda forutsittningarna for att gemensamt
utveckla initialt ca 1/3 av Sjostaden genom ett gemensamégt bolag
(Holdingbolaget).

Enligt Avsiktsforklaringen ska ett Genomforandeavtal tas fram som sedan ska
understillas beslut i kommunfullméktige. Ett sddant avtal foreligger nu. Avtalet &r
bendmnt Aktiedgar- och samarbetsavtal. Till detta finns ytterligare avtal som
behovs for sjdlva genomforandet och ett antal bilagor som ytterligare beskriver hur
samarbetet mellan parterna ska ske.

Under arbetet med avtalet meddelade Balder att man ville lamna projektet. En
onskan som kommunen accepterade under november 2022. En ersittare soktes och
valet blev OBOS Mark AB. OBOS &vertar Balders roll i samarbetet.

Ledningsgruppen och styrgruppen for Kuststad 2025 har tillstyrkt avtalet med
bilagor.

Parallellt med utredningen kring bolagsbildandet har arbetet med Planprogram for
Sjostaden pagatt. Planprogrammet har under sommaren 2022 varit ute pa samrad.
Planprogrammet ska fardigstillas med malsittning att anta programmet under
2023. Samtidigt kommer arbete med detaljplaner fér det omrade som avses inga i
Holdingbolagets fastighetdgande. Samhillsbyggnadsndmnden har ldmnat ett
positivt planbesked for omradet.

I avsiktsforklaringen sattes ett par principer for det fortsatta arbetet mellan parterna
och dessa principer har hallits med ett undantag. Undantaget &r att liggande forslag
anger Trelleborgs Rddhus AB som den del i kommunkoncernen som ska vara
direkt dgare till kommunens andelar i det gemensamma utvecklingsbolaget.
Eftersom kommunen sedan tidigare har bildat R&dhus AB som en koncern for
samtliga bolag sa dr det mest naturligt att &ven detta bolagsdgande ligger i Radhus
AB-koncernen. Utdver detta finns det fordelar for kommunkoncernen med
upplidgget genom hantering av bland annat skatter, finansiering och dverskott.
Aven eventuella framtida forsiljningar av byggritter till AB TrelleborgsHem
innebir dirmed Sverlatelser inom samma koncern vilket #r positivt. Andring av
dgarskapet till Holdingbolaget har dérfor bedomts som vl motiverat.

Syftet med gemensamt bolag och avtalet

Syftet med avtalet &r att reglera forhallandena mellan 4garna och redan nu hantera
vissa principiella frdgor. Syftet med ett gemensamt bolag &r att pé sé sétt knyta till
tva aktorer med stor erfarenhet av exploateringsprojekt. Med externa exploatorer
kommer det fortsatta planeringsarbetet hela tiden ha ett tydligt genomforandefokus.
Det sékerstiller att det som arbetas fram kommer att kunna genomforas, bade
teknisk, fysiskt och inte minst ekonomiskt.

Parternas erfarenhet och kompetens inom entreprenad och ddrmed mojlighet att
hitta de mest innovativa och bésta miljotekniska l6sningarna och dven 16pande
kostnadsberdkning och uppf6ljning gor projektet mer robust.
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Att ha ett gemensamt bolag innebér ocksé att kommunen erhéller en monetér
ersittning tidigt i projektet. Ett exploateringsprojekt dr normalt sett véldigt
framtungt dir samtliga investeringar forst maste genomforas innan mark kan séljas
och da generera en intakt.

Eftersom Bolaget ska erldgga en exploateringsersittning som ska tdcka huvuddelen
av infrastrukturen i Sjostaden sa innebar bolagsbildandet dven en riskdelning for
kommunen. Om en gata blir dyrare &n berdknat ska Holdingbolaget fortfarande
bekosta sina andelar.

Det bor noteras att Holdingbolaget inte ska bygga och anldgga allmén platsmark
utan det ska alltid kommunen gora genom ett normalt upphandlingsforfarande.
Detta for att sékerstdlla LOU och kvaliteten pa den utforda atgirden eftersom det ar
kommunen som sedan ska ansvara for drift och underhall.

Det kommunen tappar genom det gemensamma bolaget 4r sin totala rddighet dver
omradet. Dock &r dgarandelarna sddana att kommunen (genom Rédhus AB 50%)
aldrig kan tvingas acceptera ndgot man ej vill.

Det ska ocksa ndmnas att nar Holdingbolaget skapat byggratterna ska dessa
fordelas till dgarna enligt 4garandel. Detta innebér att innan byggnation startar s
kommer Radhus AB att 4ga 50 % av samtliga byggratter i omradet. Rddhus AB
kan dérefter sjdlv vélja hur dessa ska hanteras men enligt kommunens faststillda
riktlinjer for exploatering och markanvisning ska huvudalternativet vara att sélja
mark/byggrétter genom en markanvisning med ett anbudsforfarande. Dar det basta
projektforslaget viljs ut utifran faststillda kriterier, t.ex. gestaltning, hallbarhet
eller pris. Radhus AB kommer i samband med saddana forsdljningar att erhélla en
forsdljningsvinst. Byggritter kan i detta skede dven dverlatas till koncernvannen
AB TrelleborgsHem.

Beskrivning av Aktiedigar- och samarbetsavtal och bilagor

Nedan beskrivs de viktigaste punkterna och principerna for avtalet och respektive
bilaga.

Huvudavtalet

Avtalet tecknas mellan Trelleborgs Raddhus AB, Skanska Sverige AB och OBOS
Mark AB, med godkénnande fran Trelleborgs kommun. Godkénnandet fran
kommunen kravs for att kunna genomfora avtalet och markforsiljningar men ocksa
att optionen om att eventuellt fortsitta med fler delar i Sjostaden senare ska gilla.

Holdingbolaget ska dgas till 50 % av Radhus AB och 25 % var fér OBOS och
Skanska.

Bolagets struktur med holdingbolag, fastighetsdgande bolag och dotterbolag
redovisas ytterligare ldngre ner och fullstdndigt i sdrskild bilaga till avtalet.

Parternas vision ar att skapa en attraktiv ny stadsdel i Sjostaden med ett varierat
utbud av bostédder samt samhillsservice och andra dndamal till nytta for hela
Trelleborg. Tyngdpunkten ska ligga pa bostédder. Detta har ocksa utvecklats i en
forsta Affarsplan (bilaga). Affarsplanen ska sedan revideras/faststéllas av styrelsen
en gang om aret.
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Den option som finns i avsiktsforklaringen om att om parterna &r ndjda med
samarbetet i den fOrsta etappen sa kan ytterligare omraden komma att tillforas
bolaget. Parterna ska lopande stimma av hur samarbetet fungerar.

Holdingbolaget ska bedriva foljande verksamhet:
(a) bedriva arbete for:

(1) att dndra detaljplanen for Fastigheten till att medge bland annat
nyproduktion av bostidder, studentbostdder, kontor, parkering, handel, férskola,
skola, hotell, konferens, kulturdindamal och dldreboende,

(ii) att lata utfora erforderliga rivnings-, sanerings- och markarbeten pa
Fastigheten till byggklar mark,

(ii1) att ingd och genomfora exploateringsavtal med Kommunen och
andra erforderliga avtal med externa parter,

@iv) att dela upp Fastigheten i flera Projektfastigheter,

W) att, 1 takt med att detaljplan for Projektfastigheterna vinner laga
kraft, avyttra Projektfastigheterna med fardiga Byggritter till Parterna enligt punkt
10 och till andra parter pa4 marknaden,

(vi) att pa ett dvergripande plan marknadsfora utvecklingen av Sjostaden
for att uppfylla Parternas vision, och

(vii) ovriga darmed direkt sammanhédngande atgirder (ovanstaende
moment gemensamt bendmnt "Exploateringen"), samt

(b) forvalta Fastigheten fran att denna tilltrétts intill dess Fastigheten
inte ldngre &r inom koncernens dgo.

Holdingbolaget ska inte bedriva ndgon annan verksamhet 4n Verksamheten ovan.
Holdingbolaget ska saledes inte uppfora nagra byggnader och Parterna ska heller
inte samarbeta kring uppforande, uthyrning, marknadsforing, prisséttning och
forséljning av byggnaderna.

Allt samarbete enligt avtalet, innefattande t.ex. forsidljning av Byggritter till tredje
man, ska ske pa ett sitt som vid varje tidpunkt &r forenligt med
konkurrenslagstiftningen.
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Holdingbolaget ska organisera sig enligt foljande:

Styrelse

Styrgrupp
1 fran Trelleborgs kommun och 1 fran Skanska och 1 fran OBOS

Projektledare/vd
1 frén Trelleborgs kommun eller 1 frén Skanska eller 1 fran OBOS

+ Fastighets- + Ekonomisk * Planarbete * Marknad + Budget
férvaltning forvaltning * Projektrapport + Platsvarumarke * Prognos
- Avtal - Avtal + Genomfdérande
* Rivning - planering
» Markmiljé

Styrelsen ska besta av fyra ledamoter och fyra suppleanter, tva fran Radhus AB och
en vardera fran Skanska och OBOS. Styrgruppen ska bestd av en representant fran
respektive dgare och ha som uppgift att tillsammans med vd/projektledare driva det
operativa arbetet och forankra beslut i respektive dgarorganisation.

Avsikten ar att Holdingbolaget ska ha sa lite personal anstilld som mojligt och att
uppgifter som kréavs for Holdingbolaget och dess dotterbolags drift ska handlas upp
eller anordnas hos négon av dgarna. Initialt avses den administrativa och
ekonomiska hanteringen skotas av Radhus AB.

Teknisk forvaltning avses initialt skotas av Trelleborgs Hamn. Inga
overenskommelser ar dock tecknade.

Agarna Atar sig att finansiera Holdingbolaget och dess verksamhet och ska
sedermera teckna ett Exploateringsavtal med Trelleborgs kommun.
Exploateringsavtal tecknas efter en férhandling men nagra huvudprinciper ér redan
nu fastlagda i dokumenten Kostnadsfordelning, Hallbarhetsprogram och
Gestaltningsprinciper. Dokumenten utgor bilagor till Aktiedgareavtalet. I
exploateringsavtalen ska dven tidsplaner for byggnationen laggas fast och dessa ska
grunda sig pa en marknadsbedomning men stor hiansyn ska tas till kommunens
onskan om att projektet Sjostaden genomfors s fort som mojligt.

Ordforanden i styrelsen har inte utslagsrost vid lika rdstetal i de fall enkel majoritet
tillimpas, vilket i praktiken innebér att Ra&dhus AB:s rost alltid maste stottas av
minst en av de andra parterna, samtidigt som motparterna inte kan driva nagon
fraga utan Rddhus AB:s medverkan. Ambitionen dr dock att alltid styra i enighet.

Ar frigan visentlig for bolaget eller verksamheten krivs alltid enighet i styrelsen.
Kan inte enighet uppnas ska fragan bordlaggas.

I avtalet specificeras dessa Visentliga frdgor att avse fragor avseende
Holdingbolaget och Verksamheten géllande:

(a) andring av Afféarsplanen,
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(b) vésentliga kostnader eller investeringar,

(©) beslut kring detaljplanearbete och annat arbete av vésentlig
betydelse som ingar i Affarsplanen,

(d) avtal, kostnader eller investeringar som inte ar direkt relaterade till
Verksamheten,

(e) fordndring av Verksamheten eller av Bolagets legala struktur,

® dndring av bolagsordningen i Bolaget eller koncernbolag,

(2) andring av Bolagets aktiekapital samt utgivning av konvertibla

skuldebrev forenade med optionsritt vid nyteckning och vinstandelsbevis,

(h) andring av arbetsordningen for styrelsen,
@) vinstutdelning,
Q) beslut om att trdda i likvidation i annat fall 4n vad som ska ske enligt

lag eller detta Avtal,

(k) beslut om att uppta externa lan,
Q) beslut om att finansiering ska ske genom aktiedgarlén,
(m) vésentlig organisatorisk fordndring sasom tillsittande av

verkstéllande direktor,

(n) avtal eller fordndring av avtal med tredje man om avtalet i visentlig
man paverkar Bolagets verksamhet sdsom exploateringsavtal med Kommunen,

(o) avtal eller fordndring av avtal med nadgon av Parterna eller ndgon
som &r narstaende till Parterna,

(p) beslut om tillsdttande respektive entledigande av revisor, och

()] pantséttning av Bolagets tillgangar.

Om enighet i visentliga fragor inte kan nas och Holdingbolaget darmed blir
omdjligt att driva vidare finns paragrafer i avtalet hur detta ska 16sas.

Det finns dock ett initialt forbud att 6verlata sitt aktieinnehav under de forsta 10
aren. Darefter ska alltid de aterstdende parterna forst erbjudas att kdpa aktierna.
Ambitionen &r sa klart att detta aldrig ska handa men om det sker sé finns en
mekanism for att hantera och 16sa konflikten.

Bolaget ska alltid hantera inkdp utifrén att lagen om offentlig upphandling géller.
Kommunens maojlighet till insyn

Holdingbolaget kommer inte att bli ett heldgt kommunalt bolag och faller darfor
inte under bestimmelsen i 10 kap. 3 § kommunallagen. Istillet skall, i enlighet med
10 kap. 4 § samma lag, géras en avvigning av i vilken man ett av kommunen
delédgt bolag ska bli bunden av bestdmmelserna i 10 kap. 3 §. Givet kommunens
dgarandel 1 Holdingbolaget och 6vriga omstindigheter har gjorts bedémningen att
det offentliga intresset bor tillgodoses genom att kommunfullméaktige utser
lekmannarevisorer som granskar verksamheten samt genom att kommunstyrelsen
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ges inspektionsratt. Bada dessa réttigheter sdkerstélls genom bolagsordningen i
Holdingbolaget som inte far dndras utan kommunfullméiktiges godkdnnande.

Vidare ska foljande princip for offentlighet gélla (§ 18.3):

Verksamheten i Bolaget ska bedrivas enligt affirsmissiga principer och i enlighet
med tillimplig lag. Eftersom Trelleborgs Rédhus lyder under offentlighetsprincipen
ska transparens, 6ppenhet och insyn fran allménheten rada pa sétt som motsvarar
offentlighetsprincipen. Dock ska Parternas, Bolagets eller dess dotterbolags
affarsmaissiga intressen eller de lagar eller regelverk, exempelvis borsregelverk, som
Parterna fran tid till annan &r skyldiga eller har atagit sig att folja beaktas vid
beddmningen av vilken information och vilka handlingar som ska limnas ut enligt
de principer som foljer av offentlighetsprincipen.

Fastigheten (omrddet for det gemensamma bolaget) - bilaga

Fastigheten omfattar ca 33 % av antal kvm BTA byggritt som strukturbilden i
Planprogrammet (samradsversionen) innehaller, ca 178 000 kvm. Vilken typ av
byggritt i vilket kvarter &r inte faststéllt. Huvudinriktningen &r bostdder med
blandad upplételseform och tillhérande service, men dven ytor for kommersiella
dndamal.

Fastigheten (rodmarkerat pd bilden ovan), dvs det omrade som det gemensamma
bolaget ska dga och utveckla i en forsta etapp. En option foreligger inom 6vriga
delar av Sjostaden.

Mest onskvért for utbyggnaden édr att borja frén centrum och bygga utét. Eftersom
all byggnation dr beroende av att Hamnen flyttar och att infart och all lastbils- och
godshantering flyttar till ett nytt ostligt 14ge samt att riksintressena vdag, hamn och
jérnvég anpassas efter detta s omfattar Fastigheten tv omréden. De tvd omrddena
avses att detaljplaneras parallellt for att skapa en flexibilitet var utbyggnaden kan
starta. Utbyggnad kan inledas i det vastliga omradet om kommunen hamnar i ett
lage dar hamntrafiken och godshanteringen sker via ster men om det formella
upphévandet av riksintressena inte dr genomforda.
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Det finns ocksa en fordel med att fa in den ténkta skolan i den véstra delen i en
tidig detaljplan. Det betyder inte att skolan ska byggas tidigt utan det skapas en
beredskap infor den dag da skolan behdvs.

Bolagsstruktur - bilaga

Beskriver hur det gemensamma bolaget ska vara uppbyggt med holdingbolag och
dotterbolag. Under Holdingbolaget ldggs tva heldgda bolag, Fastighetsbolaget och
Exploateringsbolag enligt foljande principskiss (notera att dgarbolag inom
Skanska- respektive OBOS-koncernen kan foridndras).

Trelleborgs Radhus AB Skanska Sverige AB OBOS Mark AB
(559135-6828) (556033-9086) (556070-7464)
Bolaget
(Holding AB)
(559 XX)
Exploateringsbolaget AB Fastighetsbolaget AB
(559 XX) (559 XX)

Kommunen tillfér markomradena som samarbetet skall omfatta till
Fastighetsbolaget. Fastighetsbolaget siljs sedan till marknadspris till
Holdingbolaget i enlighet med bifogat forslag till aktiedverlatelseavtal. Att
overlatelsen sker till marknadspris sékerstills genom flera oberoende vérderingar.
Ytterligare bolag bildas sedan i strukturen nedanfor Fastighetsbolaget for att
hantera overlatelser av fardiga fastigheter till deldgarna. Det dr sedan dgarna som
exploaterar och bebygger kvarteren. Allmén platsmark handlas upp och byggs ut av
kommunen.

I for Holdingbolaget visentliga fragor ska alltid enighet krévas i styrelsebesluten. I
de beslut som inte dr vésentliga ska ordférande inte ha utslagsrost.

Holdingbolaget kommer inte att bli ett heldgt kommunalt bolag och faller darfor
inte under bestdmmelsen i 10 kap. 3 § kommunallagen. I stéllet skall, i enlighet
med 10 kap. 4 § samma lag, goras en avvégning av i vilken mén ett av kommunen
delédgt bolag ska bli bunden av bestimmelserna i 10 kap. 3 §. Givet kommunens
dgarandel 1 Holdingbolaget och 6vriga omsténdigheter har gjorts bedomningen att
det offentliga intresset bor tillgodoses genom att kommunfullméktige utser
lekmannarevisorer som granskar verksamheten samt genom att kommunstyrelsen
ges inspektionsritt. Bada dessa réttigheter sikerstills genom bolagsordningen i
Holdingbolaget som inte fér &ndras utan kommunfullméktiges godkdnnande.



12 (14)

Eftersom Radhus AB lyder under offentlighetsprincipen dr parterna inforstadda
med och accepterar att verka for transparens, Gppenhet och insyn fran allmidnheten
med beaktande gillande regelverk och affarsmissiga intressen. Detta sdkerstélls
genom att det forts in i aktiedigar- och samarbetsavtalet.

Affdrsplan - bilaga

Afféarsplanen beskriver mer ingdende vad Bolaget ska gora och vilka frdgor som
ska prioriteras och med vilken ambitionsniva.

Afférsplanen anger att Bolaget ska med de ingdende parternas unika kompetenser
utveckla och forddla Sjostaden 1 Trelleborg till en framtidsinriktad, héllbar och
innovativ stadsdel. Bolaget ska hir skapa attraktiva byggritter for bostdder,
kommersiell verksamhet och service at Trelleborgs kommun, Skanska och OBOS
samt for forsdljning pa marknaden.

Utvecklingen av den nya stadsdelen ar en del av Trelleborgs storsta
stadsutvecklingsprojekt i modern tid, Kuststad 2025. Med satsningar pa boende,
néringsliv och infrastruktur tar staden ett helhetsgrepp for att dterfa kontakten med
vattnet. Kuststad 2025 &r starten pa en identitetsresa for hela staden och har ar
Sjostaden en barande faktor.

Sjostaden knyter samman havet med staden och centralstationen, och blir en
tillgéng for alla trelleborgare. Var man 4n befinner sig ar vattnet och kustlinjen
aldrig langt borta. Hér kan bade boende och besokare skapa sin egen relation till
havet — frn vinterstormar till sommarbad. Genom att ta vara pa och utveckla det
havsnéra ldget bidrar stadsdelen till hela Trelleborgs attraktivitet som en
framtidsstad i en véxande region.

Stadsdelen kédnnetecknas av héllbarhet, innovation och stadsliv och var ambition ar
att Sjostaden ska vara klimatpositiv. Kontakten med havet, nya gronomraden och
den myllrande miljon skapar mervérde for hela staden. Vi vill skapa en
inspirerande stadsdel som &r 6ppen och tillgidnglig, oavsett om det handlar om att ta
en spontan SUP-tur pé vattnet, besoka kulturhuset eller strosa lings med
kajpromenaden.

Mall bolagsordning — bilaga

Nir bolaget har bildats ska en bolagsordning faststillas. Denna bilaga innehaller en
mall péa detta dokument.

Mall koncernbolagsordning — bilaga

Eftersom bolagsstrukturen bygger pa att dotterbolag bildas ska respektive
dotterbolag ocksa ha en bolagsordning. Denna bilaga innehaller en mall pa detta
dokument.

Mall till Aktieoverldtelseavtal - bilaga

Nér Fastighetsbolaget dr skapat och har kdpt markomradena dr Kommunen 100-
procentig aktiedgare. Aktierna ska sedan dverlatas till Holdingbolaget, som dé dgs
av Radhus AB (50%) och Skanska (25%) och OBOS (25%). Den Overlatelsen ska
ske 1 enighet med detta Aktiedverlatelseavtal.

Sanktionslistor — bilaga
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Alla parter garanterar att man inte finns med pé de sanktionslistor som listas i
denna bilaga. Sanktionslistorna dr sddana som kan utfiardas av EU, dess
medlemsstater, medlemsstat i EEA, UK, FN eller USA.

Férdelning av exploateringskostnader, Hallbarhetsprogram och
Gestaltningsprinciper - bilagor

Infor antagande av en detaljplan ska alltid ett exploateringsavtal tecknas med
kommunen som ska godkénnas i kommunfullméktige. Exploateringsavtalet
beskriver vem som ska gora vad och vem som ska bekosta vad och andra delar som
paverkar genomforandet. Bolaget ska teckna ett sddant avtal. Men for att redan nu
anda faststilla nagra viktiga principer och for att sékerstilla att parterna har samma
tankar, bilder och visioner for Sjostaden har dessa tre dokument tagits fram.

Dessa kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet med Planprogram och
detaljpaner och utvecklandet av stadsdelen. Detta dr viktiga dokument som styr
utvecklingen framover.

Utredningskostnader - bilaga

En del av de kostnader som arbetet med detta avtal och dess bilagor skulle Bolaget
ha betalat om det redan hade funnits. Darfor ska en del av de kostnader som
parterna haft under det senaste aret foras over till Bolaget nir det &r bildat. De
kostnader det géller listas i denna bilaga.

Det avser inte parternas egen arbetstid utan konkreta uppdrag/utredningar.
Code of conduct och Engagerade byggherrar (Skanska) — bilagor

Skanska har interna dokument som de alltid ska folja och som de stéller som krav
att dven partners ska folja vid samarbeten. Code of conduct beskriver regler och
forhéllningssétt for hur man ska uppfora sig och hantera vissa fragor for att alltid
uppfattas som pélitlig och rittvis.

Engagerade byggherrar syftar till att sdkerstdlla en god arbetsmiljo i hela
projektkedjan fran start till entreprenad.

For kommunens del dr dessa dokument bara positiva.
Bolagsbildande och inforsiljning av mark till bolaget
(se bilaga Bolagsstruktur for forklaring till begrepp)
Kommunen bildar Fastighetsbolaget.

Fastighetsbolaget koper tva mindre fastigheter (Mélfastigheterna), en i respektive
omrade. Dérefter fastighetsregleras (lantméteriforréttning) ovriga delar av
omrédena till dessa 2 mélfastigheter.

Radhus AB (50%), Skanska (25%) och OBOS (25%) bildar Holdingbolaget.

Holdingbolaget koper Fastighetsbolaget. Kopeskillingen for marken hamnar i detta
skede hos kommunen.

Direfter struktureras Holdingbolaget enligt Bolagsstrukturen. Agarna tillfor det
kapital som krévs for att finansiera Bolagets verksamhet. Kassaflodesbeddmning
finns i Affarsplanen.
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Tidsplan

Positivt planbesked for de tva aktuella omradena (i avtalet och denna text bendmnt
Fastigheten) har ldmnats av samhéllsbyggnadsndmnden.

Forberedelser for att bilda det gemensamma bolaget och dverfora marken paborjas
sa snart Aktiedgar- och samverkansavtalet godkénts i kommunfullméktige och i
Skanskas och OBOS respektive styrelser. Alla delar beréknas vara avslutade och
klara under forsta halvaret 2024,

Detaljplanearbete paborjas direkt och parallellt med att Planprogrammet
fardigstalls. Planprogram berdknas kunna antas under 2023, samtidigt kan forsta
detaljplanerna samradas. Antagna detaljplaner behover finnas under 2024 for att
sdkert kunna vinna laga kraft under 2025. Tiden &r planerad utifran ett mojligt
overklagande. Darefter kan fastighetsbildning slutgiltigt ske och allméin platsmark
borja byggas ut. Det sistndmnda forutsatt att hamntrafiken och hamnens
verksambhet helt lamnat Sjostaden, vilket i sin tur forutsétter att vastlig och ostlig
ringvéig samt Ostlig hamninfart finns fardigbyggd och att den kan nyttjas av
Hamnens trafik.

Hamnens verksamhet

For genomforandet av Sjostaden behover Hamnens verksamhet (infart och
godshantering) i sin helhet flyttas Osterut. Innan detta ar genomfort kan inte
Sjostaden paborjas fysiskt pa plats. Vissa atgirder sdsom kajforbattringar m.m.
skulle kunna paborjas med pagaende hamnverksamhet i omradet. Mgjligheten
maste dock utredas.

Tidsplanen for bolaget ovan bygger pa att tidsplanen for hela Kuststadsprojektet
kan héllas. Skulle sa inte bli fallet sa ar det hela tiden hamnens verksamhet som
kommer att prioriteras fore exploateringsbolagets verksamhet. Det innebér att
Bolaget naturligtvis kommer att jobba for att Hamnen flyttar sa att utvecklingen av
Sjostaden kan paborjas men Bolaget accepterar att Hamnen har foretréde till
marken sé lange som Gstlig hamninfart och ringvag inte ar pa plats. Bolaget kan
alltsa inte styra Hamnens verksamhet. Dock sammanfaller Hamnens intresse att
flytta 6sterut med Bolagets intresse.

Virdering

Tva oberoende och certifierade fastighetsvarderare har gjort var sin virdering av
hela Sjostaden. Vérderingen utgér ifran vad marken &r vérd idag. Medelvérdet
mellan de tvé vérderingarna &r 273 mnkr. Bolaget ska forvarva mark som
innehéller ca 33 % av alla byggritter och saledes ska kopeskillingen
(aktieoverlatelseavtalet) utgdra 33 % av 273 mnkr. Alltsé ca 91 mnkr.

Viktigt att papeka ar att kopeskillingen ar baserad pa kostnadsfordelningen enligt
bilagan Fordelning av Exploateringskostnader. Dvs. med kdpet medfoljer ett
atagande att finansiera delar av exploateringskostnaderna. De bedomda
exploateringskostnaderna for hela Sjostaden uppgér till ca 1 500 mnkr.
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