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Handldggare Diarienummer

Lars Fladvad 2015KS/0520
Utvecklingschef

FOrsaljning av verksamhetsfastigheter

Forslag till beslut
1. Fastigheterna Gustavsberg 1:62 (Slottsovalens sirskilda boende), Gustavsberg
1:111 (Gustavsgardens sérskilda boende), Ljung 1:5 (Ljungs sérskilda boende)
och Osby 1:226 (brandstationen) Gverlats till Rikshem, i enlighet med bifogat
Overldtelseavtal.

2. Fastigheten Osby 1:90 (kommunhuset) och del av fastigheten Osby 1:65
(kommunhusets parkering) 6verlats till Rikshem, i enlighet med bifogade
Overlitelseavtal.

3. Del av fastigheten Gustavsberg 1:468 (Hushallsporslinsfabriken) éverlats till
Rikshem i enlighet med bifogat 6verlitelseavtal.

4. Kommunstyrelsen ges i uppdrag att teckna hyresavtal, med utgangspunkt fran
fastighetsoverlatelseavtalen och bilagt exempel pa hyresavtal, f6r de fem objekt
kommunen avser att forhyra.

Beslutsniva
Kommunfullmiktige.

Sammanfattning

For att minska kommunens l4neskuld foreslas att kommunen $verléts Slottsovalens,
Gustavsgérdens och Ljungs sirskilda boenden, kommunhuset, brandstationen samt en
del av hushallsporslinsfabriken till Rikshem och hyr delar av lokalerna for fortsatt
verksambhet.

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav den 12 november 2014 kommundirektéren i uppdrag att utreda
hur kommunen, genom att bland annat avyttra tillgdngar i form av verksamhetslokaler,
kan minska kommunens upplaning och dérmed risk for 6kade rintekostnader samt
frigbra kapital for investeringar i hyresriitter, mark och infrastruktur.

Arendebeskrivning
Kommunen har under 2015 genomfért en analys av olika fastighetsobjekt som kan
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valde dérfor att avvakta med forsdljningen av dessa fastigheter. Istillet initierades en
utredning om forséljning av tv nya fastigheter, kommunhuset och dldreboendet i Ljung,

Tvé av varandra oberoende vérderingar har utforts for de tvi nya fastigheterna. Utéver
detta har nya vérderingar gjorts av brandstationen samt HPF. Virderingarna indikerar att
marknadsvirdet for de fyra fastigheterna; brandstationen, HPF, Ljung och kommunhuset
ar cirka 360 mkr, Tidigare virderingar av Slottsovalen och Gustavsgirden visar pé
marknadsvirden pa cirka 54 mkr respektive 212 mkr. Sammanlagt bedéms de sex
fastigheterna vara virda omkring 625 mkr.

Forhandlingar med olika intressenter har forts under 2015. Rikshem limnade hésten 2015
ett samlat bud pa 645 mkr for de sex fastigheterna, de fyra ursprungliga samt de tvé nya i
Skogsbo och Ljung. Budet ir et paketpris och forutsitter att forvirvet omfattar samtliga
sex fastigheter. Det &r ett nettobud utan krav pd avrdkning pa grund av brister som
framkommer vid képarens undersokningar. Vidare utgdr budet ifron en framtida kallhyra
som har baserats pd 2015 4rs interna hyresnivier.

Avtalskonstruktion

Parterna har arbetat fram Overldtelseavtal med bilagor som preciserar planerad
forséljning. Som bilagor till fastighetsoverlatelseavtalen terfinns bland annat de
hyresavtal som parterna avser att teckna. Parterna dr Sverens om att genomfora en

en pégdende avstyckning maéste vinna laga kraft innan HPF kan sdljas som en egen
fastighet samt att fastighetsreglering avses genomforas for kommunhuset.

Beddmning

Genom uppgérelsen med Rikshem infrias de mal som satts upp vad géller minskning av
laneskuld. Kommunen fir en part med ett langsiktigt intresse for forvaltning av
verksamhetslokaler som #ven vill medverka till forverkligandet av ett nytt kulturhus. En
professionell fastighetsdigare tar Gver komplexa fastigheter med delvis stort
underhallsbehov. Kommunen fokuserar pé bra service inom verksamhetsomridena vard,
fritid och kultur.

Ekonomiska konsekvenser

Uppgorelsen innebdr att Virmdé kommun ethdller 645 mkr for fastigheterna.
Forsdljningen innebir, utifrin den nuvarande rintenivan for kommunen, en arlig
rantebesparing om ca 12,9 mkr. En eventuell forsiljning av Dekorhuset och G-studion
kommer att medfora ett avdrag pa képeskillingen.

En engangskostnad avseende dterforing av investeringsmoms for kommunhuset och
Ljung kommer att uppsts om ca 7 mkr.
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Framtida hyror kommer att 6ka med uppskattningsvis 5 mkr/ar. Okningen motsvarar
skillnaden mellan dagens varmhyra och den framtida kallhyran. Berérda namnder
kommer att kompenseras for Okningen i budgeten for 2017. Forséljningen innebér dock
att kommunens interna forvaltningskostnader minskar. Sammantaget minskar
kommunens samlade kostnader med anledning av forséljningen med ca 20 mkr.

For ombyggnad och verksamhetsanpassning av HPF till ett kulturhus har kommunen
avsatt 175 mkr. Den framtida hyran for kulturhuset kommer att baseras pi denna
verksamhetsanpassning och &r i nuldget inte kiind. Berérda nimnder har anslag som i
nuliget gar till hyror for Runda huset, Gurraberg med mera. Avsatta investeringsmedel
och drliga anslag utgér den ekonomiska ramen for projektet Kulturhuset.

Konsekvenser fér miljon

Genom en forsiljning av vissa lokaler Oppnas vissa mdjligheter att investera i
forbéttringar inom flera omraden som bland annat kan ha betydelse for en hallbar
utveckling.

Konsekvenser for medborgarna

Genom att kommunen frigor kapital skapas mdjligheter att minska kommunens
skuldborda och med den en sammanhéngande risk for hogre rintekostnader vid
forandringar p4 finansmarknaden. Boende i de enheter som berdrs kommer inte att
paverkas ekonomiskt av forséljningen.

Konsekvenser fér barn
Fastighetsforsiljningen medfor inte ndgra sirskilda konsekvenser for barn och ungdomar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av en grupp tjénstemdn under kommundirektdrens ledning samt
konsulter med expertkompetens inom fastighetsvirdering och fastighetsoverlatelser.

Handlingar i drendet
Nr Handling Bildggs/Bildggs ej
1 Overldtelseavtal gillande Slottsovalen, Gustavs- Bilédggs, bilaga 1
géarden, Ljung och Brandstationen

2 Overlételseavtal gillande kommunhuset i Skogsbo Bildggs, bilaga 2
3 Overlitelseavtal géllande parkering kommunhuset Bildggs, bilaga 3
4 Overltelseavtal gillande Porslinsfabriken Bildggs, bilaga 4
5 Exempel pa hyresavtal Bildggs, bilaga 5
6 PM bakgrund forsiljning av verksamhetsfastigheter Bildggs, bilaga 6
7 Sammanstéllning av oberoende véarderingar Bildggs, bilaga 7

(Virderingarna redovisas digitalt pd Insynsverige.se)

7 4///////&/

" Stellan Folkesson Frida Nilsson Ragnarsson
Kommundirektér Sektorschef for administration, ledning och service






Bilaga 1

OVERLATELSEAVTAL
mellan
VARMDO KOMMUN
och
RIKSHEM [BOLAG) AB
avseende

FASTIGHETERNA VARMDO GUSTAVSBERG 1:62, VARMDO GUSTAVSBERG 1:111, LUUNG
1:5 OCH VARMDO OSBY 1:226

daterat

DATUM 2016
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NYA HYRESAVTAL MELLAN KOPAREN OCH SALJAREN
KOPEBREVEN

BEFINTLIGA HYRESAVTAL

DEBITERINGSLISTA

UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
SERVICEAVTALEN

PAGAENDE ENTREPRENADER PA FASTIGHETERNA
FORELAGGANDE FRAN ARBETSMILJOVERKET
RAPPORT FRAN STRUCTUR

PRELIMINAR JAMKNINGSHANDLING

INFORAMTION SOM TILLHANDAHALLITS KOPAREN
ENTREPRENADERNA

ATGARDER SOM SALJAREN SKA UTFORA PA FASTIGHETERNA



Detta dverlatelseavtal ("Avtalet”) har ingatts mellan
(1) Virmdod kommun, org. nr. 212000-0035, 134 81 Gustavsberg, ("Séljaren”), och

(2) Rikshem [Bolag] AB , org.nr 556864-7316, c/o Rikshem AB (publ), Vasagatan 52, 111 20
Stockholm (“Képaren”).

Saljaren och Kdparen &r nedan var for sig bendmnda "Part” samt gemensamt "Parterna”.

1 BAKGRUND

1.1 Saljaren har beslutat att avyttra tillgangar i form av verksamhetslokaler. Som ett led i detta
har ett férsaljningsuppdrag initierats géllande sju stycken fastigheter som Saljaren ar
lagfaren agare till.

1.2 Koparen ar ett fastighetsbolag som &ger och forvaltar fastigheter.

1.3 Mellan Parterna har férts diskussioner och férhandlingar om Parternas gemensamma in-
tresse av att Koparen ska forvarva fastigheterna Varmdd Gustavsberg 1:62, Varmdo
Gustavsberg 1:111, Varmdo Ljung 1:5 och Varmdo Osby 1:226 ("Fastigheterna”) samt
varmdd Osby 1:90 och del av Varmdoé Gustavsberg 1:468 fran Séljaren.

1.4 Sedan Parterna nu enats om en 6verlatelse av Fastigheterna och villkoren for densamma
har de ingatt detta Avtal i syfte att reglera fastighetsverlatelserna. Parterna har denna dag
dven ingatt avtal om Overlatelse av Varmdo Osby 1:90 ("Kommunhusavtalet’) del av
Varmds Osby 1:65 ("Overlatelseavtalet Parkeringsfastigheten”) samt del av Varmdo
Gustavsberg 1:468 ("Porslinsfabriksavtalet’).

1.5 Saljarens undertecknande av Avtalet foregicks av ett justerat beslut fran
kommunfullmaktige i Varmdé kommun att éverlata Fastigheterna.

2 DEFINITIONER
| detta Avtal anvands féljande definitioner.

” Avtalet”

ska ha den betydelse som framgér av ingressen ovan och samtliga bilagor dartill,

” Avtalsdagen”
ska betyda den dag d& Avtalet undertecknats av Koparen,

”Bankdag”
ska betyda annan dag &n lérdag och séndag, da banker i Sverige normalt har oppet,

”Entreprenaderna”
ska ha den betydelse som anges i punkt 16.2,
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"Fastigheterna”

ska betyda registerfastigheterna Varmdé Gustavsberg 1:62, Varmdé Gustavsherg 1:111,
Varmdo Ljung 1:5 samt Varmdé Osby 1:226,

“Garantier”
ska betyda de garantier som anges i punkt 12.1,

“Hyresavtalen”

ska betyda de hyresavtal som framgar av Bilaga 12.1.3 samt de hyresavtal som enligt punkt
8.1.2 ska tecknas mellan Parterna pa Tilltrddesdagen,

“Institutet”
ska betyda Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut,

"Kommunhusavtalet”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 1.4,

"Koéparen”
ska ha den betydelse som framgéar av punkt (2),

”Kdopeskillingen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 4,

“Part”
ska betyda Séljaren eller Képaren var fér sig,

”Parterna”
ska betyda Séljaren och Képaren gemensamt,

“Preliminéra Likvidavrdkningen”
ska ha den betydelse som framgér av punkt 9.3,

"Porslinsfabriksavtalet”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 1.4,

"Serviceavtal”

avser underhalls-, leverans-, skotsel- samt andra serviceavtal relaterade till Fastigheterna
vilka listas i Bilaga 12.1.9,

"Skada”
avser direkta skador, kostnader eller forluster inklusive hyresbortfall och/eller kostnader mot
hyresgést orsakade pa grund av brott mot detta Avtal,

”Séljaren”
ska ha den betydelse som framgar av punkt (1),
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2.l

5.2

6.1

7.1

8.1

"Tilltradesdagen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 6.1.

»@verlatelseavtalet Parkeringsfastigheten”
skall ha den betydelse som framgar av punkt Fel! Hittar inte referenskalla.4.

OVERLATELSE

Saljaren overlater och férséljer harmed Fastigheterna (fastigheterna Varmdo Gustavsberg
1:62, Varmdo Gustavsberg 1:111, VArmdé Ljung 1,5 samt Varmdo Osby 1:226) till Koparen.

KOPESKILLING

Kopeskillingen for Fastigheterna uppgar till xx miljoner (xx) kronor ("Kopeskillingen”).
fordelat pa Fastigheterna enligt féljande:

Varmdé Gustavsberg 1:111 — xx kronor;
Varmdé Gustavsberg 1:62 — xx kronor; och

varmdo Osby 1:226 — xx kronor.

ERLAGGANDE AV KOPESKILLINGEN
Koéparen ska pa Tilltrddesdagen till Séljaren erlagga Kopeskillingen kontant.
Kopeskillingen ska betalas och vara tillgénglig for Séljaren pa Tilltradesdagen genom

insattning till ett av Saljaren anvisat bankkonto i Swedbank, clearingnummer 8327-9,
kontonummer 993 136 755-2.

TILLTRADESDAG
Koparen ska tilltrada Fastigheterna den [datum] 2016, eller det datum som Parterna

skriftigen kommer &verens om (‘Tilltrddesdagen”) under férutséattning att hela
Kopeskillingen i punkt 4 erlagts.

KOPEBREV M.M.

Sedan Kopeskillingen erlagts i sin helhet ska Séljaren utfarda kdpebrev och till Koparen
éverlamna oévriga for lagfarts vinnande erforderliga handlingar.

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN

Koparen ska pa Tilltradesdagen vid tilltradet:
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.1.1 betala Kéopeskilingen, justerad med beloppet enligt den Preliminidra
Likvidavrakningen, till Saljaren, samt

81.2 underteckna de nya hyresavtalen med Saljaren, Bilaga 8.1.2.
Séljaren ska pa Tilltrddesdagen vid tilltradet:

8.2.1 bekrafta mottagandet av Képeskillingen genom utférdande av tva kdpebrev i
original att undertecknas av Parterna, Bilaga 8.2.1,

8.2.2 underteckna de nya hyresavtalen med Képaren, Bilaga 8.1.2,

823 til Koéparen, pa satt Parterna sarskilt Gverenskommer, tillhandahalla
Hyresavtalen, Serviceavtalen och eventuella andra avtal i original,
borgensférbindelser och bankgarantier utfardade enligt Hyresavtalen, ritningar,
kartor och alla 6vriga handlingar avseende Fastigheterna som Séljaren har i sin
besittning och kan vara av betydelse for Képaren,

8.24 till Koparen éverldmna jamkningshandlingar enligt punkt 11.3,

8.25 till Képaren éverlamna energideklarationer avseende Fastigheterna uppréttade |
enlighet med lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader, samt

8.2.6 se till att leverantérer |l&ser av Fastigheternas métare for férbrukning av el, vatten,
varme m.m. i den man det finns nagra sadana nyttighetsavtal som inte innehas
direkt av hyresgésterna.

Genomférandet av atgarderna under punkterna 8.1 - 8.2 ska anses ske sim ultant pa s& satt
att ingen av Parterna &r bunden av nagon atgard innan dess samtliga atgarder i ndmnda
punkter genomférts.

Om betalningen av Képeskillingen, av anledning som &r hanférlig till Képaren, inte i sin
helhet sker pa Tilltrddesdagen har Saljaren ratt att efter eget val:

8.4.1 hava detta Avtal och kréva skadestand fran Képaren fér den Skada som Séljaren
drabbas av, eller

8.4.2 begara betalning och innehalla leverans av képebrevet intill dess full betalning
erhallits, i vilket fall den obetalda delen av Kopeskillingen ska I6pa med en arlig
ranta till en rantesats motsvarande den av Sveriges Riksbank faststéllda
referensréntan plus atta procentenheter fran och med Tilltrddesdagen till den dag
da full betalning sker.

Fullbordas inte éverlatelsen av Fastigheterna enligt detta Avtal till folid av Saljarens
bristande uppfyllelse av punkt 8.2.1 och detta inte beror pa att Képaren inte har fullgjort
betalningen av Képeskillingen, far Képaren, om denne inte kraver att tilltréde ska ske, hdva
detta Avtal och krava erséttning fér den Skada som K&paren drabbas av. Om Képaren

Sida 7 av19



9.1

9.2

9.3

10

10.1

10.2

11

istallet krdver fullgorelse av Avtalet ska detta dock inte innebara att Képaren avsagt sig
méjligheten att géra andra paféljder gallande enligt detta Avtal eller lag.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Avkastning, hyror och andra intékter av Fastigheterna, som beldper pa tiden fore
Tilltradesdagen, tillkommer Séljaren och fér tiden darefter Koparen.

Skatter, allmdnna avgifter, réntor och andra kostnader for arbeten, Serviceavial,
abonnemang m.m. som hanfor sig till Fastigheterna eller innehavet av dessa och som
beldper sig péa tiden fore Tillirddesdagen ska baras av Séljaren och for tiden darefter av
Kdparen.

En likvidavrdkning ska uppréttas per Tilltradesdagen (den  "Preliminéra
Likvidavrikningen”). | den ska Fastigheternas kostnader och intakter férdelas mellan
Koparen och Séljaren. Saldot enligt den Prelimindra Likvidavrakningen ska betalas pa
Tilltradesdagen enligt punkt 8.1.1 ovan. Om kostnader och intékter inte kan férdelas per
Tilltradesdagen eller blir kanda forst efter att den Preliminara Likvidavrakningen har
uppréttats ska Parterna snarast, dock senast nittio (90) kalenderdagar efter Tilltrddesdagen,
uppréatta en kompletterande avrakning, varefter berattigad Part kontant ska erhalla aktuellt
saldo fran motparten inom 10 dagar efter anfordran.

STAMPELSKATT M.M.
Képaren ska snarast mojligt anséka om lagfart for Fastigheterna.

Koparen ska svara for samtliga kostnader och atgarder for stampelskatt och
expeditionsavgifter for erhéllande av lagfart for Fastigheterna samt for kostnader for
uttagande av eventuella pantbrev i Fastigheterna. Saljaren ska, om Koparen begar det,
medverka vid ansdkan om inteckning fér uttag av nya pantbrev i Fastigheterna och vid
upplatelse av pantratt i Fastigheterna.

MERVARDESSKATT

For det fall att fastigheten omfattas helt eller delvis av frivillig skattskyldighet for
mervirdesskatt, ska koparen vid Tilltradet overta skattskyldigheten enligt 9 kap 5 §
mervardesskattelagen (1994:200).

Om Séljaren eller annan tidigare &gare foretagit sadan ny-, till- och ombyggnad som
omfattas av ratt eller skyldighet till jAmkning av avdrag fér ingaende mervardesskatt enligt
8 a kap. mervardesskattelagen (1994:200), Gvertar Koparen pa Tilltradesdagen dessa
rattigheter och skyldigheter fran Saljaren.

Séljaren ska pa Tilltradesdagen till Koparen dveriamna jamkningshandlingar enligt 8 a kap
15-17 §§ mervardesskattelagen (1994:200) av vilka ska framga all sadan ingéende
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12

121

mervardesskatt som har betydelse for den réttighet och skyldighet att jdmka avdrag som
Koparen dvertagit enligt denna punkt. Om Séljaren efter utfardandet av denna handling fatt
férandrad ingéende skatt eller avdrag fér denna, ska Saljaren utfarda en kompletterande
handling avseende denna &ndring.

Séljaren ska genom justering svara fér aterféring av ersattning fér ingaende mervardesskatt
inom ramen for lag (2005:807) om erséttning for viss mervérdesskatt for kommuner,
landsting, kommunalférbund och samordningsférbund. Fér det fall Kdparen, sasom sarskilt
skattskyldig fér mervardesskatt, kan fa tillbaka den moms som Séljaren har justerat fran
Skatteverket genom j&mkning sa ska denna erséttning tillforas Séljaren.

SALJARENS GARANTIER

Séljaren garanterar per Tilitrédesdagen om ingen annan tidpunkt framgar av de enskilda
garantierna:

12.1.1  att Séljaren &r civilrattslig och lagfaren &gare till Fastigheterna;

12.1.2  att pa Fastigheterna beldpande offentliga avgifter och anslutningsavgifter som
forfallit per Tilltrédesdagen till fullo erlagts samt att inga sadana liknande
kostnader kommer att uppkomma och/eller belasta Koparen fér atgard hanférlig
till tiden fore Tilltradesdagen;

12.1.3  att de hyresavtal som &r listade i Bilaga 12.1.3 jamte de hyresavtal som ska
tecknas mellan Parterna pa Tilltradesdagen Bilaga 8.1.2 (tillsammans
"Hyresavtalen”) utgér samtliga hyres- och arrendeavtal som géller for
Fastigheterna, att, enligt Saljarens kénnedom, de uppgifter om ytor som anges i
Hyresavtalen ér riktiga samt att samtliga villkor som géller for ett hyresférhallande
framgar av Hyresavtalets ordalydelse;

12.1.4 att de for tredje kvartalet 2015 utdebiterade hyrorna och férekommande
hyrestillagg framgér av Bilaga 12.1.4 samt att denna debitering &r i enlighet med
Hyresavtalen,

12.1.5  att inga krav oavsett slag kommer att riktas mot Képaren fran nuvarande eller
tidigare hyresgéster pa grund av brister i Fastigheterna som foéreligger pa
Tilltrédesdagen eller omsténdigheter i 6vrigt hanforliga till tiden fére
Tiltradesdagen samt att, enligt Saljarens kénnedom, ingen hyresgést kommer att
avrakna fordran pa Séljaren vid hyresbetalning efter Tilltrddesdagen;

12.1.6  att inga hyreskontrakt har sagts upp till upphérande eller fér villkorsandring och
ingen hyresgast har ratt att saga upp sitt kontrakt i fortid pa grund av
omstandigheter hanférliga till tiden fore Tilltradesdagen, samt att Saljaren inte har
tagit emot nagot besked om eller har annan anledning att anta att nagon hyresgést
kommer att sdga upp sitt kontrakt;
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12.1.7

12.1.8

12.1.9

12.1.10

1241

12.1.12

12.1.13

12.1.14

12.1.15

12.1.16

12.1.17

att ingen av hyresgésterna pa Fastigheterna har stallt nagra depositioner,
borgensférbindelser, bankgarantier eller andra sakerheter;

att Fastigheterna inte belastas av andra inteckningar, servitut, inskrivningar,
nyttjanderatter eller andra rattigheter som kan goras géllande i Fastigheterna an
vad som framgar av Bilaga 12.1.8;

att det for Fastigheternas skétsel och vard pa Tilltradesdagen inte finns nagra
avtal, med undantag av vad som anges i Bilaga 12.1.9 ("Serviceavtalen”), vilka
Parterna ska verka for att Kdparen dvertar,

att alla installationer pa Fastigheterna som till sin natur kan vara fastighets- eller
byggnadstillbehér enligt 2 kap 1-3 §§ jordabalken och som ar av vasentlig
betydelse fér Fastigheternas allménna funktion, utgor tillbehor till Fastigheterna,

att samtliga anlaggningskostnader for gemensamhetsanlaggningar till vilka
Fastigheterna hér har till fullo betalts och &r till fullo utforda pa Tilliradesdagen;

att inga krav av oavsett slag kommer att riktas mot Koparen fran hyresgaster pa
grund av brister i Fastigheterna som féreligger pa Tilltradesdagen eller
omstandigheter i dvrigt hanforliga till tiden fére Tilltradesdagen samt att hyresgast
inte kommer att avrikna fordran p& Séljaren vid hyresbetalning efter
Tilltradesdagen;

att Fastigheterna anvénds och bebyggelse pa Fastigheterna har skett i enlighet
med bygglov, tillampliga planer och andra myndighetsbeslut om inte annat
framgar av Avtalet;

att lantmateriforrattning inte pagar samt att ansékan om fastighetsbildning,
fastighetsreglering eller inteckningsatgérd inte ingivits eller medgivits avseende
Fastigheterna;

att, utéver vad som framgér av Bilaga 12.1.15, inga hyresgastanpassningar,
entreprenader eller andra arbeten bestallts av Séljaren eller ar pagéende inom
Fastigheterna som inte ar fardigstallda, till fullo betalda och godkanda vid
slutbesiktning samt att eventuella felnoteringar i utlatande fran slut-, efter- eller
garantibesiktning av entreprenad &r avhjalpta;

att ingen personal far ratt till anstélining hos Koparen som en konsekvens av
denna dverlatelse;

att det, utover foreldggande fran Arbetsmiljoverket avseende Varmdo
Gustavsberg 1:111, Bilaga 12.1.17, inte finns och inte heller, enligt Saljarens
kannedom, férvantas forelagganden eller motsvarande fran domstol eller
myndighet betraffande Fastigheterna eller betraffande den verksamhet som
bedrivs p& Fastigheterna;
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13

131

13.2

12.1.18

12.1.19

12.1.20

12.1.21

12.1.22

12.1.23

12.1.24

12.1:25

att med undantag f6r vad som framgar av Bilaga 12.1.18 (vilken avser fastigheten
Osby 1:226), ar Fastigheterna inte férorenade i sadan utstréckning eller det
annars férekommer miljé- och/eller halsofarliga amnen (inklusive PCB och radon)
att det, enligt vid var tid géllande bestammelser, kan uppsté kostnader fér eller
skyldighet att utféra utredning, efterbehandling, skyddsatgarder eller annan
liknande atgérd eller att det i évrigt inskranker KoOparens mdjligheter att anviénda
Fastigheterna,

att det inte pa Fastigheterna férekommer otillatna kéldmedier enligt férordningen
(2007:846) om fluorerade véxthusgaser och ozonnedbrytande dmnen,

att samtliga i lag, férordning eller myndighets féreskrifter féreskrivna besiktningar
och kontroller avseende Fastigheterna genomférts i laga ordning med godkant
resultat,

att alla atgérder som &laggs fastighetsagare enligt lag (2003:778) om skydd mot
olyckor &r vidtagna pa Fastigheterna,

att information om mervérdesskatt hanférlig till investeringar pa Fastigheterna per
Avtalsdagen &r korrekt, fullstdndig och aktuell i den handling, Bilaga 12.1.22, som
motsvarar en sadan jamkningshandling som avses i 8 kap 15-17 §§
mervardesskattelagen (1994:200);

att de uppgifter Saljaren l&mnat till grund for fastighetstaxering av Fastigheterna
varit kompletta och korrekta;

att Séljaren inte &r part i nAgon domstolstvist, skiljetvist, administrativt eller annat
forfarande rérande Fastigheterna och att det inte finns skal att anta att sadant
forfarande ska uppkomma, och

att den information som tillhandahallits Képaren infér tecknandet av detta Avtal,
Bilaga 12.1.25, i allt vasentligt &r fullstandig och korrekt samt att Séljaren inte
undanhallit nagon uppgift eller upplysning avseende omstandighet som &r av
vasentlig betydelse fér en kdpare vid dennes beddémning av Fastigheterna och
dess vérde.

GARANTIBRIST

Képaren kan endast framstélla ansprak i anledning av avvikelser fran de uttryckliga
garantier som anges i punkt 11.1. Den enda paféljd som kan goras gallande i anledning av
samtliga garantibrott ska vara reduktion av Kdpeskillingen och/eller skadestand
motsvarande garantibristen krona fér krona, varvid hansyn ska tas till faktisk positiv
skatteeffekt som Kdparen tillgodoréknar sig.

Krav péa erséttning fér Skada ska framstéllas till Séljaren skriftligen tillsammans med
grunden darfér inom 60 Bankdagar fran den dag Képaren uppmarksammade avvikelsen
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13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

och under inga omsténdigheter senare &n tolv (12) manader fran Tilltrddesdagen, dock att
krav i anledning av avvikelse avseende skatt far framstallas inom tre (3) manader fran det
att Képaren erhdll slutligt beslut i fragan som inte kan overklagas.

Koparen ska inte ha rétt till erséttning for Skada annat an om det totala beloppet av all
Skada verstiger 3 000 000 kronor, varvid ersattning for hela Skadan ska utga. Denna
begréansning ska inte gélla for krav fér Skada till oljd av brott mot garantin i punkt 12.1.1
(Agande av Fastigheterna), 12.1.5 (belastningar Fastigheterna), 12.1.16 (anstallda),
12.1.20 (besiktningar) och 12.1.21 (lag om skydd mot olyckor).

Saljaren ska endast hallas ansvarig fér enskilda ansprak fér Skada vilka 6verstiger 150 000
kronor. Garantiavvikelser av samma art eller som hanfér sig till samma omstandighet, s.k.
serieskada, ska anses utgdra endast en garantiavvikelse och Skada. Tréskelbegransningen
ska inte gélla fér krav fér Skada till foljid av brott mot garantin i punkt 12.1.1 (Agande av
Fastigheterna),12.1.5 (belastningar  Fastigheterna, 12.1.16 (anstallda). 12.1.20
(besiktningar) och 12.1.21 (lag om skydd mot olyckor).

Siljarens sammanlagda ansvar enligt detta Avtal ska inte i nagot fall 6verstiga femtio (50)
procent av Képeskillingen. Denna begransning ska dock inte gélla i férhallande till
punkt 12.1.1 (Agande av Fastigheterna).

Fér det fall ersattningskrav for Skada framstéalls av Képaren, ar Saljaren berattigad att pa
egen bekostnad avhjélpa pastadd Skada eller icke-fullgorelse, om den &r av sadan karaktar
att den gar att avhjalpa, forutsatt att (i) fullstandigt atgardande skett inom sextio (60)
Bankdagar fran det att Koparen reklamerat, och (i) att Saljaren svarar for krav fran
hyresgéster till foljd av avhjalpandet.

Koparen har inte rétt att framstélla ersattningskrav pa Saljaren:

13.7.1 om och i den utstrackning Skadan uppkommit till f6ljd av lagstiftning som inte ar i
kraft pa Tilltradesdagen, eller som far retroaktiv verkan efter Tilltradesdagen, eller
som sker till foljid av en 6kning av en skattesats som galler pa Tilltradesdagen eller
pa grund av &ndring av domstolars eller Skatteverkets praxis, eller

13.7.2 om Koparen eller Képarens radgivare fore detta Avtals undertecknande hade
vetskap om de héndelser, omsténdigheter eller férhallanden som utgdr grunden
for ett sadant krav.

For det fall Séljaren erlagger betalning till Koparen som erséttning for Skada och Koparen:
(i) har rétt att erhalla erséttning fran tredje man pa grund av Skadan, eller (i) erhaller fran
tredje man ett belopp motsvarande det pa vilket kravet ar baserat, ska Koéparen omedelbart
och utan begéran frén Séljaren betala erhallet belopp ill Séljaren eller verlata réatten till
betalning till Saljaren. Koparen &r dock inte skyldig att betala/overlata ett belopp
dverstigande beloppet som Séljaren erlade till Koparen som ersattning fér Skadan.
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13.9

14

141

14.2

Om Képaren blir medveten om ett krav fran tredje man for vilket Saljaren kan bli ansvarig
fér Skada, ska Koparen, fér att fa bibehalla ratten att framstalla ansprak mot Séljaren,
ombesdrja att:

13.9.1

13.9.2

13.9.3

13.9.4

13.9.5

13.9.6

Séljaren utan dréjsmaél, dock senast inom sextio (60) Bankdagar fran den dag
Kdparen fick information om anspraket fran tredje man, skriftligen informeras om
kravet,

inget medgivande om betalningsskyldighet gors gentemot tredje man och att inget
forlikningsavtal eller liknande &verenskommelse traffas med nagon tredje man
utan att Séljaren eller den Séljaren satt i sitt stélle eller dverlatit sina rattigheter till
enligt Avtalet forst har gett sitt skriftliga medgivande, sadant medgivande ska inte
utan rimliga skél fordrojas eller nekas,

Séljarens skaliga intresse beaktas nar atgarder vidtas med anledning av sadant
ansprak,

Séljaren eller Saljarens radgivare ges tillgang till Fastigheternas lokaler samt
dokumentation i den utstrackning som &r skalig, och att Saljaren eller Séljarens
radgivare ges tillatelse att ta kopior av relevanta dokument, allt for att ge Séljaren
eller Séljarens radgivare méjlighet att underséka grunderna for tredjemanskravet,
och

Saljaren eller Saljarens radgivare, om Siljaren sa begér, ges mdjlighet att, pa
egen bekostnad, kontrollera férhandling, tvist eller process med tredje man och
att Saljaren eller Saljarens radgivare ges alla fullmakter och all den assistans som
dessa skéligen kan begara fér att handha férsvaret gentemot tredje man och
kontrollera tvist eller process i anledning av sadant krav, varvid Séaljaren, om
Séljaren véljer att handha, eller lata sina radgivare handha, férsvaret, utan
beloppsbegransning ska halla Képaren skadeslés fran kravet och dartill hanférliga
kostnader.

Underlater Kbparen att agera i enlighet med vad som angivits i punkt 13.9.1 ska
Kdparen alltjamt aga ratt att framstalla ansprak mot Séljaren for brist i garanti dock
ska i sadant fall nedséattning av Kopeskillingen reduceras med ett belopp
motsvarande den eventuella kostnad som Képarens underlatenhet férorsakat.

FRISKRIVNING

Saljarens ansvar avseende Fastigheterna samt andra skyldigheter enligt detta Avtal ska
uteslutande regleras av detta Avtal, varmed ingen pafélid som féljer av jordabalken eller
annat avtal eller annan lag, férordning eller réattsprincip, inklusive (men ej begransat till)
ratten att hava detta Avtal, ska vara tillganglig fér Képaren.

Koparen har med hjélp av de r&dgivare Koparen funnit ldmpligt att anlita undersékt
Fastigheterna. Fastigheterna éverlats i befintligt skick och, med undantag fér vad som
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15

16

16.1

16.2

17

171

17.2

17.3

uttryckligen garanterats i punkt 12.1 11.1 i detta Avtal, friskriver Képaren Saljaren fran allt
ansvar for eventuella fel och brister i Fastigheterna av vad slag det an ma vara, saval synliga
som dolda, inklusive miljdmassiga brister, faktiska fel, réttsliga fel, radighetsfel och fysiska
fel och brister. Kdpeskillingen har faststallts med beaktande harav.

HYRESAVTAL

Parterna ska pa Tillradesdagen ing& nya hyresavtal pa 20 ar avseende fastigheterna
varmdé Gustavsberg 1:62, Varmdo Gustavsberg 1:111 och Varmdé Ljung 1;5 i enlighet
med Bilaga 8.1.2. For fastigheten Varmdo Osby 1:226 tecknar Saljaren inget hyresavtal.

SERVICEAVTAL M.M.

Serviceavtalen i Bilaga 12.1.9 éverlates per Tilltrddesdagen pa Koparen i den utstrackning
erforderligt tillstand fran respektive leverantor kan erhallas. Képaren ska utan dréjsmal efter
Tilltradet férsoka erhalla sadant tillstand och atar sig att utan dréjsmal meddela Saljaren for
det fall att nédvandigt tillstand for dverlatelse av Serviceavtal inte kan erhéllas. | sistnédmnda
fall ska Séljaren séga upp aktuellt Serviceavtal. Under uppségningstiden ska Koparen i
sadant fall, sa langt det & mdjligt, tillgodogdra sig tjanster samt uppfylla skyldigheter i
enlighet med Serviceavtalets lydelse. Kparen ska halla Saljaren skadeslos for eventuell
kostnad eller férlust som uppkommer pa grund av att Képaren inte fullgjort skyldigheter,
enligt ett inte dverfort Serviceavtal, som mellan Parterna avilar Képaren i enlighet med
denna punkt.

P4 Fastigheterna har utférts diverse ombyggnads- och underhallsentreprenader enligt vad
som framgér av Bilaga 16.2 ("Entreprenaderna”). Saljaren ska pé Tilltradesdagen, s& langt
det &r majligt enligt entreprenadavtalen, dverlata samtliga avtalsenliga garantirattigheter till
Koparen.

FARAN FOR FASTIGHETERNA

Fastigheterna &r och kommer fram till och med Tilltradesdagen att vara forsakrade genom
fullvardesférsakring. Denna férsdkring upphér pa Tilltradesdagen, varmed risken for
Fastigheterna dvergar pa Koparen.

Séljaren star faran for att Fastigheterna av vada skadas eller forsémras fore den ovan
avtalade Tilltradesdagen. Faran ligger pa Kdparen fran nédmnda tidpunkt &ven om
Fastigheterna inte tilltratts p& grund av Koparens dréjsmal.

Skulle Fastigheterna fore Tilltradesdagen drabbas av ersattningsgill skada som inte ar
vasentlig, ska detta avtal &nda fullfdljas, varvid Képaren mot erlaggande av Kdpeskillingen
intrader i Saljarens réttigheter och skyldigheter enligt forsakringsavtal och Séljaren
tillkommande skadeersattning tilifalla Képaren, som sjélv svarar fér aterstallandet. Saljaren
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17.4

18

19

19.1

19.2

19.3

20

20.1

ska ersatta Koparen for eventuell kostnad fér sjélvrisk nér sédan sjllvrisk har faststéllts
slutligt.

Ar skadan vasentlig har Képaren rétt att hava képet avseende den skadade Fastigheten.
Havs kdpet betraffande nagon eller nagra av Fastigheterna ska képet dock besta avseende
Ovriga Fastigheter.

FORVALTNING MELLAN AVTALS- OCH TILLTRADESDAGEN

Séljaren ska férvalta Fastigheterna pa sedvanligt satt fram till TilltrAdesdagen, savida inte
annat overenskommes skriftligt. Saljarens férvaltning av Fastigheterna ska inte innefatta
investeringar, planerat underhall eller utbyte av installationer utan Kdparens skriftliga
godkénnande. Séljaren forbinder sig att inte séga upp eller tréffa nya hyresavtal, service-
och driftsavtal eller nyttjanderéttsavtal eller fatta andra viktiga beslut rérande Fastigheterna
utan Képarens skriftliga godkédnnande.

ATAGANDEN

Sdljaren ska i tiden mellan Avtalsdagen och Tilltradesdagen tillse att de sarskilt beskrivna
atgarderna i Bilaga 19.1 utférs senast pa Tilltradesdagen. Om Séljaren brister i detta
atagande har Képaren rétt att fullgéra atgarderna pa Séljarens bekostnad.

Avseende fastigheten Varmdé Gustavsberg 1:111 atar sig Kbparen att, i enlighet med
forelaggandet fran Arbetsmiliéverket, Bilaga 12.1.17, vidta nodvandiga atgérder for att
uppfylla féreldggandet. Séljaren ska svara for samtliga evakueringskostnader och
hyresférluster samt fér eventuella evakueringslagenheter i samband med att renovering
utfrs.

Séljarens ataganden enligt denna punkterna 19.1 och 19.2 géller oavsett eventuella
begransningar av Séaljarens ansvar som galler enligt detta Avtal.

SEKRETESS

Parterna far inte 1amna uppgift om detta Avtal, de transaktioner som Avtalet reglerar och
dartill hérande information eller konfidentiell information tilhérande motstaende Part.
Sekretessen enligt denna punkt géller dock inte i férhallande till, (i) styrelseledaméter och
anstéllda hos Parterna eller hos deras respektive koncernbolag som sannolikt kommer att
berdras av transaktionerna som regleras i detta Avtal och som behover ta del av den
konfidentiella informationen (eller del av den) for att kunna genomféra transaktionerna, samt
(ii) Parternas respektive radgivare som anlitats for att [amna rad i anledning av detta Avtal.
Sekretessen omfattar inte heller sadan uppgift som, (a) Part behéver lamna fér att
sékerstalla sina rattigheter gentemot andra Parten i samband med en tvist, (b) Part kan vara
skyldig att I&mna enligt lag, féreskrift, domstolsbeslut eller avtal med bérs eller annan
marknadsplats vid vilken Parten (eller Partens direkta eller indirekta moderbolag) ar
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20.2

20.3

21

21.1

21.2

21.3

noterad, eller liknande, eller (c) om informationen ar offentliggjord utan Parts inblandning
(inklusive Parts brott mot detta Avtal).

Parterna atar sig att tillse att sekretessatagandet enligt denna punkt 20 ska galla pa samma
satt for ombud, radgivare eller annan som av Part far del av konfidentiell information i
enlighet med punkt 20.1 ovan.

Parterna ska i anslutning till Avtalets undertecknande komma Gverens om innehallet i
eventuella pressmeddelanden i samband med affarens offentliggérande forsta gangen.

MEDDELANDEN

Alla meddelanden ska ske genom bud, rekommenderat brev, telefax eller elektroniskt
meddelande till Parternas nedan angivna eller senare andrade adresser,

Till Saljaren: Varmdd kommun
med adress som i ingressen
E-post:
stellan.folkesson@varmdo.se

Till Képaren: Rikshem [Bolag] AB
Att: Verkstéllande direktéren och
chefsjuristen
med adress som i ingressen
E-post: jan-erik.hojvall@rikshem.se
och carl.conradi @rikshem.se

Meddelandet ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:
21.2.1 om avldmnat med bud: vid avidamnandet,

0122 om avsint med rekommenderat brev: tvad dagar efter avidmnande for
postbefordran, eller

2123 om avsant som elektroniskt meddelande: vid mottagandet da det elektroniska
meddelandet kommit till mottagarens elektroniska adress under férutsattning att
avsandande Part dven sént meddelandet per rekommenderat brev samma dag.

Andring av adress ska meddelas motparten pa i denna punkt 21 foreskrivet satt.
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22

23

24

25

25.1

25.2

25.3

25.4

ANDRINGAR

Andringar av och tillagg till detta Avtal ska, fér att vara bindande mellan Parterna, ske i
skriftlig form och vara undertecknade av bagge Parter.

FULLSTANDIG REGLERING OCH TILLAGG

Detta Avtal, med héri angivna bilagor, utgdér Parternas fullstandiga reglering avseende
Overlatelsen av Fastigheterna. Alla skriftliga eller muntliga ataganden och utféastelser, som
féregatt Avtalet, ersétts av innehallet i detta Avtal med bilagor.

BESTAMMELSES OGILTIGHET

Skulle nagon bestammelse i Avtalet eller del darav befinnas ogiltig, ska detta inte innebéra
att Avtalet i dess helhet &r ogiltigt utan ska, i den man ogiltigheten vasentligen paverkar
Parts utbyte av eller prestation enligt Avtalet, skalig jamkning i Avtalet ske.

TVISTER
Svensk materiell ratt ska gélla fér detta Avtal.

Tvister som wuppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgéras genom
skiljedomsférfarande administrerat av Stockholms Handelskammares Skiliedomsinstitut
("Institutet”). Skiljeférfarandets sate ska vara Stockholm.

Regler for férenklat skiljefdrfarande ska tilldmpas om inte Institutet med beaktande av
malets svarighetsgrad, tvisteféremalets varde och dvriga omstandigheter bestdmmer att
Skiljedomsregler ska tillampas. | sistnamnda fall ska Institutet ocksa bestdmma om
skiliendmnden ska besta av en eller tre skiljeman.

Parterna férbinder sig, utan begransningar i tiden, att inte avsloja férekomsten av eller inne-
hallet i skiliedom i anledning av detta Avtal eller information om férhandlingar, skilje-
forfarande eller medling i anledning av detsamma. Vad som féreskrivs i denna punkt 25.4.
galler inte savida annat féljer av lag, annan férfattning, myndighets bud, bérsregler eller god
sed pa aktiemarknaden eller annars erfordras for doms verkstallighet.

Signatursida féljer
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Detta Avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

[Ort] den [*] [Ort] den [**]

VARMDO KOMMUN RIKSHEM [BOLAG] AB
Monica Pettersson, kommunstyrelsens [Namnfdrtydligande]
ordférande

Stellan Folkesson, kommundirektdr [Namnfortydligande]

Saljarens namnteckningar bevittnas:

Namnfortydligande Namnfértydligande

BORGENSFORBINDELSE

Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667, gar harmed i borgen sasom fér egen skuld for Koparens
samtliga forpliktelser enligt detta Avtal

Punkt 25 (Tvister) ovan &r tillamplig pa detta atagande.
[Ort] den [**]
Datum:

RIKSHEM AB (publ)

Sida 18 av 19



Sida 19 av 19
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VARMDO KOMMUN

och
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FASTIGHETEN VARMDO OSBY 1:90

daterat

DATUM 2016
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BILAGOR

BILAGA 8.1.2
BILAGA 8.2.1
BILAGA12.1.6
BILAGA 12.1.7
BILAGA 12.1.12
BILAGA 12.1.19
BILAGA 12.1.22
BILAGA 16.2

NYA HYRESAVTAL MELLAN KOPAREN OCH SALJAREN
KOPEBREVEN

UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
SERVICEAVTALEN

PAGAENDE ENTREPRENADER PA FASTIGHETEN
PRELIMINAR JAMKNINGSHANDLING

INFORMATION SOM TILLHANDAHALLITS KOPAREN
ENTREPRENADERNA



Detta 6verlatelseavtal ("Avtalet”) har ingatts mellan
(1) Viarmdoé kommun, org. nr. 212000-0035, 134 81 Gustavsberg, ("Séljaren”), och

2) Rikshem Osby AB, org.nr 559021-1180, c/o Rikshem AB (publ), Vasagatan 52, 111 20
Stockholm (“Képaren”).

Saljaren och Képaren &r nedan var for sig bendmnda "Part’ samt gemensamt "Parterna”.

1 BAKGRUND

1.1 Saljaren har beslutat att avyttra tillgangar i form av verksamhetslokaler. Som ett led i detta
har ett férséljningsuppdrag initierats gallande sju stycken fastigheter som Saljaren ar
lagfaren agare till.

1.2 Kdparen &r ett fastighetsbolag som &ger och férvaltar fastigheter.

1.3 Mellan Parterna har férts diskussioner och férhandlingar om Parternas gemensamma in-
tresse av att Koparen skall férvarva fastigheten Varmdoé Osby 1:90 ("Fastigheten”),
Varmdd Gustavsberg 1:62, Varmdd Gustavsberg 1:111, Varmdé Ljung 1:5, Varmdo Osby
1:226, del av Varmdd Gustavsberg 1:468 samt del av Varmdd Osby 1:65 fran Séljaren.

1.4 Sedan Parterna nu enats om en dverlételse av Fastigheten och villkoren fér densamma har
de ingétt detta Avtal i syfte att reglera fastighetséverlatelsen. Parterna har denna dag aven
ingatt avtal om overldtelse av Varmdé Gustavsberg 1:62, Varmdo Gustavsberg 1:111,
Varmdé Ljung 1:5 och Varmdod Osby 1:226 ("Samhiillsfastighetsavtalet’) samt del av
Varmdé Gustavsberg 1:468 ("Porslinsfabriksavtalet”) fran Saljaren.

1.5 Parterna har denna dag dven ingétt avtal varigenom Séljaren 6verlater del av Varmdé Osby
1:65 som idag nyttjas som parkering vid kommunhuset ("Parkeringsfastigheten”) till
Koparen ("Overlatelseavtalet Parkeringsfastigheten”).

1.6 Siljarens undertecknande av Avtalet foregicks av ett justerat beslut fran
kommunfullmaktige i Varmdé kommun att dverlata Fastigheten.

2 DEFINITIONER
| detta Avtal anvands foljande definitioner.

” Avtalet”
skall ha den betydelse som framgar av ingressen ovan och samtliga bilagor dartill,

”Avtalsdagen”
skall betyda den dag da Avtalet undertecknats av Koparen,
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“Bankdag”
skall betyda annan dag &n Iérdag och sondag, da banker | Sverige normalt har Oppet,

"Entreprenaderna”
skall ha den betydelse som anges i punkt 16.2,

"Fastigheten”
skall betyda registerfastigheten Varmdoé Osby 1:90,

"Garantier”
skall betyda de garantier som anges i punkt 12.1,

“Hyresavtalet”

skall betyda det hyresavtal som enligt punkt 8.1.2 skall tecknas mellan Parterna pa
Tilltrédesdagen,

"Institutet”
skall betyda Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut,

“Koparen”
skall ha den betydelse som framgar av punkt (2),

“Képeskillingen”
skall ha den betydelse som framgar av punkt 4,

“Parkeringsfastigheten”
skall ha den betydelse som framgar av punkt 1.5

”Partf!
skall betyda Saljaren eller Képaren var for sig,

”Parterna”
skall betyda Saljaren och Koparen gemensamt,

"Preliminéra Likvidavrakningen”
skall ha den betydelse som framgar av punkt 9.3,

"Porslinsfabriksavtalet”
skall ha den betydelse som framgar av punkt 1.4,

”Samhillsfastighetsavtalet”
skall ha den betydelse som framgar av punkt 1.4,
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5.1

52

6.1

7

"Serviceavtal”

avser underhalls-, leverans-, skotsel- samt andra serviceavtal relaterade till Fastigheten
vilka listas i Bilaga 12.1.7,

”Skada”

avser direkta skador, kostnader eller forluster inklusive hyresbortfall och/eller kostnader mot
hyresgést orsakade pa grund av brott mot detta Avtal,

”Siéljaren”
skall ha den betydelse som framgér av punkt (1),

"Tilltradesdagen”
skall ha den betydelse som framgar av punkt 6.1.

»Overlatelseavtalet Parkeringsfastigheten”
skall ha den betydelse som framgér av punkt 1.5.

OVERLATELSE

Séljaren overlater och forséljer harmed Fastigheten (fastigheten Varmdo Osby 1:90) till
Koparen.

KOPESKILLING

Kopeskillingen for Fastigheten uppgar till xx miljoner (xx) kronor ("K6peskillingen”).

ERLAGGANDE AV KOPESKILLINGEN
Koparen skall pa Tilltradesdagen till Saljaren erlagga Kopeskillingen kontant.
Kopeskillingen skall betalas och vara tillganglig fér Saljaren pa Tilltradesdagen genom

inséttning till ett av Saljaren anvisat bankkonto i Swedbank, clearingnummer 8327-9,
kontonummer 993 136 755-2.

TILLTRADESDAG
Koparen ska tilltrdda Fastigheterna den [datum] 2016, eller det datum som Parterna

skriftigen kommer Overens om (‘'Tilltridesdagen”) under férutsattning att hela
Kopeskillingen i punkt 4 erlagts.

KOPEBREV M.M.

Sedan Képeskillingen erlagts i sin helhet skall Saljaren utfarda kopebrev och till Koparen
verlamna dvriga for lagfarts vinnande erforderliga handlingar.
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8.1

8.2

8.3

8.4

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN
Képaren skall pa Tilitradesdagen vid tilltradet:

8.1.1 betala Kopeskilingen, justerad med beloppet enligt den Preliminara
Likvidavrakningen, till Saljaren, samt

8.1.2 underteckna det nya hyresavtalet ("Hyresavtalet”) med Séljaren, Bilaga 8.1.2.
Séljaren skall pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

8.2.1 bekrafta mottagandet av Kopeskillingen genom utfardande av tva kopebrev i
original att undertecknas av Parterna, Bilaga 8.2.1,

8.2.2 underteckna Hyresavtalet med Képaren, Bilaga 8.1.2,

8.2.3 till Koparen, pa satt Parterna sarskilt dverenskommer, tillhandahalla Hyresavtalet,
Serviceavtalen och eventuella andra avtal i original, borgensférbindelser och
bankgarantier utfardade enligt Hyresavtalet, ritningar, kartor och alla dvriga
handlingar avseende Fastigheten som Saljaren har i sin besittning och kan vara
av betydelse fér Koparen,

8.2.4 till Képaren verlamna jamkningshandlingar enligt punkt 11.3,

8.2.5 till Képaren 6verlamna energideklarationer avseende Fastigheten uppréattade i
enlighet med lag (2006:985) om energideklaration for byggnader, samt

8.2.6 se till att leverantorer laser av Fastighetens matare for férbrukning av el, vatten,
varme m.m. i den man det finns nagra sadana nyttighetsavtal som inte innehas
direkt av hyresgésten.

Genomférandet av atgarderna under punkterna 8.1 - 8.2 skall anses ske simultant pa sa
satt att ingen av Parterna &r bunden av nagon atgard innan dess samtliga atgarder i nAmnda
punkter genomférts.

Om betalningen av Képeskillingen, av anledning som &r hanférlig till Képaren, inte i sin
helhet sker pa Tilltrddesdagen har Séljaren ratt att efter eget val:

8.4.1 héva detta Avtal och krava skadestand fran Képaren fér den Skada som Saljaren
drabbas av, eller

8.4.2 begéra betalning och innehélla leverans av kdpebrevet intill dess full betalning
erhallits, i vilket fall den obetalda delen av Kopeskillingen skall I16pa med en arlig
ranta till en rantesats motsvarande den av Sveriges Riksbank faststillda
referensréntan plus atta procentenheter fran och med Tilltrédesdagen till den dag
da full betalning sker.
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8.5

9.1

9.2

9.3

10

10.1

10.2

10.3

10.4

Fullbordas inte dverlatelsen av Fastigheten enligt detta Avtal till fdljd av Séljarens bristande
uppfyllelse av punkt 8.2.1 och detta inte beror pa att Kdparen inte har fullgjort betalningen
av Kopeskillingen, far Koparen, om denne inte kréver att tilltrade ska ske, hava detta Avtal
och krava erséttning for den Skada som Kdparen drabbas av. Om Képaren istallet kréver
fullgorelse av Avtalet ska detta dock inte innebara att Koparen avsagt sig méjligheten att
gora andra pafélider gallande enligt detta Avtal eller lag.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Avkastning, hyror och andra intékter av Fastigheten, som beléper pa tiden fore
Tilltradesdagen, tillkommer S&ljaren och for tiden dérefter Koparen.

Skatter, allmanna avgifter, réntor och andra kostnader for arbeten, Serviceavtal,
abonnemang m.m. som hanfér sig till Fastigheten eller innehavet av dessa och som beldper
sig pa tiden fore Tilltradesdagen skall baras av Séljaren och for tiden dérefter av Kdparen.

En likvidavrakning skall uppréttas per Tilltradesdagen (den "Prelimindra
Likvidavrdkningen”). | den skall Fastighetens kostnader och intakter férdelas mellan
Koparen och Saljaren. Saldot enligt den Preliminéra Likvidavrakningen skall betalas pa
Tilltradesdagen enligt punkt 8.1.1 ovan. Om kostnader och intéakter inte kan fordelas per
Tilltradesdagen eller blir kdnda forst efter att den Preliminara Likvidavrakningen har
uppréttats skall Parterna snarast, dock senast nittio (90) kalenderdagar efter
Tilltradesdagen, upprétta en kompletterande avrékning, varefter berattigad Part kontant
skall erhalla aktuellt saldo fran motparten inom 10 dagar efter anfordran.

STAMPELSKATT M.M.

Parterna ar dverens om att Kdparens férvérv av Fastigheten i férsta hand skall ske genom
att Fastigheten genom fastighetsreglering &verfors till Parkeringsfastigheten
('Fastighetsregleringen’) och, om Fastighetsregleringen inte gar att genomfdra, att
Koparen i andra hand ska anséka om lagfart for sitt férvarv av Fastigheten enligt detta Avtal.

Képaren skall ansdka om genomférande av Fastighetsregleringen hos lantmateriet snarast
majligt efter det att tilltradet agt rum enligt Overlatelseavtalet Parkeringsfastigheten och
Koparen erhallit lagfart for sitt forvarv av Parkeringsfastigheten.

Om Overlatelseavtalet Parkeringsfastigheten gar ater pa grund av vad som anges i punkt
dari skall Képaren snarast méjligt ansoka om lagfart for sitt forvarv av Fastigheten enligt
detta Avtal. Saljaren skall i s&dant fall svara for hélften av kostnaden for stampelskatt for
Képarens forvarv av Fastigheten.

Koparen skall svara for kostnader for uttagande av eventuella pantbrev i Fastigheten.
Saljaren ska, om Koparen begér det, medverka vid ansokan om inteckning fér uttag av nya
pantbrev i Fastigheten och vid upplatelse av pantrétt i Fastigheten.
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11

12

12.1

MERVARDESSKATT

FOr det fall att fastigheten omfattas helt eller delvis av frivillig skattskyldighet for
mervardesskatt, ska kdparen vid Tilltradet éverta skattskyldigheten enligt 9 kap 5 §
mervéardesskattelagen (1994:200).

Om Saljaren eller annan tidigare &gare féretagit sadan ny-, till- och ombyggnad som
omfattas av rétt eller skyldighet till jAmkning av avdrag fér ingdende mervardesskatt enligt
8 a kap. mervérdesskattelagen (1994:200), évertar Koparen pa Tilltradesdagen dessa
réttigheter och skyldigheter fran Saljaren.

Séljaren ska pa Tilltradesdagen till Képaren éverldmna jamkningshandlingar enligt 8 a kap
15-17 §§ mervérdesskattelagen (1994:200) av vilka ska framga all s&dan ingaende
mervardesskatt som har betydelse for den rattighet och skyldighet att jamka avdrag som
Koparen évertagit enligt denna punkt. Om Séljaren efter utfardandet av denna handling fatt
férandrad ingaende skatt eller avdrag fér denna, ska Saljaren utfarda en kom pletterande
handling avseende denna &ndring.

Séljaren ska genom justering svara fér aterféring av ersattning fér ingaende mervérdesskatt
inom ramen for lag (2005:807) om erséttning fér viss mervardesskatt for kommuner,
landsting, kommunalférbund och samordningsférbund. Fér det fall Kdparen, sdsom sérskilt
skattskyldig fér mervardesskatt, kan fa tillbaka den moms som Séljaren har justerat fran
Skatteverket genom jdmkning sa skall denna erséttning tillforas Saljaren.

SALJARENS GARANTIER

Sdljaren garanterar per Tilltrddesdagen om ingen annan tidpunkt framgar av de enskilda
garantierna:

12.1.1  att Saljaren &r civilréttslig och lagfaren &gare till Fastigheten;

121.2  att pa Fastigheten beldpande offentliga avgifter och anslutningsavgifter som
forfallit per Tilltradesdagen till fullo erlagts samt att inga sadana liknande
kostnader kommer att uppkomma och/eller belasta Képaren for atgérd hanférlig
till tiden fére Tillirddesdagen:

12.1.3  att Hyresavtalet som skall tecknas mellan Parterna pa Tilltrddesdagen enligt
Bilaga 8.1.2 utgdr samtliga hyres- och arrendeavtal som galler fér Fastigheten,
att, enligt Saljarens ké&nnedom, de uppgifter om ytor som anges i Hyresavtalet ar
riktiga samt att samtliga villkor som galler for ett hyresférhallande framgar av
Hyresavtalets ordalydelse;

12.1.4  att inga krav oavsett slag kommer att riktas mot Kdparen fran Séljaren eller
tidigare hyresgéster pa grund av brister i Fastigheten som foreligger pa
Tilltradesdagen eller omsténdigheter i &vrigt hanférliga till tiden fére
Tilltradesdagen;
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12.1.5

12.1.6

12.1.7

12.1.8

12.1.9

12.1.10

12:1.11

12.1.12

12.1.13

12.1.14

12.1:15

att Saljaren inte har rétt att sdga upp Hyresavtalet i fértid pa grund av
omstandigheter héanforliga till tiden fére Tilltradesdagen;

att Fastigheten inte belastas av andra inteckningar, servitut, inskrivningar,
nyttianderétter eller andra réattigheter som kan gdras géllande i Fastigheten an vad
som framgar av Bilaga 12.1.6;

att det for Fastighetens skétsel och vard pa Tilltrddesdagen inte finns nagra avtal,
med undantag av vad som anges i Bilaga 12.1.7 ("Serviceavtalen”), vilka
Parterna skall verka for att Képaren évertar;

att alla installationer pa Fastigheten som till sin natur kan vara fastighets- eller
byggnadstillbehdr enligt 2 kap 1-3 §§ jordabalken och som ar av vasentlig
betydelse fér Fastighetens allménna funktion, utgér tillbehor till Fastigheten,

att samtliga anlaggningskostnader fér gemensamhetsanléggningar till vilka
Fastigheten hér har till fullo betalts och &r till fullo utférda pa Tilltradesdagen;

att Fastigheten anvands och bebyggelse pa Fastigheten har skett i enlighet med
bygglov, tillimpliga planer och andra myndighetsbeslut om inte annat framgar av
Avtalet;

att lantméteriférrattning inte pagéar samt att ansokan om fastighetsbildning,
fastighetsreglering eller inteckningsatgérd inte ingivits eller medgivits avseende
Fastigheten;

att, utdver vad som framgar av Bilaga 12.1.12, inga hyresgéstanpassningar,
entreprenader eller andra arbeten bestéllts av Séljaren eller ar pagéende inom
Fastigheten som inte &r férdigstéllda, till fullo betalda och godkanda vid
slutbesiktning samt att eventuella felnoteringar i utlatande fran slut-, efter- eller
garantibesiktning av entreprenad &r avhjalpta;

att ingen personal far rétt till anstalining hos Kdparen som en konsekvens av
denna overlatelse;

att det inte finns och inte heller, enligt Séljarens kénnedom, férvantas
férelagganden eller motsvarande fran domstol eller myndighet betraffande
Fastigheten eller betraffande den verksamhet som bedrivs pa Fastigheten;

att Fastigheten inte &r férorenad i sddan utstrackning eller det annars forekommer
miljo- och/eller halsofarliga &mnen (inklusive PCB och radon) att det, enligt vid var
tid gallande bestammelser, kan uppsta kostnader for eller skyldighet att utfora
utredning, efterbehandling, skyddsatgérder eller annan liknande atgard eller att
det i dvrigt inskranker Képarens méjligheter att anvénda Fastigheten,
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13

131

13.2

13.3

12.1.16 att det inte pa Fastigheten forekommer ofillatna kéldmedier enligt férordningen
(2007:846) om fluorerade véaxthusgaser och ozonnedbrytande dmnen,

12.1.17 att samtliga i lag, férordning eller myndighets féreskrifter féreskrivna besiktningar
och kontroller avseende Fastigheten genomférts i laga ordning med godkant
resultat,

12.1.18 att alla atgarder som aléggs fastighetségare enligt lag (2003:778) om skydd mot
olyckor &r vidtagna pa Fastigheten,

12.1.19 att information om mervardesskatt hanférlig till investeringar pa Fastigheten per
Avtalsdagen dr korrekt, fullstandig och aktuell i den handling, Bilaga 12.1.19, som
motsvarar en sadan jamkningshandling som avses i 8 kap 15-17 8§
mervardesskattelagen (1994:200);

12.1.20 att de uppgifter Saljaren Iamnat till grund fér fastighetstaxering av Fastigheten
varit kompletta och korrekta;

12.1.21 att Séljaren inte ar part i nagon domstolstvist, skiljetvist, administrativt eller annat
forfarande rérande Fastigheten och att det inte finns skél att anta att sadant
férfarande ska uppkomma, och

12.1.22 att den information som tillhandahallits Képaren infor tecknandet av detta Avtal,
Bilaga 12.1.22, i allt vasentligt &r fullstandig och korrekt samt att Saljaren inte
undanhallit nagon uppgift eller upplysning avseende omstandighet som &r av
vasentlig betydelse fér en kdpare vid dennes bedémning av Fastigheten och dess
varde.

GARANTIBRIST

Koparen kan endast framstélla ansprak i anledning av avvikelser fran de uttryckliga
garantier som anges i punkt 11.1. Den enda paféljd som kan géras géllande i anledning av
samtliga garantibrott skall vara reduktion av Képeskilingen och/eller skadestand
motsvarande garantibristen krona for krona, varvid hdnsyn skall tas till faktisk positiv
skatteeffekt som Koparen tillgodoréknar sig.

Krav pa ersétining for Skada skall framstéllas till Saljaren skriftligen tillsammans med
grunden darfér inom 60 Bankdagar fran den dag Képaren uppmérksammade avvikelsen
och under inga omsténdigheter senare &n tolv (12) ménader fran Tilltrddesdagen, dock att
krav i anledning av avvikelse avseende skatt far framstéllas inom tre (3) manader fran det
att Koparen erhdll slutligt beslut i fragan som inte kan éverklagas.

Koparen skall inte ha ratt till ersattning fér Skada annat &n om det totala beloppet av all
Skada &verstiger 1 000 000 kronor, varvid erséttning fér hela Skadan skall utga. Denna
begrénsning skall inte gélla for krav fér Skada till f6ljd av brott mot garantin i punkt 12.1.1
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13.4

135

13.6

13.7

13.8

13.9

(Agande av Fastigheten), 12.1.4 (belastningar Fastigheten), 12.1.13 (anstéllda), 12.1.17
(besiktningar) och 12.1.18 (lag om skydd mot olyckor).

Siljaren skall endast hallas ansvarig for enskilda ansprak for Skada vilka dverstiger 50 000
kronor. Garantiavvikelser av samma art eller som hénfér sig till samma omsténdighet, s.k.
serieskada, skall anses utgéra endast en garantiavvikelse och Skada.
Tréskelbegransningen skall inte gélla for krav fér Skada till folid av brott mot garantin i
punkt 12.1.1 (Agande av Fastigheten),12.1.4 (belastningar Fastigheten, 12.1.13
(anstallda). 12.1.17 (besiktningar) och 12.1.18 (lag om skydd mot olyckor).

Saljarens sammanlagda ansvar enligt detta Avtal skall inte i nagot fall 6verstiga femtio (50)
procent av Képeskillingen. Denna begrénsning skall dock inte gélla i forhallande till
punkt 12.1.1 (Agande av Fastigheten).

For det fall ersattningskrav fér Skada framstélls av Koparen, ar Séljaren berattigad att pa
egen bekostnad avhjélpa pastadd Skada eller icke-fullgdrelse, om den ar av sadan karaktéar
att den gar att avhjélpa, férutsatt att (i) fullsténdigt atgardande skett inom sextio (60)
Bankdagar fran det att Képaren reklamerat, och (i) att Saljaren ansvarar for krav baserat
pa férhyrningen enligt Hyresavtalet till fljd av avhjalpandet.

Koparen har inte rétt att framstélla erséttningskrav pa Saljaren:

13.7.1 om och i den utstrackning Skadan uppkommit till f6ljd av lagstiftning som inte ari
kraft pa Tilltradesdagen, eller som fér retroaktiv verkan efter Tilltradesdagen, eller
som sker till féljd av en 6kning av en skattesats som géller pa Tilltradesdagen eller
pa grund av &ndring av domstolars eller Skatteverkets praxis, eller

13.7.2 om Koparen eller Képarens radgivare fore detta Avtals undertecknande hade
vetskap om de handelser, omstandigheter eller fdrhallanden som utgor grunden
for ett sadant krav.

Fér det fall Séljaren erlagger betalning till Képaren som erséttning fér Skada och Koparen:
(i) har ratt att erhalla erséttning fran tredje man pa grund av Skadan, eller (i) erhaller fran
tredje man ett belopp motsvarande det pa vilket kravet &r baserat, skall Koparen omedelbart
och utan begaran fran Séljaren betala erhallet belopp till Séljaren eller Overlata ratten till
betalning till Séljaren. Koparen &r dock inte skyldig att betala/dverlata ett belopp
dverstigande beloppet som Séljaren erlade till Képaren som erséttning for Skadan.

Om Koparen blir medveten om ett krav fran tredje man for vilket Saljaren kan bli ansvarig
fér Skada, skall Képaren, for att fa bibehdlla ratten att framstélla ansprak mot Saljaren,
ombesorja att:

13.9.1 Saljaren utan dréjsmal, dock senast inom sextio (60) Bankdagar fran den dag
Képaren fick information om anspraket fran tredje man, skriftligen informeras om
kravet,
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14

14.1

14.2

13.9.2

13.9.3

13.9.4

13.9.5

13.9.6

inget medgivande om betalningsskyldighet gérs gentemot tredje man och att inget
forlikningsavtal eller liknande éverenskommelse traffas med nagon tredje man
utan att Séljaren eller den Séljaren satt i sitt stélle eller éverlatit sina rattigheter till
enligt Avtalet férst har gett sitt skriftliga medgivande, sadant medgivande skall inte
utan rimliga skal fordrdjas eller nekas,

Séljarens skéliga intresse beaktas nér atgdrder vidtas med anledning av sadant
ansprak,

Séljaren eller Séljarens radgivare ges tillgang till Fastighetens lokaler samt
dokumentation i den utstrackning som &r skalig, och att Séljaren eller Saljarens
radgivare ges tillatelse att ta kopior av relevanta dokument, allt fér att ge Saljaren
eller Séljarens radgivare méjlighet att underséka grunderna fér tredjemanskravet,
och

Séljaren eller Saljarens radgivare, om Saljaren sa begdr, ges méjlighet att, pa
egen bekostnad, kontrollera férhandling, tvist eller process med tredje man och
att Saljaren eller Saljarens radgivare ges alla fullmakter och all den assistans som
dessa skéligen kan begéra for att handha forsvaret gentemot tredje man och
kontrollera tvist eller process i anledning av sadant krav, varvid Sdljaren, om
Séljaren valjer att handha, eller lata sina radgivare handha, férsvaret, utan
beloppsbegransning skall halla Koparen skadeslés fran kravet och dartill
hénférliga kostnader.

Underlater Koparen att agera i enlighet med vad som angivits i punkt 13.9.1 ska
Kdparen alltjamt &ga rétt att framstalla ansprak mot Saljaren fér brist i garanti dock
ska i sadant fall nedséttning av Kopeskillingen reduceras med ett belopp
motsvarande den eventuella kostnad som Kdparens underlatenhet férorsakat.

FRISKRIVNING

Séljarens ansvar avseende Fastigheten samt andra skyldigheter enligt detta Avtal skall
uteslutande regleras av detta Avtal, varmed ingen pafélid som féljer av jordabalken eller
annat avtal eller annan lag, férordning eller rattsprincip, inklusive (men ej begrénsat till)
ratten att hdva detta Avtal, skall vara tillganglig for Képaren.

Koparen har med hjalp av de radgivare Képaren funnit lampligt att anlita undersokt
Fastigheten. Fastigheten &verlats i befintligt skick och, med undantag fér vad som
uttryckligen garanterats i punkt 12.1 11.1 i detta Avtal, friskriver Koparen Séljaren fran allt
ansvar for eventuella fel och brister i Fastigheten av vad slag det &n ma vara, savél synliga
som dolda, inklusive miljoméssiga brister, faktiska fel, rattsliga fel, radighetsfel och fysiska
fel och brister. Kdpeskillingen har faststalits med beaktande harav.
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15

16

16.1

16.2

17

171

17.2

17.3

17.4

HYRESAVTAL

Parterna skall pa Tilltradesdagen ingé ett nytt hyresavial pa 10 &r avseende Fastigheten
varmdd Osby 1: i enlighet med Bilaga 8.1.2.

SERVICEAVTAL M.M.

Serviceavtalen i Bilaga 12.1.7 éverlates per Tilltrdédesdagen pa Képaren i den utstrackning
erforderligt tillstand fran respektive leverantér kan erhallas. Koparen skall utan dréjsmal
efter Tilltradet forsdka erhalla sadant tillstdnd och atar sig att utan drojsmal meddela
Sdljaren for det fall att nodvandigt tillstand for dverlatelse av Serviceavtal inte kan erhallas.
| sisthamnda fall skall Saljaren séga upp aktuellt Serviceavtal. Under uppsagningstiden skall
Koparen i sadant fall, sa langt det ar mojligt, tillgodogdra sig tjanster samt uppfylla
skyldigheter i enlighet med Serviceavtalets lydelse. Képaren skall halla Saljaren skadeslos
f6r eventuell kostnad eller forlust som uppkommer pa grund av att Koparen inte fullgjort
skyldigheter, enligt ett inte dverfort Serviceavtal, som mellan Parterna avilar Koparen i
enlighet med denna punkt.

P& Fastigheten har utférts diverse ombyggnads- och underhallsentreprenader enligt vad
som framgar av Bilaga 16.2 ("Entreprenaderna”). Saljaren ska pa Tilltradesdagen, s& langt
det ar mojligt enligt entreprenadavtalen, dverlata samtliga avtalsenliga garantirattigheter till
Koparen.

FARAN FOR FASTIGHETEN

Fastigheten &r och kommer fram till och med Tilltradesdagen att vara férsékrade genom
fullvardesforsakring. Denna férsékring upphor pa Tilltradesdagen, varmed risken for
Fastigheten Gvergér pa Koparen.

Saljaren star faran for att Fastigheten av vada skadas eller forsamras fére den ovan
avtalade Tilltradesdagen. Faran ligger pa Koparen fran namnda tidpunkt &ven om
Fastigheten inte tilltratts p& grund av Koparens dréjsmal.

Skulle Fastigheten fére Tilltradesdagen drabbas av ersattningsgill skada som inte ar
vasentlig, skall detta avtal &nda fullféljas, varvid Képaren mot erlaggande av Kopeskillingen
intrader i Séljarens réattigheter och skyldigheter enligt forsékringsavtal och Séljaren
tillkommande skadeerséttning tillfalla Képaren, som sjalv svarar for aterstallandet. Saljaren
ska ersatta Koparen for eventuell kostnad for sjalvrisk nar sadan sjalvrisk har faststallts
slutligt.

Ar skadan vasentlig har Képaren rétt att hava kopet avseende den skadade Fastigheten.
Havs kdpet betraffande nagon eller nagra av Fastigheten skall kopet dock besta avseende
évriga Fastigheter.
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18

19

19.1

19.2

19.3

20

20.1

FORVALTNING MELLAN AVTALS- OCH TILLTRADESDAGEN

Séljaren skall férvalta Fastigheten pa sedvanligt satt fram till Tilltradesdagen, savida inte
annat Gverenskommes skriftligt. Séljarens férvaltning av Fastigheten skall inte innefatta
investeringar, planerat underhall eller utbyte av installationer utan Képarens skriftliga
godkannande. Saljaren forbinder sig att inte séga upp eller traffa nya hyresavtal, service-
och driftsavtal eller nyttjanderéttsavtal eller fatta andra viktiga beslut rérande Fastigheten
utan Képarens skriftliga godkénnande.

SEKRETESS

Parterna far inte Iamna uppgift om detta Avtal, de transaktioner som Avtalet reglerar och
dartill hdrande information eller konfidentiell information tillhdrande motstaende Part.
Sekretessen enligt denna punkt géller dock inte i forhallande till, (i) styrelseledaméter och
anstallda hos Parterna eller hos deras respektive koncernbolag som sannolikt kommer att
beroras av transaktionerna som regleras i detta Avtal och som behdver ta del av den
konfidentiella informationen (eller del av den) fér att kunna genomféra transaktionerna, samt
(ii) Parternas respektive radgivare som anlitats for att lamna rad i anledning av detta Avtal.
Sekretessen omfattar inte heller sadan uppgift som, (a) Part behéver ldmna fér att
sakerstalla sina réttigheter gentemot andra Parten i samband med en tvist, (b) Part kan vara
skyldig att lamna enligt lag, foreskrift, domstolsbeslut eller avtal med bérs eller annan
marknadsplats vid vilken Parten (eller Partens direkta eller indirekta moderbolag) ar
noterad, eller liknande, eller (c) om informationen &r offentliggjord utan Parts inblandning
(inklusive Parts brott mot detta Avtal).

Parterna atar sig att tillse att sekretessatagandet enligt denna punkt 19 ska gélla p4 samma
satt for ombud, rédgivare eller annan som av Part far del av konfidentiell information i
enlighet med punkt 19.1 ovan.

Parterna ska i anslutning till Avtalets undertecknande komma 6éverens om innehéllet i
eventuella pressmeddelanden i samband med afférens offentliggérande forsta gangen.

MEDDELANDEN

Alla meddelanden skall ske genom bud, rekommenderat brev, telefax eller elektroniskt
meddelande till Parternas nedan angivna eller senare &ndrade adresser,

Till Saljaren: Varmdé kommun
med adress som i ingressen

E-post:
stellan.folkesson@varmdo.se

Till Képaren: Rikshem Osby AB
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20.2

20.3

21

22

23

24

241

24.2

Att; Verkstéllande direktdren och
chefsjuristen

med adress som i ingressen
E-post: jan-erik.hojvall @rikshem.se
och carl.conradi@rikshem.se

Meddelandet skall anses ha kommit mottagaren tillhanda:
20.2.1  om avldmnat med bud: vid avlamnandet,

20.2.2 om avsidnt med rekommenderat brev: tvd dagar efter avldmnande for
postbefordran, eller

20.2.3 om avsant som elektroniskt meddelande: vid mottagandet d& det elektroniska
meddelandet kommit till mottagarens elektroniska adress under férutséttning att
avsandande Part dven sant meddelandet per rekommenderat brev samma dag.

Andring av adress skall meddelas motparten pa i denna punkt 20 féreskrivet satt.

ANDRINGAR

Andringar av och tillagg till detta Avtal skall, for att vara bindande mellan Parterna, ske i
skriftlig form och vara undertecknade av bagge Parter.

FULLSTANDIG REGLERING OCH TILLAGG

Detta Avtal, med hari angivna bilagor, utgér Parternas fullstandiga reglering avseende
dverlatelsen av Fastigheten. Alla skriftliga eller muntliga dtaganden och utfastelser, som
foregatt Avtalet, ersatts av innehallet i detta Avtal med bilagor.

BESTAMMELSES OGILTIGHET

Skulle nagon bestammelse i Avtalet eller del dérav befinnas ogiltig, skall detta inte innebéra
att Avtalet i dess helhet ar ogiltigt utan skall, i den man ogiltigheten vésentligen paverkar
Parts utbyte av eller prestation enligt Avtalet, skalig jamkning i Avtalet ske.

TVISTER
Svensk materiell ratt skall galla for detta Avital.

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal skall slutligt avgoras genom
skiljedomsfdrfarande administrerat av Stockholms Handelskammares Skiljiedomsinstitut
("Institutet”). Skiljeférfarandets séte skall vara Stockholm.
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24.3

24.4

Regler for forenklat skilieférfarande skall tilldmpas om inte Institutet med beaktande av
maélets svarighetsgrad, tvisteféremélets virde och ovriga omstéandigheter bestimmer att
Skiliedomsregler skall tillampas. | sistndmnda fall skall Institutet ocksa bestdmma om
skiliendmnden skall besta av en eller tre skiljeman.

Parterna forbinder sig, utan begrénsningar i tiden, att inte avsldja férekomsten av eller inne-
hallet i skiljedom i anledning av detta Avtal eller information om férhandlingar, skilje-
forfarande eller medling i anledning av detsamma. Vad som féreskrivs | denna punkt 24.4.
galler inte savida annat féljer av lag, annan forfattning, myndighets bud, borsregler eller god
sed pa aktiemarknaden eller annars erfordras fér doms verkstéllighet.

Signatursida féljer
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Detta Avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

[Ort] den [**] [Ort] den [**]
VARMDO KOMMUN RIKSHEM OSBY AB
Monica Pettersson, kommunstyrelsens [Namnfortydligande]
ordférande

Stellan Folkesson, kommundirektor [Namnfértydligande]

Saljarens namnteckningar bevittnas:

Namnfértydligande Namnfortydligande

BORGENSFORBINDELSE

Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667, gar harmed i borgen sasom for egen skuld fér Koparens
samtliga férpliktelser enligt detta Avtal

Punkt 24 (Tvister) ovan ér tillamplig pa detta atagande.
[Ort] den [**]
Datum:

RIKSHEM AB (publ)
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