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PRELIMINAR JAMKNINGSHANDLING

INFORAMTION SOM TILLHANDAHALLITS KOPAREN



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

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

Saljaren och Koparen ar nedan var fér sig benamnda "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 Séljaren ar
lagfaren agare till.

1.2 Kdparen ar ett fastighetsbolag som ager och férvaltar fastigheter.

1.3 Mellan Parterna har férts diskussioner och férhandlingar om Parternas gemensamma
intresse av att Koparen ska forvarva den del av fastigheten Varmdo Osby 1:65 som
markerats i Bilaga 1.3 ("Fastigheten”) fran Saljaren.

1.4 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”

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

” Avtalsdagen”
ska betyda den dag da Avtalet undertecknats av Koparen,

”Bankdag”
ska betyda annan dag &n Iérdag och sondag, da banker i Sverige normalt har 6ppet,

”Detaljplanedndringen”

ska avse antagande av ny detaljplan for Fastigheten for parkeringsandamal,

”Fastigheten”
ska betyda del av Varmdd Osby 1:65 enligt Bilaga 1.3,

”Forrattningen”

ska avse den lantmaéteriforrattning genom vilken Fastigheten avstyckas fran Varmdo Osby
1:65,
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"Garantier”
ska betyda de garantier som anges i punkt 14.1,

["Hyresavtalet”
ska betyda det hyresavtal som enligt punkt 9.1.2 ska tecknas mellan Parterna pa
Tilltradesdagen,]

"Institutet”
ska betyda Stockholms Handelskammares Skiliedomsinstitut,

"Kdparen”
ska ha den betydelse som framgér av punkt (2),

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

!!Part!’
ska betyda Séljaren eller Képaren var for sig,

“Parterna”
ska betyda Séljaren och Képaren gemensamt,

"Preliminéra Likvidavréakningen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 10.3,

"Skada”

avser direkta skador, kostnader eller fériuster inklusive hyresbortfall orsakade pa grund av
brott mott detta Avtal,

"Séljaren”
ska ha den betydelse som framgar av punkt (1),

"Tilltradesdagen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 7.

OVERLATELSE

Séljaren o6verlater och forséljer harmed Fastigheten till Képaren. Det noteras med
hanvisning till 4 kap. 7 § jordabalken att avstyckning ska sékas genom Férrattningen.

KOPESKILLING

Kdpeskillingen for Fastigheten uppgar till [xx] kronor ("Kdpeskillingen”).
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51

5.2

6.1

6.2

9.1

9.2

ERLAGGANDE AV KOPESKILLINGEN
Koparen ska pa Tilltradesdagen till Saljaren erlagga Kopeskillingen kontant.

Kopeskillingen ska betalas och vara tillganglig for Saljaren pa Tilltradesdagen genom
insattning till ett av Saljaren anvisat bankkonto i Swedbank, clearingnummer 8327-9,
kontonummer 993 136 755-2.

VILLKOR FOR AVTALETS FULLBORDAN OCH BESTAND

Detta avtal ar villkorat av (i) att Detaljplaneéndringen vinner laga kraft och (i) att
Férrattningen i huvudsak i enlighet med Bilaga 1.3 vinner laga kraft.

Fér den handelse ovanstdende villkor inte uppfylls senast den [datum] &r detta Avtal
automatiskt forfallet och utan verkan. Om Avtalet blir utan verkan, ska eventuella fullgjorda
prestationer atergé och Parterna ska inte ha nagra ytterligare ansprék pa varandra av vad
slag det vara ma.

TILLTRADESDAG

Koparen ska tilltrada Fastigheten den dag som infaller tio (10) Bankdagar efter det att
villkoren i punkten 6.1 uppfylits ('Tilltridesdagen”) under forutsatining att hela
Kopeskillingen i punkt 4 erlagts.

KOPEBREV M.M.

Sedan Kopeskillingen erlagts i sin helhet ska Saljaren utférda kopebrev och till Koparen
dverlamna dvriga for lagfarts vinnande erforderliga handlingar.

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN
Koparen ska pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

9.1.1 betala Kopeskillingen, justerad med beloppet enligt den Preliminara
Likvidavrakningen, till Saljaren, samt

9.1.2 [underteckna Hyresavtalet med Saljaren, Bilaga 9.1.2.]
Saljaren ska pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

9.21 bekrafta mottagandet av Kdpeskillingen genom utfardande av tva kopebrev i
original att undertecknas av Parterna, Bilaga 9.2.1,

9.2.2 [underteckna Hyresavtalet med Képaren, Bilaga 9.1.2,]
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9.3

9.4

9.5

10

10.1

10.2

10.3

9.2.3 till Képaren, pa sitt Parterna sarskilt  6verenskommer, tillhandahalla
[borgensforbindelser och bankgarantier utfardade enligt Hyresavtalet], ritningar,
kartor och alla évriga handlingar avseende Fastigheten som Saljaren har i sin
besittning och kan vara av betydelse fér Képaren,

9.24 till Kdparen 6verlamna jam kningshandling enligt punkt 13.3,

Genomférandet av atgarderna under punkterna 9.1 - 9.2 ska anses ske simultant pa sa satt
att ingen av Parterna &r bunden av nagon atgard innan dess samtliga atgérder i ndmnda
punkter genomfdrts.

Om betalningen av Képeskillingen, av anledning som ar hanférlig till Képaren, inte i sin
helhet sker pa Tilltr&desdagen har Séljaren rétt att efter eget val:

9.4.1 hava detta Avtal och krava skadestand fran Képaren for den Skada som Séljaren
drabbas av, eller

9.4.2 begéra betalning och innehalla leverans av képebrevet intill dess full betalning
erhallits, i vilket fall den obetalda delen av Kdpeskillingen ska 16pa med en arlig
ranta till en réntesats motsvarande den av Sveriges Riksbank faststéllda
referensrantan plus atta procentenheter fran och med Tilltradesdagen till den dag
da full betalning sker.

Fullbordas inte éverlatelsen ayv Fastigheten enligt detta Avtal till folid av Saljarens bristande
uppfyllelse av atgarden som anges i punkt 9.2.1 och detta inte beror pa att Kdparen inte har
fullgjort betalningen av Kdpeskillingen, far Képaren, om denne inte kraver att tilltrade ska
ske, hdva detta Avtal och krava ersattning fér den Skada som Kbparen drabbas av. Om
Kdparen istéllet kraver fullgérelse av Avtalet ska detta dock inte innebdra att Képaren
avsagt sig méjligheten att géra andra pafélider géllande enligt detta Avtal eller lag.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Avkastning, hyror och andra intdkter av Fastigheten, som beloper pa tiden fore
Tilltradesdagen, tillkommer Séljaren och fér tiden dérefter Kdparen.

Skatter, allmanna avgifter, réntor och andra kostnader fér arbeten, [Serviceavtal],
abonnemang m.m. som hanfér sig till Fastigheten eller innehavet av dessa och som beléper
sig pa tiden fére Tilltrédesdagen ska baras av Saljaren och fér tiden déarefter av Koéparen.

En  likvidavrékning ska uppréttas  per Tilltradesdagen  (den "Preliminara
Likvidavrakningen”). | den ska Fastighetens kostnader och intikter férdelas mellan
Képaren och Saljaren. Saldot enligt den Preliminara Likvidavrakningen ska betalas pa
Tilltradesdagen enligt punkt 9.1.1 ovan. Om kostnader och intékter inte kan férdelas per
Tilltradesdagen eller blir kanda férst efter att den Preliminara Likvidavrékningen har
upprattats ska Parterna snarast, dock senast nittio (90) kalenderdagar efter Tilltrédesdagen,
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11

11.2

11.3

12

121

122

13

13.1

13.2

upprétta en kom pletterande avrakning, varefter berattigad Part kontant ska erhalla aktuellt
saldo fran motparten inom 10 dagar efter anfordran.

FORRATTNINGEN

[Saljaren har genom Forrattningen ansokt om avstyckning av Fastigheten till en egen
registerfastighet.] Saljaren ska ensam svara for kostnaderna for Forrattningen samt
eventuella separationsatgarder avseende Fastighetens férsérjning av nyttigheter eller
tjanster.

Saljaren ska i samrad med Koparen aktivt driva Férrattningen samt [6pande héalla Kdparen
informerad om Forrattningen. Parterna ska lojalt samarbeta for att fa till stand en
avstyckning av Fastigheten i enlighet med ansokan.

| det fall Férrattningen inte kan ske enligt ansokan ska Parterna i samrad med Lantmateriet
vidta de mindre andringar som kan erfordras for ett genomférande av Forrattningen.
Parterna forbinder sig dérvid att utan erséttningsansprak godta de mindre justeringar av
granserna som kan komma att pafordras av Lantmateriet.

Saljaren forbinder sig att omedelbart efter Lantmaéteriets beslut godkanna detta for att det
ska vinna laga kraft s& snart som majligt under férutsattning att Lantmateriet har beslutat
att bilda Fastigheten i huvudsaklig dverensstammelse med ansokan.

STAMPELSKATT M.M.
Képaren ska snarast mojligt ansoka om lagfart for Fastigheten.

Koparen ska svara for samtliga kostnader och atgarder for stampelskatt och
expeditionsavgifter for erhallande av lagfart for Fastigheten samt for kostnader for
uttagande av eventuella pantbrev i Fastigheten. Saljaren ska, om Koparen begér det,
medverka vid ansdkan om inteckning for uttag av nya pantbrev | Fastigheten och vid
upplatelse av pantrétt i Fastigheten.

MERVARDESSKATT

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

Om Séljaren eller annan tidigare agare foretagit sadan ny-, til- och ombyggnad som
omfattas av ratt eller skyldighet till jamkning av avdrag for ingaende mervérdesskatt enligt
8 a kap. mervardesskattelagen (1994:200), Overtar Koparen pa Tilltradesdagen dessa
rattigheter och skyldigheter fran Saljaren.
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13.3

13.4

14

14.1

Sdljaren ska pé Tilltradesdagen till Koparen 6verlamna jamkningshandling enligt 8 a kap
15-17 §§ mervérdesskattelagen (1994:200) av vilka ska framga all sadan ingaende
mervardesskatt som har betydelse f6r den rattighet och skyldighet att jamka avdrag som
Képaren &vertagit enligt denna punkt. Om Séljaren efter utfardandet av denna handling fatt
féréndrad ingaende skatt eller avdrag fér denna, ska Séljaren utfarda en kompletterande
handling avseende denna &ndring.

Séljaren ska genom justering svara fér aterféring av ersattning fér ingadende mervardesskatt
inom ramen for lag (2005:807) om ersattning for viss mervardesskatt for kommuner,
landsting, kommunalférbund och samordningsforbund. Fér det fall Képaren, sasom sérskild
skattskyldig for mervérdesskatt, kan f& tillbaka moms som Séljaren har justerat fran
Skatteverket genom j&mkning sa ska denna erséttning tillféras Saljaren.

SALJARENS GARANTIER

Séljaren garanterar per Tilltradesdagen om ingen annan tidpunkt framgér av de enskilda
garantierna:

14.1.1  att Séljaren &r lagfaren &gare till Varmds Osby 1:65 inklusive Fastigheten;

141.2  att pa Fastigheten belépande offentliga avgifter och anslutningsavgifter som
férfallit per Tilitradesdagen till fullo erlagts samt att inga sadana liknande
kostnader kommer att uppkomma och/eller belasta Koparen fér atgard hanférlig
till tiden fore Tilltradesdagen;

14.1.3 att det inte finns nagra hyres- eller andra nyttjianderattsavtal avseende
Fastigheten [utéver Hyresavtalet som ska tecknas mellan Parterna pa
Tilltradesdagen Bilaga 9.1.2 ("Hyresavtalet")];

14.1.4  att Fastigheten belastas av inteckningar, servitut, inskrivningar och nyttjanderatter
enligt vad som framgar av Bilaga 14.1.3:

14.1.5 att det for Fastighetens skétsel och vard pa Tilltrddesdagen inte finns nagra
serviceavial, vilka Parterna ska verka fér att Képaren overtar,

14.1.6  att alla installationer pa Fastigheten som till sin natur kan vara fastighets- eller
byggnadstillbehér enligt 2 kap 1-3 §§ jordabalken och som &r av vésentlig
betydelse for Fastighetens allmanna funktion, utgdr tillbehér till Fastigheten,

141.7  att samtliga anldggningskostnader for gemensamhetsanléggningar till vilka
Fastigheten hor har till fullo betalts och &r till fullo utférda pa Tilltradesdagen;

14.1.8  att inga krav oavsett slag kommer att riktas mot Koparen [fran Saljaren eller]
tidigare hyresgaster pa grund av brister i Fastigheten som féreligger pa
Tilltradesdagen eller omstandigheter i &vrigt hanférliga till tiden fére
Tilltrddesdagen;
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15

153

14.1.9

14.1.10

14.1.11

14.1.12

14.1.13

14.1.14

14.1.15

14.1.16

14117

14.1.18

[att Séljaren inte har ratt att saga upp Hyresavtalet i fortid pa grund av
omstandigheter hénférliga till tiden fore Tilliradesdagen;]

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

att med undantag fér vad som anges | punkt 11 (Fdrréttningen),
lantméterifrrattning inte  pagar samt att ansokan om fastighetsbildning,
fastighetsreglering eller inteckningsatgard inte ingivits eller medgivits avseende
Fastigheten;

att inga entreprenader eller andra arbeten bestélits av Séljaren per Avtalsdagen
eller &r pagaende inom Fastigheten;

att ingen personal far réatt till anstalining hos Kdparen som en konsekvens av
denna Overlatelse;

att det inte finns och inte heller, enligt Saljarens kannedom, forvantas
férelagganden eller motsvarande fran domstol eller myndighet betréaffande
Fastigheten eller betraffande den verksamhet som bedrivs pa Fastigheten;

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

att information om mervardesskatt hanforlig till investeringar pa Fastigheten per
Avtalsdagen ar korrekt, fullstandig och aktuell i den handling, Bilaga 14.1.16, som
motsvarar en sadan jamkningshandling som avses i 8 kap 15-17 §§
mervardesskattelagen (1994:200),

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

att den information som tillhandahallits Kdparen infér tecknandet av detta Avtal,
Bilaga 14.1.18, i allt vésentligt ar fullstandig och korrekt samt att Saljaren inte
undanhallit nagon uppgift eller upplysning avseende omstandighet som &ar av
vasentlig betydelse for en kdpare vid dennes beddmning av Fastigheten och dess
véarde.

GARANTIBRIST

Koparen kan endast framstalla ansprak i anledning av avvikelser fran de uttryckliga
garantier som anges i punkt 14.1. Den enda paféljd som kan géras géllande i anledning av
samtliga garantibrott ska vara reduktion av Kopeskilingen och/eller  skadestand
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15.2

15.3

15.4

15.5

15.6

15.7

15.8

motsvarande garantibristen krona fér krona, varvid hdnsyn ska tas till faktisk positiv
skatteeffekt som Képaren tillgodoraknar sig.

Krav pa ersétining for Skada ska framstéllas till Saljaren skriftligen tillsammans med
grunden darfér inom 60 Bankdagar fran den dag Kbparen uppmérksammade avvikelsen
och under inga omstéandigheter senare &n tolv (12) manader fran Tilltradesdagen, dock att
krav i anledning av avvikelse avseende skatt far framstéllas inom tre (8) manader fran det
att Képaren erhéll slutligt beslut i fragan som inte kan 6verklagas.

Képaren ska inte ha ratt till erséttning fér Skada annat 4n om det totala beloppet av all
Skada dverstiger [**] tusen (**) kronor, varvid ersattning for hela Skadan ska utga. Denna
begransning ska inte galla fér krav for Skada till f6ljd av brott mot garantin i punkt 14.1.1
(Agande av Fastigheten),14.1.3 (belastningar i Fastigheten) och 14.1.13 (anstallda).

Séljaren ska endast hallas ansvarig fér enskilda ansprak fér Skada vilka Gverstiger [**] (**)
kronor. Garantiavvikelser av samma art eller som hanfér sig till samma omsténdighet, s.k.
serieskada, ska anses utgéra endast en garantiavvikelse och Skada. Tréskelbegransningen
ska inte galla fér krav fér Skada till folid av brott mot garantin i punkt 14.1.1 (Agande av
Fastigheten), 14.1.3 (belastningar i Fastigheten) och 14.1.13 (anstéllda).

Séljarens sammanlagda ansvar enligt detta Avtal ska inte i nagot fall Gverstiga femtio (50)
procent av Kdépeskilingen. Denna begransning ska dock inte gélla i forhallande till
punkt 14.1.1 (Agande av Fastigheten).

For det fall ersattningskrav fér Skada framstélls av Képaren, ar Séljaren beréttigad att pa
egen bekostnad avhjélpa pastadd Skada eller icke-fullgdrelse, om den &r av sadan karaktar
att den gar att avhjélpa, férutsatt att (i) fullstandigt atgardande skett inom sextio (60)
Bankdagar fran det att Képaren reklamerat[, och (ii) att Séljaren ansvarar fér krav baserat
pa frhyrningen enligt Hyresavtalet till foljid av avhjélpandet.

Kdparen har inte ratt att framstélla ersattningskrav pa Séljaren:

15.7.1  omochiden utstrackning Skadan uppkommit till folid av lagstiftning som inte &r i
kraft pa Tilltradesdagen, eller som far retroaktiv verkan efter Tilltrddesdagen, eller
som sker till f6ljd av en Okning av en skattesats som géller pa Tilltradesdagen eller
pa grund av dndring av domstolars eller Skatteverkets praxis, eller

15.7.2  om Képaren eller Kdparens radgivare fére detta Avtals undertecknande hade
vetskap om de handelser, omstandigheter eller férhallanden som utgdr grunden
for ett sddant krav.

For det fall Saljaren erlagger betalning till Képaren som ersattning fér Skada och Koparen:
(i) har ratt att erhalla ersattning fran tredje man pa grund av Skadan, eller (ii) erhaller fran
tredje man ett belopp motsvarande det pa vilket kravet &r baserat, ska Képaren omedelbart
och utan begéran fran Saljaren betala erhallet belopp till Saljaren eller dverlata ratten till
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15.9

16

16.1

betalning till Séljaren. Koéparen ar dock inte skyldig att betala/dverlata ett belopp
dverstigande beloppet som Saljaren erlade till Kdparen som erséttning fér Skadan.

Om Kdoparen blir medveten om ett krav fran tredje man for vilket Saljaren kan bli ansvarig
for Skada, ska Koparen, for att fa bibehalla ratten att framstélla ansprak mot Saljaren,
ombesorja att:

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

15.9.2  inget medgivande om betalningsskyldighet gérs gentemot tredje man och att inget
férlikningsavtal eller liknande dverenskommelse traffas med nagon tredje man
utan att Saljaren eller den Séljaren satt i sitt stalle eller verlatit sina réattigheter till
enligt Avtalet forst har gett sitt skriftliga medgivande, sadant medgivande ska inte
utan rimliga skél férdrojas eller nekas,

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

15.9.4 Saljaren eller Saljarens radgivare ges tillgang till Fastighetens lokal samt
dokumentation i den utstréckning som ar skalig, och att Séljaren eller Séljarens
radgivare ges tillatelse att ta kopior av relevanta dokument, allt fér att ge Séljaren
eller Saljarens radgivare mdjlighet att undersoka grunderna for tredjemanskravet,
och

15.9.5 Sdljaren eller Séljarens radgivare, om Siljaren s& begar, ges mojlighet att, pa
egen bekostnad, kontrollera forhandling, tvist eller process med tredje man och
att Saljaren eller Séljarens radgivare ges alla fullmakter och all den assistans som
dessa skaligen kan begéra for att handha forsvaret gentemot tredje man och
kontrollera tvist eller process i anledning av sadant krav, varvid Séljaren, om
Saljaren valjer att handha, eller lata sina radgivare handha, férsvaret, utan
beloppsbegrénsning ska halla Koparen skadeslos fran kravet och dartill hénforliga
kostnader.

15.9.6 Underlater Kbparen att agera i enlighet med vad som angivits i punkt 15.9.1 ska
Koparen alltjamt aga ratt att framstalla ansprak mot Saljaren fér brist i garanti dock
ska i sadant fall nedséttning av Képeskillingen reduceras med ett belopp
motsvarande den eventuella kostnad som Koparens underlatenhet foérorsakat.

FRISKRIVNING

Sdljarens ansvar avseende Fastigheten samt andra skyldigheter enligt detta Avtal ska
uteslutande regleras av detta Avtal, varmed ingen pafolid som foljer av jordabalken eller
annat avtal eller annan lag, férordning eller rattsprincip, inklusive (men ej begransat till)
ratten att hava detta Avtal, ska vara tillgénglig for Koparen.
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16.2

17

18

18.1

18.2

18.3

18.4

19

Kdparen har med hjalp av de radgivare Képaren funnit lampligt att anlita undersokt
Fastigheten. Fastigheten &éverlats i befintligt skick och, med undantag fér vad som
uttryckligen garanterats i punkt 14.1 i detta Avtal, friskriver Képaren Saljaren fran allt ansvar
fér eventuella fel och brister i Fastigheten av vad slag det 4n ma vara, saval synliga som
dolda, inklusive milisméassiga brister, faktiska fel, rattsliga fel, radighetsfel och fysiska fel
och brister. Képeskillingen har faststéllts med beaktande hérav.

[HYRESAVTAL

Parterna ska pa Tilltrddesdagen inga nytt hyresavtal pa [**] & med varandra i enlighet med
Bilaga 9.1.2. ]

FARAN FOR FASTIGHETEN

Fastigheten &r och kommer fram till och med Tilltrédesdagen att vara férsékrad genom
fullvérdesférsékring. Denna férsékring upphér pa Tilltradesdagen, varmed risken for
Fastigheten 6vergar pa Koparen.

Séljaren star faran for att Fastigheten av vada skadas eller férsamras fére den ovan
avtalade Tilltradesdagen. Faran ligger pa Képaren fran namnda tidpunkt aven om
Fastigheten inte tilltrétts pa grund av Képarens dréjsmal.

Skulle Fastigheten fére Tillirddesdagen drabbas av ersattningsgill skada som inte &r
vasentlig, ska detta avtal &nda fullféljas, varvid Képaren mot erldggande av Képeskillingen
intréder i Séljarens réttigheter och skyldigheter enligt férsakringsavtal och Séljaren
tillkommande skadeerséttning tillfalla Kdparen, som sjélv svarar fér aterstallandet. Séljaren
ska ersétta Koparen fér eventuell kostnad f&r sjalvrisk nar sadan sjalvrisk har faststillts
slutligt.

Ar skadan vasentlig har Képaren ratt att hava kOpet av Fastigheten. Skadan ska anses
vasentlig om kostnaden fér att avhjélpa skadan beraknas Overstiga femtio (50) procent av
Képeskillingen.

FORVALTNING MELLAN AVTALS- OCH TILLTRADESDAGEN

Séljaren ska férvalta Fastigheten pa sedvanligt satt fram till Tilltradesdagen, savida inte
annat overenskommes skriftligt. Saljarens férvaltning av Fastigheten ska inte innefatta
investeringar, planerat underhall eller utbyte av installationer utan Képarens skriftliga
godkédnnande. Séljaren forbinder sig att inte séga upp eller traffa nya hyresavtal, service-
och driftsavtal eller nyttjanderattsavtal eller fatta andra viktiga beslut rérande Fastigheten
utan Koparens skriftliga godkannande.
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20

20.1

20.2

20.3

21

211

212

SEKRETESS

Parterna far inte lamna uppgift om detta Avtal, de transaktioner som Avtalet reglerar och
dartill horande information eller konfidentiell information tillhérande motstaende Part.
Sekretessen enligt denna punkt galler dock inte i férhallande till, (i) styrelseledamoter och
anstéllda hos Parterna eller hos deras respektive koncernbolag som sannolikt kommer att
beréras av transaktionerna som regleras i detta Avtal och som behdver ta del av den
konfidentiella informationen (eller del av den) fér att kunna genomfora transaktionerna, samt
(i) Parternas respektive radgivare som anlitats for att lamna rad i anledning av detta Avtal.
Sekretessen omfattar inte heller sadan uppgift som, (a) Part behdver lamna for att
sakerstalla sina rattigheter gentemot andra Parten i samband med en tvist, (b) Part kan vara
skyldig att lamna enligt lag, téreskrift, domstolsbeslut eller avtal med bors eller annan
marknadsplats vid vilkken Parten (eller Partens direkta eller indirekta moderbolag) ar
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 gélla p4 samma
satt f6r ombud, radgivare eller annan som av Part tar del av konfidentiell information i
enlighet med punkt 20.1 ovan.

Parterna ska i anslutning till Avtalets undertecknande komma &verens 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: Varmdo kommun
med adress som i ingressen
E-post:
stellan.folkesson@varmdo.se

Till Koparen: Rikshem Osby AB

Att: Verkstéllande direktdren 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:
2121 om avidmnat med bud: vid avidmnandet,
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21.3

22

23

24

25

25:1

25.2

25.3

25.4

21.2.2 om avsant med rekommenderat brev: tva dagar efter avidmnande fér
postbefordran, eller

21.2.3 om avsént 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 pé& i denna punkt 21 féreskrivet sétt.

ANDRINGAR

Andringar av och tillagg till detta Avtal ska, for 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, utgdr Parternas fullsténdiga reglering avseende
Overlatelsen av Fastigheten. Alla skriftliga eller muntliga ataganden och utfastelser, som
foregatt Avtalet, erséatts av innehallet i detta Avtal med bilagor.

BESTAMMELSES OGILTIGHET

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

TVISTER
Svensk materiell rétt ska gélla fér detta Avtal.

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgdras genom
skiliedomsférfarande administrerat av Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut
("Institutet”). Skiljeforfarandets séte ska vara Stockholm.

Regler f6r forenklat skilieférfarande ska tillampas om inte Institutet med beaktande av
malets svérighetsgrad, tvisteféremalets varde och Ovriga omstandigheter bestammer att
Skiliedomsregler ska tillampas. | sistnamnda fall ska Institutet ocks& bestamma om
skiliendmnden ska besta av en eller tre skilieman.

Parterna férbinder sig, utan begrénsningar i tiden, att inte avsléja forekomsten 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 fdljer av lag, annan férfattning, myndighets bud, bérsregler eller god
sed pa aktiemarknaden eller annars erfordras fér doms verkstallighet.
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Detta Avtal har upprittats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

[Ort] den [**] [Ort] den [**]
VARMDO KOMMUN RIKSHEM OSBY AB
[Namnfértydligande] [Namnfértydligande)
[Namnfértydligande] [Namnfortydligande]

Ovanstaende namnteckningar bevittnas:

Namnfértydligande Namnfértydligande

BORGENSFORBINDELSE

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

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

RIKSHEM AB (publ)
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Bilaga 4

OVERLATELSEAVTAL
mellan
VARMDO KOMMUN
och
RIKSHEM PORSLIN AB

avseende

DELAR AV FASTIGHETEN VARMDO GUSTAVSBERG 1:468
daterat

DATUM 2016
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Detta éverlatelseavtal ("Avtalet”) har ingatts mellan

M
(@)

Virmdd kommun, org. nr. 212000-0035, 134 81 Gustavsberg, ("Séljaren”), och

Rikshem Porslin AB, org.nr 559021-1115, c/o Rikshem AB (publ), Vasagatan 52, 111 20
Stockholm (“Koparen”).

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

1.1

12

1.3

1.4

1.5

1.6

BAKGRUND

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

Saljaren har pabdrjat en avstyckning av Varmdo Gustavsberg 1:468 ("Forréttningen”) i
enlighet med bilagd ansokan, Bilaga 1.2 (i). enligt vilken de i Bilaga 1.2 (ii) markerade
lotterna av Varmdd Gustavsberg 1:468 (Chamottehuset, Porslinsfabriken respektive
Dekorhuset/G-studion) kommer att utgdra [tre] nya registerfastigheter.

Kdparen ar ett fastighetsbolag som ager och forvaltar fastigheter.

Mellan Parterna har forts diskussioner och férhandlingar om Parternas gemensamma
intresse av att Koparen ska forvérva lotterna Porslinsfabriken och Dekorhuset/G-studion,
som utgdr del av Varmdo Gustavsberg 1:468, (’Fastigheterna”), Varmdoé Gustavsberg
1:62, Varmdé Gustavsberg 1:111, Varmda Ljung 1:5 och Varmdo Osby 1:226 samt Varmdo
Osby 1:90 fran Saljaren.

Sedan Parterna nu enats om en Gverlatelse av Fastigheterna och villkoren for densamma
har de ingatt detta Avtal i syfte aft reglera fastighetsdverlatelsen. Parterna har denna dag
aven ingatt avtal om overlatelse av Varmdo Gustavsberg 1:62, Varmdd Gustavsberg 1A,
Varmdo Ljung 1:5 och Varmdd Osby 1:226 (“SamhéilIsfastighetsavtalet"), varmdo Osby
1:90 ("Kommunhusavtalet”) samt del av Varmdo Osby 1:65 ("Overlatelseavtalet
Parkeringsfastigheten”) fran Séljaren.

Saljarens undertecknande av Avtalet foregicks av ett justerat beslut fran
kommunfullmaktige i Varmdo kommun att dverlata Fastigheterna.

DEFINITIONER
| detta Avtal anvands foljande definitioner.

” Avtalet”

ska ha den betydelse som framgar av ingressen ovan och samtliga bilagor dartill,
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”Avtalsdagen”
ska betyda den dag da Avtalet undertecknats av Képaren,

“Bankdag”
ska betyda annan dag &n I6rdag och séndag, da banker | Sverige normalt har éppet,

“Fastigheterna”
ska betyda de tv& lotterna Porslinsfabriken respektive Dekorhuset/G-studion (del av
Varmdod Gustavsberg 1:468) enligt Bilaga 1.2 (ii),

“Férrdttningen”
ska avse den lantmateriférrattning genom  vilken Fastigheterna styckas av fran
Fastigheterna Varmdo Gustavsberg 1:468 enligt Bilaga 1.2,

”Garantier”
ska betyda de garantier som anges i punkt 14.1,

"Hyresavtalen”
ska betyda de muntliga och skriftliga hyresavtal som framgér av Bilaga 14.1.3 samt det
hyresavtal som enligt punkt 9.1.2 ska tecknas mellan Parterna pa Tilltradesdagen,

“Institutet”
ska betyda Stockholms Handelskammares Skiljledomsinstitut,

"Kommunhusavtalet”
ska ha den betydelse som framgar av punkt Fel! Hittar inte referenskilla.,

"Koparen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt (2),

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

!!Pan”
ska betyda Séaljaren eller Képaren var for sig,

”Parterna”
ska betyda Saljaren och Képaren gemensamt,

"Preliminéra Likvidavrdkningen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 10.3,

”Sambhilisfastighetsavtalet”
ska ha den betydelse som anges i punkt 1.4,
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5.l

5.2

6.1

6.2

"Serviceavtal”

avser underhélls-, leverans-, skotsel- samt andra serviceavtal relaterade till Fastigheterna
vilka listas i Bilaga 14.1.5

“Skada”

avser direkta skador, kostnader eller forluster inklusive hyresbortfall orsakade pa grund av
brott mott detta Avtal,

"Séljaren”
ska ha den betydelse som framgar av punkt (1),

"Tilltradesdagen”
ska ha den betydelse som framgar av punkt 7.

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

OVERLATELSE

Saljaren éverlater och forsaljer harmed Fastigheterna till Képaren. Det noteras med
hanvisning till 4 kap. 7 § jordabalken att avstyckning redan sokts genom Forrattningen.

KOPESKILLING

Kopeskillingen for Fastigheterna uppgar till xx (xx) kronor ("Képeskillingen”).

ERLAGGANDE AV KOPESKILLINGEN
Koparen ska pé Tilltradesdagen till Saljaren erlagga Kopeskillingen kontant.

Kopeskillingen ska betalas och vara tillganglig fér Séljaren pa Tilltradesdagen genom
insattning till ett av Séljaren anvisat bankkonto i Swedbank, clearingnummer 8327-9,
kontonummer 993 136 755-2.

VILLKOR FOR AVTALETS FULLBORDAN OCH BESTAND

Detta avtal ar villkorat av att Forrattningen i huvudsak i enlighet med bilaga 1.2 vinner laga
kraft senast den 31 december 2016.

Fér den handelse ovanstaende villkor inte uppfylls eller inte uppfylits inom ovan angiven tid
ska detta Avtal pa Séljarens eller Kdparens skriftliga begéran forfalla och vara utan verkan,
om inte Parterna skriftligen éverenskommer att férlanga fristen for villkorens uppfyllande.
Om Avtalet blir utan verkan, ska eventuella fullgjorda prestationer aterga och Parterna ska
inte ha nagra ytterligare ansprék pa varandra av vad slag det vara ma.
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6.3

9.1

9.2

Om Avtalet atergér efter det att tilltrade av Fastigheterna har &gt rum ska:

6.3.1 Séljaren ersatta Képaren for Képarens verifierbara investeringar avseende till-
och ombyggnader av byggnader pa Fastigheterna vilka investeringar kan anses
vara till nytta fér Saljaren vid Sé&ljarens fortsatta agande och forvaltning av Varmdé
Gustavsberg 1:468,

6.3.2 Koparen ska till Saljaren utge de intdkter av Fastigheterna, enligt definitionen i
punkt 10.1, som Képaren erhallit sedan Tilltradesdagen efter avdrag av de
verifierbara kostnader fér Fastigheterna, enligt lydelsen i punkt 10.2, som Képaren
lagt ned p& Fastigheterna.

6.3.3 Koparen ska tillstdlla Saljaren en avrakningsnota baserad pa punkter 6.3.1 och
6.3.2 tillsammans med de underlag som ska verifiera beloppen i avrékningsnotan.

TILLTRADESDAG

Kdparen ska tilltrada Fastigheterna (i) den [datum] 2016 oavsett om beslut om avstyckning
av Fastigheterna inom ramen for Forréttningen har vunnit laga kraft vid denna tidpunkt eller
(i) annat datum Parterna skriftigen kommer &verens om (‘Tillirddesdagen”) under
férutsattning att hela Kdpeskillingen i punkt 4 erlagts.

KOPEBREV M.M.

Sedan Kdpeskillingen erlagts i sin helhet ska Séljaren utfarda képebrev och till Képaren
overlamna 6vriga fér lagfarts vinnande erforderliga handlingar.

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN
Kdparen ska pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

9.1.1 betala Képeskillingen, justerad med beloppet enligt den Preliminara
Likvidavrakningen, till Saljaren, samt

9.1:2 underteckna det nya hyresavtalet med Séljaren, Bilaga 9.1.2.
Saljaren ska pa Tilltrddesdagen vid tilltradet:

9.2.1 bekrafta mottagandet av Kopeskillingen genom utfardande av tva kdpebrev i
original att undertecknas av Parterna, Bilaga 9.2.1,

922 underteckna det nya hyresavtalet med Képaren, Bilaga 9.1.2,

9.2.3 till Kbparen, pa sétt Parterna sarskilt Gverenskommer, tillhandahalla de skriftliga
Hyresavtalen, Serviceavtalen och eventuella andra avtal i original,
borgensférbindelser och bankgarantier utfardade enligt Hyresavtalen, ritningar,
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9.3

9.4

9.5

10

10.1

10.2

kartor och alla 6vriga handlingar avseende Fastigheterna som Séljaren har i sin
besittning och kan vara av betydelse for Koparen,

9.24 till Képaren éverldmna jamkningshandling enligt punkt 13.3

9.25 till Kdparen dverlamna energideklarationer avseende Fastigheterna uppréttade i
enlighet med lag (2006:985) om energideklaration for byggnader, samt

926 se till att leverantérer laser av Fastigheternas matare for forbrukning av el, vatten,
virme m.m. i den méan det finns nagra sadana nyttighetsavtal som inte innehas
direkt av hyresgésterna.

Genomférandet av atgarderna under punkterna 9.1 - 9.2 ska anses ske simultant pa sa satt
att ingen av Parterna ar bunden av nagon atgérd innan dess samtliga atgérder i namnda
punkter genomforts.

Om betalningen av Kopeskillingen, av anledning som &r hénférlig till Koparen, inte i sin
helhet sker pa Tilltrddesdagen har Séljaren réatt att efter eget val:

9.4.1 hava detta Avtal och kriva skadestand fran Koparen for den Skada som Saljaren
drabbas av, eller

9.4.2 begéra betalning och innehalla leverans av kopebrevet intill dess full betalning
erhallits, i vilket fall den obetalda delen av Kopeskillingen ska l6pa med en arlig
rdnta till en rantesats motsvarande den av Sveriges Riksbank faststallda
referensrantan plus atta procentenheter fran och med Tilltradesdagen till den dag
da full betalning sker.

Fullbordas inte 6verlatelsen av Fastigheterna enligt detta Avtal till folid av Séaljarens
bristande uppfyllelse av atgérden som anges i punkt 9.2.1 och detta inte beror pa att
Koparen inte har fullgjort betalningen av Kopeskillingen, far Képaren, om denne inte kraver
att tilltrade ska ske, hdva detta Avtal och krava ersattning fér den Skada som Koparen
drabbas av. Om Kdparen istéllet kréver fullgorelse av Avtalet ska detta dock inte innebara
att Koéparen avsagt sig méjligheten att gora andra pafdlider géllande enligt detta Avtal eller
lag.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Avkastning, hyror och andra intakter av Fastigheterna, som belbper pa tiden fére
Tilltradesdagen, tilkommer Séljaren och for tiden darefter Képaren.

Skatter, allméanna avgifter, réntor och andra kostnader for arbeten, Serviceavtal,
abonnemang m.m. som hanfér sig till Fastigheterna eller innehavet av dessa och som
beldper sig pa tiden fore Tilltradesdagen ska baras av Sdljaren och for tiden darefter av
Koparen.
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10.3

11

12

12.1

12.2

13

13.1

En  likvidavrakning ska upprattas per Tilltradesdagen  (den  "Preliminara
Likvidavrdkningen”). | den ska Fastigheternas kostnader och intakter férdelas mellan
Koparen och Saljaren. Saldot enligt den Preliminira Likvidavrakningen ska betalas pa
Tiltradesdagen enligt punkt 9.1.1 ovan. Om kostnader och intakter inte kan férdelas per
Tilltradesdagen eller blir kénda férst efter att den Preliminira Likvidavrakningen har
upprattats ska Parterna snarast, dock senast nittio (90) kalenderdagar efter Tilltradesdagen,
uppratta en kompletterande avrékning, varefter beréttigad Part kontant ska erhalla aktuellt
saldo fran motparten inom 10 dagar efter anfordran.

FORRATTNINGEN

Séljaren har genom Férratiningen ansokt om avstyckning av Fastigheterna till tva egna
registerfastigheter. Saljaren ska ensam svara fér kostnaderna for Forrattningen samt
eventuella separationsatgarder avseende Fastigheternas forsérining av nyttigheter eller
tjinster.

Séljaren ska i samrad med Képaren aktivt driva Forrattningen samt Idpande halla Képaren
informerad om Forrattningen. Parterna ska lojalt samarbeta fér att fa till stand en
avstyckning i enlighet med ansékan.

I det fall avstyckningen inte kan ske enligt anstkan ska Parterna i samrad med Lantmateriet
vidta de mindre andringar som kan erfordras for ett genomférande av Forrattningen.
Parterna férbinder sig dérvid att utan ersattningsansprék godta de mindre justeringar av
granserna som kan komma att p&fordras av Lantméteriet.

Séljaren forbinder sig att omedelbart efter Lantméteriets beslut godkanna detta for att det
ska vinna laga kraft sa snart som méjligt under forutséttning att Lantmateriet har beslutat
att bilda Fastigheterna i huvudsaklig éverensstimmelse med ansékan.

STAMPELSKATT M.M.
Koparen ska snarast majligt anséka om lagfart for Fastigheterna.

Koparen ska svara fér samtliga kostnader och atgarder for stdmpelskatt och
expeditionsavgifter fér erhallande av lagfart fér Fastigheterna samt for kostnader fér
uttagande av eventuella pantbrev i Fastigheterna. Saljaren ska, om Koparen begér det,
medverka vid ansékan om inteckning fér uttag av nya pantbrev i Fastigheterna och vid
upplatelse av pantrétt i Fastigheterna.

MERVARDESSKATT

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

Sida9av 19



13.2

13.3

13.4

14

14.1

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

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

Saljaren ska genom justering svara for aterféring av ersattning fér ingaende mervardesskatt
inom ramen fér lag (2005:807) om erséttning for viss mervardesskatt for kommuner,
landsting, kommunalférbund och samordningsférbund. For det fall Koparen, sdsom sérskild
skattskyldig fér mervardesskatt, kan fa tillbaka moms som Séljaren har justerat fran
Skatteverket genom jamkning sé ska denna erséttning tillféras Saljaren.

SALJARENS GARANTIER

Saljaren garanterar per Tilltradesdagen om ingen annan tidpunkt framgar av de enskilda
garantierna:

14.1.1  att Séaljaren &r civilrattslig &gare till Fastigheterna;

14.1.2  aft pa Fastigheterna belopande offentliga avgifter och anslutningsavgifter som
férfallit per Tilltrddesdagen till fullo erlagts samt att inga sadana liknande
kostnader kommer att uppkomma och/eller belasta Koparen for atgérd hanforlig
till tiden fore Tilliradesdagen;

141.3 att de muntliga och skriftliga hyresavtal som &r listade i Bilaga 14.1.3 jamte det
hyresavtal som ska tecknas mellan Parterna pa Tilltradesdagen Bilaga 9.1.2
(tillsammans "Hyresavtalen”) utgér samtliga hyres- och arrendeavtal som géller
fér Fastigheterna, samt att samtliga villkor som galler for hyresférhallandena
framgdr av Hyresavtalen;

14.1.4 att Fastigheterna belastas av inteckningar, servitut, inskrivningar och
nyttianderétter enligt vad som framgar av Bilaga 14.1.3;

1415 att det fér Fastigheternas skdtsel och vard pa Tilltrédesdagen inte finns nagra
avtal, med undantag av vad som anges i Bilaga 14.1.5 ("Serviceavtalen”) vilka
Parterna ska verka for att Képaren dvertar,

14.1.6 att alla installationer pa Fastigheten som till sin natur kan vara fastighets- eller
byggnadstillbehér enligt 2 kap 1-3 §§ jordabalken och som ar av vasentlig
betydelse for Fastigheternas allmanna funktion, utgor tillbehor till Fastigheterna,
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14.1.7

14.1.8

14.1.9

14.1.10

14.1.11

14.1.12

14.1.13

14.1.14

14.1.15

14.1.16

14.1.17

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

att inga krav av oavsett slag kommer att riktas mot Képaren fran nuvarande eller
tidigare hyresgéster pa grund av brister i Fastigheterna som féreligger pa
Avtalsdagen eller omstandigheter i 6vrigt hanforliga till tiden fére Avtalsdagen
samt att, enligt Saljarens k&nnedom, kommer ingen hyresgést att avrakna fordran
pa Saljaren vid hyresbetalning efter Avtalsdagen;

att de for tredje kvartalet 2015 utdebiterade hyrorna och férekommande
hyrestillagg framgar av Bilaga 14.1.9 samt att denna debitering &r i enlighet med
Hyresavtalen,

att inga hyreskontrakt per Avtalsdagen har sagts upp till upphérande eller fér
villkorséndring och ingen hyresgést har ratt att séga upp sitt kontrakt i fértid pa
grund av omstandigheter hénférliga till tiden fére Avtalsdagen, samt att Séljaren
inte har tagit emot nagot besked om eller har annan anledning att anta att nagon
hyresgést kommer att saga upp sitt kontrakt;

att samtliga depositioner, borgensférbindelser, bankgarantier och andra
sdkerheter stillda av hyresgast eller annan enligt Hyresavtalen fértecknats i
Bilaga 14.1.11,

att Fastigheterna anvands och bebyggelse pa Fastigheterna har skett i enlighet
med bygglov, tilldmpliga planer och andra myndighetsbesiut om inte annat
framgéar av Avtalet:

att med undantag fér vad som anges i punkt 11 (Forréttningen),
lantméteriférratining  inte pagar samt att ansékan om fastighetsbildning,
fastighetsreglering eller inteckningsatgard inte ingivits eller medgivits avseende
Fastigheterna;

att inga hyresgéstanpassningar, entreprenader eller andra arbeten bestilits av
Séljaren per Avtalsdagen eller ar pagaende inom Fastigheterna:

att ingen personal far ratt till anstalining hos Képaren som en konsekvens av
denna Gverlatelse;

att det inte finns och inte heller, enligt Séljarens kénnedom, férvintas
foreldgganden eller motsvarande fran domstol eller myndighet betraffande
Fastigheterna eller betraffande den verksamhet som bedrivs pa Fastigheterna;

att alla atgarder som alaggs fastighetségare enligt lag (2003:778) om skydd mot
olyckor &r vidtagna p& Fastigheterna,
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15

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

14.1.18 att information om mervérdesskatt hanférlig till investeringar pa Fastigheterna per
Avtalsdagen &r korrekt, fullsténdig och aktuell i den handling, Bilaga 14.1.18, som
motsvarar en sadan jémkningshandling som avses i 8 kap 15-17 §§
mervardesskattelagen (1994:200),

14.1.19 att Saljaren per Avtalsdagen inte ar part i nagon domstolstvist, skiljetvist,
administrativt eller annat forfarande rérande Fastigheterna och att det inte finns
skal att anta att sadant férfarande ska uppkomma, och

14.1.20 att den information som tilhandahallits Koparen infor tecknandet av detta Avtal,
Bilaga 14.1.20, i allt vésentligt ar fullstandig och korrekt samt att Saljaren inte
undanhallit nagon uppgift eller upplysning avseende omstandighet som ar av
véasentlig betydelse fér en kopare vid dennes beddmning av Fastigheterna och
dess varde.

GARANTIBRIST

Koparen kan endast framstalla ansprék i anledning av avvikelser fran de uttryckliga
garantier som anges i punkt 14.1. Den enda péaféljd som kan goras géllande i anledning av
samtliga garantibrott ska vara reduktion av Kopeskilingen och/eller skadestand
motsvarande garantibristen krona for krona, varvid hansyn ska tas till faktisk positiv
skatteeffekt som Koparen tillgodoréknar sig.

Krav pa erséttning for Skada ska framstillas till Séljaren skriftligen tilsammans med
grunden darfér inom 60 Bankdagar fran den dag Képaren uppmérksammade avvikelsen
och under inga omstandigheter senare an tolv (12) manader fran Tilltrédesdagen, dock att
krav i anledning av avvikelse avseende skatt far framstallas inom tre (3) manader fran det
att Koparen erhdll slutligt beslut i fragan som inte kan &verklagas.

Koparen ska inte ha ratt till ersattning fér Skada annat &n om det totala beloppet av all
Skada dverstiger sjunundrafemtio tusen (750 000) kronor, varvid ersattning for hela Skadan
ska utga. Denna begrénsning ska inte galla for krav for Skada till foljd av brott mot garantin
i punkt 14.1.1 (Agande av Fastigheterna),14.1 .3 (belastningar i Fastigheterna) och 14.1.15
(anstallda).

Saljaren ska endast hallas ansvarig for enskilda ansprak for Skada vilka overstiger
sjuttiofem tusen (75 000) kronor. Garantiavvikelser av samma art eller som hanfor sig till
samma omsténdighet, s.k. serieskada, ska anses utgdra endast en garantiavvikelse och
Skada. Troskelbegransningen ska inte galla f&r krav for Skada till foljid av brott mot garantin
i punkt 14.1.1 (Agande av Fastigheterna), 14.1 .3 (belastningar i Fastigheterna) och 14.1.15
(anstéallda).

Saljarens sammanlagda ansvar enligt detta Avtal ska inte i nagot fall dverstiga femtio (50)
procent av Kopeskillingen. Denna begransning ska dock inte gélla i forhallande till
punkt 14.1.1 (Agande av Fastigheterna).
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15.6

15.7

15.8

15.9

For det fall erséttningskrav for Skada framstalls av Koparen, &r Séljaren beréttigad att pa
egen bekostnad avhjélpa pastadd Skada eller icke-fullgérelse, om den &r av sédan karaktar
att den gar att avhjalpa, férutsatt att () fullsténdigt atgardande skett inom sextio (60)
Bankdagar fran det att Képaren reklamerat, och (i) att Séljaren svarar fér krav fran
hyresgaster till féljd av avhjélpandet.

Kdparen har inte ratt att framstalla ersattningskrav pa Séljaren:

15.7.1  om ochiden utstrackning Skadan uppkommit till foljd av lagstiftning som inte ar i
kraft pa Tilltradesdagen, eller som far retroaktiv verkan efter Tilltrddesdagen, eller
som sker till f6ljd av en okning av en skattesats som galler pa Tilltradesdagen eller
pa grund av andring av domstolars eller Skatteverkets praxis, eller

15.7.2  om Képaren eller Koparens radgivare fére detta Avtals undertecknande hade
vetskap om de héndelser, omstandigheter eller férhallanden som utgdr grunden
fér ett sadant krav.

For det fall Saljaren erlagger betalning till Képaren som ersattning fér Skada och Képaren:
(i) har rétt att erhalla ersattning fran tredje man pa grund av Skadan, eller (i) erhaller fran
tredje man ett belopp motsvarande det pa vilket kravet &r baserat, ska Képaren omedelbart
och utan begéran fran Séljaren betala erhallet belopp till Séljaren eller dverlata ratten till
betalning till Séljaren. Kdparen &r dock inte skyldig att betala/dverlata ett belopp
overstigande beloppet som Séljaren erlade till Képaren som ersattning fér Skadan.

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

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

15.9.2  inget medgivande om betalningsskyldighet gors gentemot tredje man och att inget
forlikningsavtal eller liknande Gverenskommelse traffas med nagon tredje man
utan att Saljaren eller den Siljaren satt i sitt stélle eller verlatit sina rattigheter till
enligt Avtalet forst har gett sitt skriftliga medgivande, sadant medgivande ska inte
utan rimliga skél férdréjas eller nekas,

15.9.3 Sdljarens skéliga intresse beaktas nar atgérder vidtas med anledning av sadant
ansprak,

15.9.4  Sdljaren eller Séljarens radgivare ges tillgang till Fastigheternas lokal samt
dokumentation i den utstrackning som ar skélig, och att Saljaren eller Séljarens
radgivare ges tillatelse att ta kopior av relevanta dokument, allt fér att ge Séljaren
eller Séljarens radgivare méjlighet att underséka grunderna fér tredjemanskravet,
och
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16

16.1

16.2

17

18

15.9.5 Séljaren eller Séljarens radgivare, om Saljaren s& begdar, ges mdjlighet att, pa
egen bekostnad, kontrollera forhandling, tvist eller process med tredje man och
att Séljaren eller Saljarens radgivare ges alla fullmakter och all den assistans som
dessa skaligen kan begéra for att handha forsvaret gentemot tredje man och
kontrollera tvist eller process i anledning av sadant krav, varvid Saljaren, om
Saljaren véljer att handha, eller lata sina radgivare handha, férsvaret, utan
beloppsbegrénsning ska halla Koparen skadeslds fran kravet och dartill hanforliga
kostnader.

15.9.6 Underlater Koparen att agera i enlighet med vad som angivits i punkt 15.9.1 ska
Koparen alltjamt &ga ratt att framstalla ansprak mot Saljaren for brist i garanti dock
ska i sadant fall nedséttning av Kopeskillingen reduceras med ett belopp
motsvarande den eventuella kostnad som Koparens underlatenhet fororsakat.

FRISKRIVNING

Saljarens ansvar avseende Fastigheterna samt andra skyldigheter enligt detta Avtal ska
uteslutande regleras av detta Avtal, varmed ingen pafoljd som fdljer av jordabalken eller
annat avtal eller annan lag, férordning eller rattsprincip, inklusive (men ej begransat till)
ratten att hédva detta Avtal, ska vara tillgénglig fér Koparen.

Koparen har med hjalp av de radgivare Koparen funnit lampligt att anlita undersokt
Fastigheterna. Fastigheterna dverlats i befintligt skick och, med undantag for vad som
uttryckligen garanterats i punkt 14.1 i detta Avtal, friskriver Koparen Saljaren fran allt ansvar
tor eventuella fel och brister i Fastigheterna av vad slag det &n méa vara, saval synliga som
dolda, inklusive miljdmassiga brister, faktiska fel, réttsliga fel, radighetsfel och fysiska fel
och brister. Kopeskillingen har faststallts med beaktande harav.

HYRESAVTAL

Parterna ska pa Tilltrddesdagen inga nytt hyresavtal pa 20 ar med varandra i enlighet med
Bilaga 9.1.2.

SERVICEAVTAL

Serviceavtalen i Bilaga 14.1.5 dverlates per Tilltrddesdagen p& Kdparen i den utstrackning
erforderligt tillstand fran respektive leverantér kan erhéllas. Koparen ska utan drojsmal efter
Tilltradet forsoka erhalla sadant tillstand och atar sig att utan dréjsmal meddela Saljaren for
det fall att nddvandigt tillstand for dverlatelse av Serviceavtal inte kan erhallas. | sistndmnda
fall ska Séljaren saga upp aktuellt Serviceavtal. Under uppségningstiden ska Képaren i
sadant fall, sa langt det ar mojligt, tillgodogéra sig tjanster samt uppfylla skyldigheter i
enlighet med Serviceavtalets lydelse. Koparen ska halla Saljaren skadeslos for eventuell
kostnad eller férlust som uppkommer pa grund av att Koparen inte fullgjort skyldigheter,
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19.1

19.2

19.3

19.4

20

201

20.2

20.3

enligt ett inte dverfort Serviceavtal, som mellan Parterna avilar Kdparen i enlighet med
denna punkt.

FARAN FOR FASTIGHETERNA

Fastigheterna ar och kommer fram till och med Tilltradesdagen att vara férsakrade genom
fullvardesférsékring. Denna férsékring upphér pa Tilltradesdagen, varmed risken fér
Fastigheterna 6vergar pa Képaren.

Séljaren star faran for att Fastigheterna av vada skadas eller férsamras fére den ovan
avtalade Tilltrddesdagen. Faran ligger pa4 Képaren fran namnda tidpunkt &ven om
Fastigheterna inte tilltratts pa grund av Képarens dréjsmal.

Skulle Fastigheterna fore Tilltrddesdagen drabbas av ersattningsgill skada som inte ar
vasentlig, ska detta avtal andé fullféljas, varvid Képaren mot erlaggande av Kdpeskillingen
intrader i Séljarens rattigheter och skyldigheter enligt férsékringsavtal och Séljaren
tillkommande skadeerséttning tilifalla Képaren, som sjélv svarar fér aterstallandet. Séljaren
ska ersatta Koparen for eventuell kostnad fér sjalvrisk nir sadan sjélvrisk har faststéllts
slutligt.

Ar skadan vasentlig har Képaren rétt att hava képet av Fastigheterna. Skadan ska anses
vasentlig om kostnaden for att avhjélpa skadan beréknas Overstiga femtio (50) procent av
Koépeskillingen.

ATAGANDEN

Fér atgérdande av eventuella krav eller ansprak fran myndighet, domstol eller tredje man
med anledning av férekomst av miljé- och/eller halsofarliga &mnen (inklusive PCB och
radon) eller féroreningar i mark, vatten eller byggnader, svarar Séljaren Parterna emellan
intill ett belopp om femmiljoner (5 000 000) kronor. Vid ett eventuellt riktat ansvar mot
Koparen forbinder sig densamme att inte rikta regressansprak i enlighet med 10 kap
miljobalken mot Saljaren. Képeskillingen har bestamts bl.a. med hénsyn till denna ansvars-
férdelning

For atgérdande av eventuella brister i form av inte genomférda eller icke godkénda
kontroller och besiktningar (t.ex. OVK-besiktning) avseende de pa Fastigheterna
byggnaderna Dekorhuset och G-Studion svarar Séljaren parterna emellan intill ett belopp
om sammanlagt tvamiljoner (2 000 000) kronor. Séljaren har inget ansvar avseende sagda
kontroller och besiktningar fér den del av Fastigheterna som kommer att omfattas av det
hyresavtal som parterna ska inga péa Tilltrddesdagen.

Séljaren ska innan Tilltrddesdagen sakerstélla att samtliga villkor som galler fér
hyrestérhallandena framgéar av Hyresavtalen samt att de muntliga hyresavtal som ar listade
i Bilaga 14.1.3 formaliseras.
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22

221

222

22.3

23

231

FORVALTNING MELLAN AVTALS- OCH TILLTRADESDAGEN

Saljaren ska férvalta Fastigheterna pé sedvanligt satt fram till Tilltradesdagen, savida inte
annat 6verenskommes skriftligt. Séljarens forvaltning av Fastigheterna ska inte innefatta
investeringar, planerat underhall eller utbyte av installationer utan Koparens skriftliga
godkannande. Saljaren férbinder sig att inte séga upp eller traffa nya hyresavtal, service-
och driftsavtal eller nyttjanderéttsavtal eller fatta andra viktiga beslut rorande Fastigheterna
utan Kdparens skriftliga godkénnande.

SEKRETESS

Parterna far inte l&mna uppgift om detta Avtal, de transaktioner som Avtalet reglerar och
dartill hérande information eller konfidentiell information tillhérande 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
beréras av transaktionerna som regleras i detta Avtal och som behéver ta del av den
konfidentiella informationen (eller del av den) for 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 lamna for att
sakerstélla sina rattigheter gentemot andra Parten i samband med en tvist, (b) Part kan vara
skyldig att lamna enligt lag, foreskrift, domstolsbesiut eller avtal med bors eller annan
marknadsplats vid vilkken Parten (eller Partens direkta eller indirekta moderbolag) ar
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 22 ska gélla pa samma
sétt fér ombud, radgivare eller annan som av Part far del av konfidentiell information i
enlighet med punkt 22.1 ovan.

Parterna ska i anslutning till Avtalets undertecknande komma &verens om innehéllet i
eventuella pressmeddelanden i samband med afférens offentliggorande forsta gangen.

MEDDELANDEN

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

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

Till Képaren: Rikshem Porslin AB
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23.2

23.3

24

25

26

27

271

27.2

Att: Verkstallande 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:
23.2.1  om avidmnat med bud: vid aviim nandet,

2322 om avsdnt med rekommenderat brev: tv& dagar efter avidmnande for
postbefordran, eller

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

Andring av adress ska meddelas motparten pa i denna punkt 23 féreskrivet sétt.

ANDRINGAR

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

FULLSTANDIG REGLERING OCH TILLAGG

Detta Avtal, med hé&ri angivna bilagor, utgér Parternas fullstandiga reglering avseende
Overlatelsen av Fastigheterna. Alla skriftliga eller muntliga ataganden och utféstelser, som
foregétt Avtalet, ersétts av innehallet | detta Avtal med bilagor.

BESTAMMELSES OGILTIGHET

Skulle nagon bestdémmelse i Avtalet eller del darav befinnas ogiltig, ska detta inte innebara
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 rétt ska gélla fér detta Avtal.

Tvister som uppstar i anledning av detta Avial ska slutligt avgbras genom
skiliedomsférfarande administrerat av Stockholms Handelskammares Skiliedomsinstitut
("Institutet”). Skiljeférfarandets séte ska vara Stockholm.
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27.3

27.4

Regler for férenklat skilieforfarande ska tillampas om inte Institutet med beaktande av
malets svarighetsgrad, tvisteféremalets véarde och 6vriga omstandigheter bestammer att
Skiliedomsregler ska tillampas. | sistnamnda fall ska Institutet ocksa4 bestamma om
skiliendmnden ska besta av en eller tre skiljeman.

Parterna forbinder sig, utan begrénsningar i tiden, att inte avsldja férekomsten av eller inne-
hallet i skiliedom i anledning av detta Avtal eller information om férhandlingar, skilje-
férfarande eller medling i anledning av detsamma. Vad som féreskrivs | denna punkt 27.4.
galler inte savida annat fdljer av lag, annan forfattning, myndighets bud, bdrsregler eller god
sed pa aktiemarknaden eller annars erfordras for doms verkstéllighet.

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

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

VARMDO KOMMUN RIKSHEM PORSLIN AB
[Namnfértydligande] [Namnfértydligande]
[Namnfértydligande] [Namnfértydligande]

Ovanstéaende namnteckningar bevittnas:

Namnfértydligande Namnfértydligande

BORGENSFORBINDELSE

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

Punkt 27 (Tvister) ovan ar tillamplig pa detta atagande.
[Ort] den [**]
Datum:

RIKSHEM AB (publ)
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Bil. 4

E 7 HYRESKONTRAKT Mt
FOR LOKAL Nr: 1005
Undertecknande parter har denna dag triffat foljande hyresavtal. Kryss i ruta innebir att den direfter foljande texten giller
Hyresvard Namn: Personnrforgnr:
Rikshem Skolfastigheter AB 556864-7316
Hyresgist Namn: Personnrforgnr:
V&rmds Kommun 212000-0035

Aviseringsadress:

Lokalens adress Kommun: Fastighetsbeteckning:
m-m Varmds Ljung 1"
Gata: Trar 1 Lokalensnr:
Skargdrdsvdgen 219, 221, 223
Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrsut for att anvandas till
i Aldreboende
[[] Anvéndningsandamalet har narmare angettsi bifogad specifi! -+ion. Bilaigi:
Lokalens skick Lokalen hyrsuti befintligt skick.

[] En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakt: ' cknande < »Pgift om vem som pa tilltradesdagen i Bilaga:
férekommande fall ska ha ombesdrjt och bekostat /s dtgardan: - av brister, dels verenskomna indringar framgar |°"29%
avbifogat besiktnings- och atgardsprotok.

Lokalens storlek | Areatyp Plan ca Areatyp Plan cam?
och omfattning .
Owriga area 700

Omi kontraktet angiy
respektive hyresvirden

[[] omfattningen av den fe.

rea avvike

fill hégre 1o ra.

«alen framgar av bifogade ritning(ar).

in faktisk area medfér avvikelsen inte ratt fér hyresgasten till dterbetalning eller sankning av hyran

Bilaga:
[] Tiltfart for bil for i- [ Platsfer [[] Platsfar skyltskap/ [[] Parkeringsplats(er) |[ ] Garageplats(er) |
och urlastning skylt automat f5r bilcar) for bilgar)
Hyrestid Fran och med den: Till och med den:
Tilltradesdagen, se bilaga 4 20 dr, se bilaga 4
Uppsagningstid/ o o . & " .
Forlingningstid Uppségning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst 18  manader fore den avtalade hyrestidens utgang.
Iannat fall &r kontraktet fér varje ging forlangt med [X 5 & [ manader
G Kronor 7 653 000 ex tilldgg, se bilaga 4 er ar exklusive nedan markerade till
r p g9
Indexklausul [[] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga: 4
Fastighetsskatt |pq Fastighetsskatt ersittsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [] Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga: 1
Tillhanda- . . o
h&llande avoch | HYresvarden tillhandahéller/ombesérjer
betalning férel, |[] El [Qva [] vérme [] varmvatten [ Kyla [ ventilation
va, virme, Betalning:
:all'mva:ten, El [X] Hyresgasten har eget [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ Ingéri hyran. Bilaga:
Yi20cn abonnemang. driftskostnadsklausul. aga:
ventilation
va X Hyresgasten har eget [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [JIngérihyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. rRg8:
Virme [X] Hyresgasten har eget [[] Hyresgasten betalar i enlighet med bifegad [Jingérihyran, Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. flaga:
Varmvatten [ Hyresgisten har eget [] Hyresgisten betalar i enlighet med bifogad []Ingér i hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. flaga:
Kyla [X] Hyresgasten har eget [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [Jingérihyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. flaga:
Ventilation [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad (X Ingéri hyran. Bilaga:
driftskostnadsklausul. aga:
Fastighetsigarna Sveriges formulér 12B.2 upprittat 2008 i samrid med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014. |Sign Sign

Eftertryck forbjuds,




HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL Nr:
Undertecknande parter har denna dag tréffat foljande hyresavtal.

Sid2(4g)
1005

Kryss i ruta innebir att den direfter foljande texten géller

kan komma att besluta. Harutdver géller féljande:

renhallningsentreprendr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

vara procent. Hyrestilligget uppgér vid detta kontrakts tecknande till kronor per ar.

[[] Kostnaden for borttransport av avfall som hirrér fran den verksamhet som hyresa#

[[] Annan reglering enligt bilaga

Métare Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utférs och bekostasinstallationen av erforderliga matare av

[] hyresvérden hyresgésten
Avfalls- | den omfattning hyresvérden ér skyldig att dels tillhandahalla utrymmefér lagring av avfall, dels ordnaborttransport av avfall ar hyresgdsten
hantering skyldig att placera avfall i avsett karl pé avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare killsortering som hyresvarden

[X] Hyresgésten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som hérrér frén den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen
t # f # t . Hyresgésten forbinder sig att med

(] Hyresvérden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgésters verksamhet i fastigheten. Hyresgasten ska som tillégg till hyran till
hyresviirden betala erséttning for hyresgastens andel av kostnaden for borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

‘river i lokalen ingér i hyran.
Y

Bilaga:

Trappstéddning

[] ingéri hyran [ ombestrjs och bekostasav hyresgasten |[]ar =glering euligt bilaga

Snérdjning och
sandning

Bilaga:

ingdri hyran [ ] ombesbrjs och bekostas av hyresgasten

| ] annan

;lering enligt bilaga

Ofdrutsedda
kostnader

Bilaga:

Skulle efter kontraktets tecknande of drutsedda kostnads3kninga
a)inforande eller hojning av sérskild for fastighete tgaende:
kan komma att beslutaom, eller
b) generella ombyggnadsatgarder eller likno dep:
foljd av beslut av riksdag, regering, kom mur - or

ska hyresgésten med verkan fran intrads - stnadsc

arliga kostnadsdkningen for fastigh

wpko: “ir fastigheten pé grund av

stigheten sc

Lokalens andel ska anses vara b

1 tidpunktc
av marknacu

forhallandetill dei fastighete:
uthyrd gors dérvid en 1'ppskattn
Med skatt enligt a)ov - ~vsesintei
oférutsedda kostnader . 1assadanc
Ersittningen betalas enliy  ~danst®

yran for lokalen.

de regler om hyrans betalning.

Mervirdesskatt

(moms)
Hyresgiistens
momsplikt

Hyresvirdens
momsplikt

gift e/ier palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
inte enbart avser lokalen och som hyresvarden &r skyldig att utforatill

J betaia ¢ sattning till hyresvarden fér den p3 lokalen belépande andelen av den totala

ant. Har ai. elen inte angetts utgérs denna av hyresgéstens hyra (exkl eventuell moms)i

‘r kostnadsbkningen utg3ende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). Fér lokal som inte &r

as och fastighetsskatt i den mén ersattning for denna betalasi enlighet med &verenskommelse. Med
stnader som vid kontraktetsingaendeinte beslutats av de under a) och b) angivnainstanserna.

Hyresgésten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
[[] Hyresgésten skainte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.

gallande moms.

varje tillflle gallande moms.

hyran, paiforekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tillagg och andra erséttningar.

O Fastighetsigaren/hyresvarden ar skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgasten ska utéver hyran erlagga vid varjetillfalle

[Jom fastighetsagaren/hyresvérden valjer att bli skattskyldig till momsfar uthyrning av lokalen ska hyresgésten utdver hyran erlagga vid
Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beriknas p# angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler f6r moms pa

Om hyresvirden till foljd av hyresgéstens sjalvstandiga agerande-sisom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (dven
upplatelse till eget bolag), eller tverltelse—blir jamkningsskyldig for momsenligt bestammelserna i mervirdesskattelagen, ska hyresgasten
fullt ut ersatta hyresvirden fér dennes forlorade avdragsritt. Hyresgésten ska vidare utge ersattning for den kostnadstkning som fdljer av
hyresvirdens forlorade avdragsrétt for ingiende moms p driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande.

Hyrans betalning

Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fére varje PlusGironr:

[[] kalendermanads bérjan [X] kalenderkvartals barjan genom insattning pa aviseras

BankGironr:

aviseras

Rénta, betal-
ningspaminnelse

lagstiftningen om erséttning fr inkassokostnader m.m.

Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgésten betala delsrénta enligt réntelagen, dels erséttning for skriftlig betalningspaminnelse enligt

Miljopaverkan

[ For ytterligare bestammelser avseende miljsfarlig verksamhet, sebifogad miljéklausul.

[] Parterna har triffat en &verenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljopaverkan, se gron bilaga.

Hyresgésten ska foretilltradet inhamta erforderliga tillstdnd fér den verksamhet for vi Iken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas paett
sidant sitt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande mi ljblagstiftning och évriga foreskrifter for miljon. Hyresgéstens ansvar for
miljpaverkan galler dven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestammelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

Bilaga: 3

Bilaga:

Byggvaru-
deklarationer

for de produkter och material som ska tillforas lokalen.

Om hyresgésten i enlighet med bestdmmelser i detta kontrakt eller i annat fall utfér underhalls-, férbattrings- eller andringsarbeten avseende
Jokalen ska hyresgisten for hyresvérden i god tid fore arbetets utférande férete byggvarudeklarationer —i den man sadana finns utarbetade —

Revisions-
besiktningar

myndigheten har foreskrivit.

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sdsom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister
hyresgésten tillhorig installation, ska hyresgiisten pa egen bekostnad utfora begérda atgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgasten inom némndatid inte har &tgirdat fel och brister har hyresvarden ratt att pé hyresgastens bekostnad utféra sidana atgarder som

Tillgénglighet till
vissa utrymmen

forhallanden i hyresgdstens verksamhet.

Hyresgésten ansvarar for att tilltrade till s3dana utrymmen som hyresvérden eller nagon som foretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste hatillgang till for sktsel och drift av fastigheten inte hindras genom

Fastighetsigarna Sveriges formularaaB.2 uppréttat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita, Reviderat 2012 och 2014.

Eftertryckforbjuds.

Sign

Sign




Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

Sid3(4)

HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL 1005

Kryss i ruta innebdr att den direfter foljande texten giller

Nr:

PBL-avgifter Om hyresgésten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstnd vidtar andringar i lokalen och hyresvirden till féljd av detta enligt reglerna
i plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvérden betala erséttning med motsvarande
belopp.

Brandskydd [X] Parternas skyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad Bilaga: 9

brandskyddsklausul. ga:

Myndighetskrav  [["] Hyresvirden ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgérder som myndighet, domstol eller forsikringsbolag med stod

m.m. . avnu géllande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrédesdagen kan komma att krava fér lokalens nyttjande
(X] Hyresgasten for avsedd anvéndning. Hyresgasten ska samrada med hyresvirden innan atgarder vidtas.

Inredning Lokalen uthyrs
B4 utan sarskild for verksamheten avsedd inred ning [ | med sarskild for verksamheten ave: inredning enl bilaga Bilaga:

Underhall [] Hyresvérden ska utfora och bekosta erforderligt underhall | Hyresgasten svarar de | [ Bilaga:

avlokalen och av hyresvarden sarskild for verksamheten r ; ga:

. s : ) [enl bilaga

tillhandahallen inredning —_
[[] Hyresgésten ska utféra och bekosta erfo rderligt underhall [ Hyresgaste - under® !l “kyldighet umfattar dérutéver Bilaga:

delsav ytskikt pa golv, véggar och tak, dels av inredning Cenififisoa ga:

som hyresvérden sarskilt tillhandahller fér verksamheten. 9
X Annan férdelning av underhallsansvaret, se bilaga. Bilaga: 3
Om hyresgésten dsidosatter sin underhdllsskyldighet e gtovanc ' i nonicedlig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har

hyresvarden ratt att fullgsra skyldigheten p3 hyresgas - sbekostn.

Skotsel, driftoch [ Om inte annat éverenskommits ska hyresvérde : “re ‘ande fall o abesbrja skatsel, drift och underhall av allminna och gemensamma
@ndringsarbeten  |utrymmen.
B Annan Sverenskemmelse avseenc nénnaoch 1ensamma vtrymmen :
s Bilaga: 3
Hyresgdsten far inte utan hyr- Srdensskrii | -3 godkén nande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utféra inrednings- och/eller
installations- eller dndringsart, somdirek: ' -or bdrande byggnadsdelar eller for fastighetens funktion viktiga anlaggningar eller
installationer sdsom ¢! vaoch vei tion.
Installationer sdsom s; 1 “lerhuvuc: | ach anordningar for ventilation far inte av hyresgasten byggasiniinredning si att effekten av s3dana
anordningar forsémras. | “sgasten | vid utférande av inredningsarbeten se till att funktionen hosradiatorer och andra
uppvérmningsanordninga. = 't v (ligt beh&lls.
Ledningar for [] Hyresvirden X Hyresgasten

telefoni och data-
kommunikation

bekostar erforderlig dragning av ledningar fér telefoni och datakemmunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de
stéllen i lokalen som hyresgésten i samrad med hyresvarden viljer.

[[] Annan férdelning av ansvaret for telefoni ach datakommunikation, se bilaga.

Bilaga:

Skyltar, markiser
m.m,

Hyresgésten har efter samrad med hyresvirden ritt att sitta upp fér verksamheten sedvanlig skylt, under forutséttning att hyresvirden inte
har befogad anledning att véigra samtycke och att hyresgésten har inhimtat erforderliga tillstind av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sattas upp utan hyresvirdenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgésten aterstalla husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderh3ll sisom fasadrenovering ska hyresgasten pa egen bekostnad och utan ersittning nedmontera och dter
uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgésten satt upp pé byggnaden.

Hyresvérden forbinder sig att inte sitta upp automater och skyltskap pa yttervaggarnatill den av hyresgasten forhyrdalokalen utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgisten foretradesritt att Uppsatta automater och skyltskap pa ifragavarande véggar.

[[] Hyresgésten férbinder sig att folja bifogat skyltprogram. Bilaga:

Forsdkringar

Det aligger hyresvérden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsforsikring avseende den fastighet inom vilken den forhyrda lokalen &r
beldgen. Hyresgasten ar skyldig att teckna och vidmakthalla foretagsforsikring fér den verksamhet som bedrivsi lokalen, Savil hyresvirdens
som hyresgastens férsikring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre dverkan

[ Hyresvdrden

ska svara for skador pa grund av dverkan pa till iokalen tillhérande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré-
som leder till eller frén lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder,

B Hyresgésten

och andra dérrar eller portar

Lasanordningar [] Hyresvirden [ Hyresgasten

ska utrusta lokalerna med sddana l3s- och stéldskyddsanordningar som krévs fér hyresgéastens féretagsforsakring.
Nedsdttning av
hyra

Awvtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgésten har inte rétt till nedséttning av hyran for tid d& hyresvérden |3ter utféra arbete for att stta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sérskilt anges i detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[[] Nedséttning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderétten till f6ljd av att hyresvarden later utféra sedvanligt underhill avlokalen eller
fastigheten i Gvrigt utgér enligt hyreslagens regler.

[ Hyresgasten har inte rtt till nedsittning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderatten till foljd av att hyresvarden |ater utféra sedvanligt
underhall av lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock hyresvérden att i god tid underritta hyresgésten om arbetets art och
omfattning samt nér och under vilken tid arbetet ska utféras,

[[] Parterna ar éverens om att ritten till nedséttning av hyran nér hyresvirden |ater utféra sedvanligt underhél| av ;
o BT SN i Bilaga:
lokalen eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt sarskild bilaga.
Fastighetsdgarma Sveriges formulir128B.2 upprittat 2008 i samrdd med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014. |Sign Sign

Eftertryck forbjuds.




HYRESKONTRAKT Sid 4 (a)
FORLOKAL Nr: 1005
Undertecknande parter har denna dag tréffat foljande hyresavtal. Kryss i ruta innebir att den darefter féljande texten galler
Aterstillandevid | Senast vid hyresforhéllandets upphorande ska hyresgasten, om inte annan éverenskommelse har triffats, ha bortfort sin egendom och
avflyttning sterstallt lokalen i godtagbart skick.

[ Annan dverenskommelse om bortférande och dterstallande enligt bilaga. Bilaga: 3

Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresforhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till foljd av hyresgéstens
&tgirder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehéller material, som inte sirskilt dverenskommits
att hyresvarden svarar fér, ska hyresgasten avldgsna materialet eller ersitta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivning sdsom
forekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

Force majeure

Hyresvérden fritar sig fran skyldighet att fullgdrasin del av kontraktet och frin skyldighet att betala skadestdnd om hyresvirdens dtaganden
inte allseller endast till onormalt hog kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbetsinstéllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte rader Sver ock - eheller kunnat forutse.

Skikerhet Hyresgasten ska till hyresvérden senast den |smna sakerhet £ .. “#rpliktelser enligt detta kontrakt genom
[[] borgen stélld av [ ] bankgaranti intill ett belepp o [ ]annai . erhetiformav Bilaga:
Om avtalad sikerhet inte |3mnats senast vid foreskriven tidpunkt ~ detta kontrakt forfall 1, om hyresvérden foretilltradet sa pafordrar.
Person- [[] Information till hyresgast om behandling av personuppgiftc  ski * samty« g, se bifogad Bilaga:
uppgiftslagen personuppgiftsklausul. (Géller inte nar hyresgdsten # en jurid - ners 9
SArakiidn Fastighetsskatteklausul pilaga: 1
bestammelser |
Brandskyddsklausul Bilaga: 2
Grandragningslista Bilaga: 3
Sarskild Bestdmmelser Bilaga: 4
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Underskrift Detta kontrakt, som inte utan sérskilt medgivande far inskrivas, har upprattats i tvé likalydande exemplar, av vilka parternatagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphér att gilla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.
Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvardens namn: Hyresgéstens namn:
Rikshem Skolfastigheter AB Varmdd kommun
Namnteckning(firmatecknarefombud): [:] Firmatecknare Namnteckning(firmatecknare]ombud): [[] Firmatecknare
[[] Ombud enligt [[] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:
Overlitelse Ovanstaende hyreskontrakt dverlats fr.o.m. den
Underskrift Frantradande hyresgést (namn): Tilltradande hyresgist (namn): Personnrforgnr
Namnteckning (frantridande hyresgést): [] Firmatecknare Namnteckning (tilitrédande hyresgast): [[] Firmatecknare
[[] ©mbud enligt [[] ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande (frantradande hyresgst): Namnfortydligande (tilltrédande hyresgast):
Hyresvérdens | pyresyarden godkanner overlitelsen Namnteckning (firmatecknarefombud): [[] Firmatecknare
godkinnande | orjdatum: [] ombud enligt
fullmakt

Hyresvardens namn: Namnfortydligande (hyresvérd/firmatecknare):

Fastighetsigarna Sveriges formuldr12B.2 upprattat 2008 | samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014. Eftertryck forbjuds.



= % FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL SHL

| t FOR LOKAL Bilaga nr: 1
Kryssirutainnebér att den dérefterféljandetexten giller
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
1005 Ljung 1:5
Hyresvird Namn: Personnrforgnr:
Rikshem Skolfastigheter AB 556864-7316
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Varmdsé Kommun 212000-0035
Kausdl Tillimpligt alternativ markeras med kryssiruta och ifyllande av nédvéndiga uppgifter.
I den man de delar av fastigheten som utgérs av lokaler blir eller ar skattepliktig till fastighe - .att ska hyresgésten samtidigt med hyran till
hyresvérden betala ersattning for skatten enligt markerat alternativ.
Hyresgasten ska utover i avtalet angivet hyresbelopp arligen betala ersattnins 7 =in andela ' varje
tillfalle utgaende fastighetsskatt for lokaler. Hyresgastens andel skaanse  ca 100 proce
Enligt deregler som géller vid avtaletstecknande utgér ersattningen vic tidens
bérjan kronor per 3r.
D Erséttning som for den andel av fastighetsskatten som belope  3iu ingdri uet hyresbelopp som har angetts i hyresavtalet
och utgor vid avtalets tecknande kronor
Lokalens andel av fastighetsskatten for lokaler ska: s vara procent. Hyresgasten ska betala
ersattning fér sin andel av, efter avtaletstec - nds “ffade an E;r (oavsett skalet till dessa) av fastighetsskatten for lokaler i den man
skatten dverstiger den i hyraningdend - sitt, fori .isskatten.
Skulle fastighetsskatten minska - i | ahérasdai  resgistensandel av ersattningen understiger den ersattning som enligt
ovan ingar i den i avtalet anaivri. hyrai hyran likv: ' utga med minst ursprungligt belopp. S3lunda medfér i avtalet
férekommande andraklau /o (t.ex. inac | ott det totala hyresbeloppet hyresgésten betalar ar eller kan varahogre an den i avtalet
angivna hyressumman.
Hyresgdstensovan angi - andel son: = »varaoférandrad under hyrestiden har beriknats enligt foljande:
Pdsidan 2 intagna anvisningar géller for avtalet.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvardens namn: Hyresgdstens namn:
Rikshem Skolfastigheter AB Varmdo kommun
Namnteckning (firmatecknarefombud): D Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknare/fombud): D Firmatecknare
Ombud enligt [[]ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfortydligande:

Fastighetségarna Sveriges formular nr 7B uppréttat 1995 och reviderat 2011. Punkt 2 Anvisningar reviderad 1997. Eftertryck forbjuds.



FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL sid2(2)
FOR LOKAL

Bilaga nr: 1

Anvisningar

1.

Klausulen &r utformad i juni 1995, dvsfore den tidpunkt (normalt den 2 januari 1996) fran vilken fastighetsskatt géller fér lokaler. Klausulen har darfor en
lydelse som gor att den kan inférasi avtal som tecknasinnan skatt utgér liksom i avtal som tecknas nér skatt faktiskt utgar.

2.

Ersittningen ska kompensera for okade kostnader i férvaltningen cavsett vem som faktiskt &r skattskyldig. Skattskyldig &r fastighetsagare/hyresvérd. Om
handelsbolag &r fastighetségare/ hyresvird var enligt tidigare regler deldgarna skattskyldiga. Tillagget < .e givetvis &ndd betalas till hyresvérden. Efter
den 1 januari 1997 ér daremot handelsbolag som dgare skattskyldigt till fastighetsskatt.

3.

Enligt 19 § hyreslagen ska hyran — med nagra undantag — vara till beloppet bestdmd  liyresavtalet. Om hyi« _iden &r bestdmd och minst tre ar géller
dessutom forbehall om att hyran ska utgd med belopp som bestédms enligt en "ani  be rund”, t ex indexreglering. Det innebér ocksa att
hyrestiden maste vara bestdmd och minst tre ar for att hyresvirden ska kunnata ut kon.; = auon foo | astighetsskatt med ett belopp som kan variera allt
efter som skatten andras. Vidare maste berakningsgrunden vara angiven | - *alet. Klausulen f&:  .atter darfor att parterna anger hur stor andel av
skatten hyresgésten ska betala ersattning for.

Enligt de regler som giller vid denna klausuls utarbetande utg™ skatten ¢/ vit- fiote . av taxeringsvirdet for lokaler (bade mark och byggnader).
Uppgiften finns redovisad pa taxeringsbeskedet. Hyresgdstensan | av skatte iokalen kan bestammas som férhallandet mellan den area hyresgasten
hyr och uthyrningsbar lokalareai fastigheten efler som for Sllan: mellan hyr- dstens hyra och de totala lokalhyrornai fastigheten.

Det blir en forhandlingsfriga vilket berdkningss® = _arter |er. Ao undra berdkningsgrunder kan anvandas. For enkelhetens skull bér dock
hyresgistens andel vara oférandrad under hyrec' 1 och darn. ~beroende av bl a hur skatten fortsittningsvis kan komma att beréknas och eventuella
forandringar i uthyrningslaget.

Det &r ldmpligt att pa darfér avsett stai. nge hur lo. | s andel har bersknats. Skulle uppgift om detta inte fyllas i ska det dock inte medféra att
dverenskommelsen blir ogiltig. P4 en fa: etkan fin > olika byggnader med olika vérdedr och olika typer av taxeringsenhet (smahusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet o« ecialenhc | Den skatt - for vilken hyresgasten ska betala ersittning — ska endast avse den byggnad dar lokalen &ar
beligen. Med byggnad avses nc 2t varje | ggnadskropp. Behdvliga uppgifter kan hamtas fran den underréttelse om beslut om allman
fastighetstaxering som skattemyndig' - on skic' - till fastighetsagaren. Den fastighetsigare som har problem med att berékna hyresgastens andel bér ta
kontakt med sin fastighetsagareforening _rahjalp.

Fyll i hyresgastens andel!

4.

Klausulen innehaller tva alternativ. | det forsta utgér ersittning for skatten som ett tilligg "vid sidan" om det i avtalet angivna hyresbeloppet. Forsvinner
skatten forsvinner tillgget automatiskt. Det andra alternativet forutsitter att parterna enas om en viss hyra vari bl aingdr erséttning for den vid tillfallet
géllande skatten. Skulle skatten hgjas oavsett skilet hartill (t ex h&jd skattesats, okat taxeringsvarde m m) ska hyresgésten dock betala ersattning fér den
Bkade kostnaden. Skulle skatten férsvinna &tergér hyran till ursprungsbeloppet, dvs den éverenskomna hyran (som inkluderar erséttning for den
inledningsvis gallande skatten som upphart). Givetvis ska hyresgésten alltjamt betala andra férekommande tilldgg sasom for indexférandringar, ndrade
brénslekostnader osv.

5.

| den man hyresgasten ska betala tillagg for fastighetsskatt bor tillgget redovisas separat pd hyresavin.

6.

Markera med kryss vilket alternativ som véljs. | det valda alternativet anges hyresgéstens andel samt aktuellt belopp. Ange vidare hur hyresgéstens andel
beraknats.



s Y BRANDSKYDDSKLAUSUL Sid2 (a)

| I | ’ FOR LOKALHYRESAVTAL Bilaga nr: 2

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
1005 Ljung 1:5
Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:
Rikshem Skolfastigheter AB 556864-7316
Hyresgist Namn: Personnrforgnr:
Véarmdé Kommun 212000-0035
Klausul Om denna klausul skulle strida mot bestdmmelse i huvudavtalet géller i férsta hand denna klausul.
Edrdelning avansvar for tekniska brandskyddsatgarder
Hyresvérden ansvarar pa egen bekostnad for anordnande, installation och underhéll av 2! 'skt brandskydd som &r hanforligt till
fastighetens allmanna funktion. Hyresvarden ansvarar vidare for att lokalen vid hyrestic s be uppfyller det krav pa brandskydd som fér
avsedd anvindning av lokalen féljer av géllande regler.
Hyresgasten ansvarar pa egen bekostnad fér anordnande, installation och ur rhall a “=kniska brandskydd som efter hyrestidensbérjan
kan komma att krévas fér den verksamhet far vilken lokalen &r upplaten. Hyre . sky g att fortldpande kentrollera funktionen av allt i
lokalen befintligt tekniskt brandskydd och pa egen bekostnad vidta nédvindiga service- or nderhallsatgarder, oavsett vem som har forsett
lokalen med en anordning eller utrustning. Hyresgéstens service- derhallssk: | ""~! | umfattar dock inte sprinkleranordningar som
hyresvérden har installerat i lokalen,
Parternaférbinder sig, var och en fér sin del, att setill 2.+ +&ddnings utrymningsvagar, sprinkleranordningar och andra
brandskyddsanordningar vid varje tidpunkt hallsfriafr - hindrande = 2mal samt att genomforingar som gorsi brandcell férses med varaktiga
brandtatningar.
Part &r skyldig att ersétta all skadasom 2 i6ljd av :riutrusiiing eller anordning som parten har installerat eller som i annat fall har
intréffat pa grund av bristfalligt utfr rd avparte - 'er som har uppkommit till f5ljd av att parten inte har utfért en dtgird som han har
varit skyldig att vidta.
Annan reglering av ansvaret for v dskyddsaty  '=r an ovanstdende galler endast om detta sarskilt éverenskommits.
Systematiskt brandskyc - ‘hete m.m:
Partena & medvetnaom sitt > T sttetttillfredsstéllande brandskydd uppratthallsi fastigheten och i lokalen och férbinder sig att
fortlopande vidta, forutom de 1c.. 1iska dtgarder som regleratsi det féregaende, 4ven de organisatoriska tgarder som behdvs for att minska
risken for brand och for att hindra eller begransa skador till f6ljd av brand. Parterna ska samrada med varandra innan mer omfattande atgarder
vidtas. Part ska vidare pa begéran av den andre parten lémna den information om fastigheten respektive verksamheten som parten behéver fér
att kunnafullgéra sitt dtagande enligt denna klausul och sina skyldigheter enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Part &r dessutom
skyldig att en gdng om aret bereda den andre parten tillfille att f& ta del av dokumentation och uppféljning av partens systematiska
brandskyddsarbete.
Redogérelse for brandskyddet (kryssi rutainnebér att den darefter féljande texten galler)
Lokalen
omfattas av kravet pé skriftlig redogérelse for brandskyddet enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Hyresgésten respektive
hyresvérden forbinder sig harmed att ps begéran av den andre Iamna de uppgifter som denne behover for att kunnafullgérasin
redogérelseskyldighet.
omfattasinte av kravet pé skriftlig redogérelse fér brandskyddet enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Andringar avseende
fastigheten eller i hyresg&stens verksamhet som innebir att lokalen kommer att omfattas av redogorelseskyldigheten ska genast anmilastill
hyresgésten respektive hyresvirden. Part ska direfter pa begéran av den andre parten limna de uppgifter som denne behdver fér att kunna
fullgdra sin redogérelseskyldighet.
Denna klausul har uppréttatsi tva likalydande exemplar, av vilka parterna har tagit var sitt.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgdstens namn:
Rikshem Skolfastigheter AB Varmdé kommun
Namnteckning (firmatecknarefombud): D Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknarefombud): D Firmatecknare
Ombud enligt [[]©mbud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsdgarna Sveriges formulér nr 68 uppriittat i juni 2005 och reviderat i december 2005 samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangféretagare. Eftertryck forbjuds,




Bilaga 4
SARSKILDA BESTAMMELSER

Hyreskontakt nr: 1005 ("Hyreskontraktet”)

Hyresvird: Rikshem Skolfastigheter AB, org. nr 556864-7316 ("Hyresvérden”)
Hyresgdst: Virmdd Kommun, org. nr 212000-0035 ("Hyresgdsten”)

Objekt: Fastigheten Varmd® Ljung 1:5 (“Fastigheten”)

Mellan Hyresvirden och Hyresgésten har denna dag avtalats om féljande sérskilda bestammelser
som skall utgéra tillagg till Hyreskontraktet.

Motstridighet och foretrddesordning
Vid eventuell motstridighet mellan Hyreskontraktet, dess bilagor och dessa sérskilda bestammelser
giller lydelsen i denna bilaga framfér Hyreskontraktet och 6vriga bilagor.

Hyresjustering
Arshyran for lokalen uppgér till 7 653 000 kr exklusive tilldgg fér den ersattning Hyresgasten erhaller
enligt 1 § 1st. punkt 2 i férordning (2005:811).

Arshyran inklusive ovan nimnt tillagg uppgar till 9 332 927 kr, beloppet skall varje ar hojas med
samma procenttal som for hyresbostéader generellt Varmdd Kommun hojer bostadshyran med varje
ar.

Hyrestid

Hyreskontraktet trader ikraft den dag som bendmns Tilltrddesdagen i fastighetsoverlatelseavtalet
mellan Hyresvirden och Hyresgésten avseende Fastigheten. Hyreskontraktet skall gélla i tjugo (20) ar
fran och med Tilltradesdagen.

Hyresgéstens dndringsarbeten

Hyresgisten far, efter det att skriftligt tillstand inhdmtats fran Hyresvérden, utfora ombyggnads- eller
indringsarbeten i Lokalen. Hyresgésten ska inhamta alla erforderliga myndighetstillstand, ansvara for
att arbetet utfors fackmannamassigt samt i enlighet med géllande tillstand och foreskrifter.

Ombyggnads- eller andringsarbetet ska efter fardigstéllandet besiktigas av oberoende
besiktningsman som utses av Hyresvarden och Hyresgdsten gemensamt. Besiktning och
besiktningsman bekostas av Hyresgésten och Hyresgasten ar att betrakta som bestillare i forhallande
till besiktningsmannen. Aven atgérdade anmarkningar ska besiktigas pd samma satt. Besiktningarna
ska protokollféras varpé protokollet ska undertecknas av bada parter samt av besiktningsmannen.

Parterna ska vid varje ombyggnads- eller d@ndringsarbete skriftligen komma Gverens om eventuell
aterstillandeskyldighet for Hyresgisten. Om sa inte har skett har Hyresgésten ingen skyldighet att
aterstilla Lokalen till det skick eller utforande som Lokalen skulle ha haft om ombyggnads- eller
dndringsarbete inte hade gjorts.

#
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5. Drift av verksamhet
Hyresvérden dr inférstadd med att verksamheten i lokalen bedrivs av en extern part pa uppdrag av
Hyresgésten.

6. Andringar och tilligg

Eventuella andringar och tilligg till detta Hyreskontrakt skall vara skriftligen avfattade och
undertecknade av parterna fér att vara bindande.

Denna bilaga har uppréttats i tva (2) likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Varmdo den 2016- Varmdé den 2016-
Rikshem Skolfastigheter AB Varmdo Kommun
Hyresvird Hyresgdst
Namnfortydligande Namnfortydligande

%
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. .. Bilaga 6
w VARMDO KOMMUN

PM fGrsaljning av verksamhetsfastigheter

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav den 12 november 2014 kommundirektéren i uppdrag att utreda hur
kommunen, genom att avyttra tillgngar i form av verksamhetslokaler och en del av
VirmdoBostiader AB, kunde minska kommunens uppléning och dérmed risk for skade
rdntekostnader samt frigora kapital for investeringar i hyresritter, mark och infrastruktur,

Kommunen genomforde en analys av olika fastighetsobjekt som kan 6verlatas pa annan
part for att sedan hyras in pa langsiktiga kontrakt. Inledningsvis utreddes méjligheterna
att silja de tva sirskilda boendena Gustavsgérden och Slottsovalen, Brandstationen och
Hushallsporslinsfabriken (HPF). NAI Svefa (Svefa) var kommunen behjélplig i att
forbereda forsiljningen av fastigheterna. Svefa sammanstillde ett forséljningsprospekt
som lamnades till ett antal storre fastighetsbolag. Kommunen erhéll sex indikativa bud
som alla lag pa ungefidr samma niva.

Efter vigning av de olika buden beslutades att inleda forhandlingar med bolag som &r
vélrenommerade och erfarna aktorer inom omradet och som bedémdes ha forutsdttningar
att medverka i utvecklingen av Hushallsporslinsfabriken till ett centrum for kultur och
design samt har ett langsiktigt intresse for forvaltning av verksamhetslokaler.

Inledningsvis skedde forhandlingar med ett bolag, men da bolaget justerade sitt bud
resulterade det i att erséttningen for fastigheterna inte nadde upp till det forséljningspris
som kommunen satt upp som mal. Efter att den tid som bolaget haft option pa att komma
fram till en uppgérelse 16pt ut togs kontakt med ett annat av de bolag som ldmnat indikativt
bud pa forvirv av fastighetsobjekten, Rikshem AB (Rikshem). Efter fornyade kontakter
mellan kommunen och de bada intressenterna genomfordes en kort budgivningsprocess,
som resulterade i bud om ca 400 mkr fran Rikshem. Budet var ett nettobud utan krav pa
avrikning pa grund av brister som framkommer under koparens undersékningar.

De hyresavtal som avsigs tecknas for Slottsovalens och Gustavsgardens sirskilda
boenden innebar en markant héjning av hyresnivéerna. Detta for att kommunen baserar
sin hyresprissittning pa enbart faktiska kostnader och ett schabloniserat underhall utan
hénsyn till prisutvecklingen pd marknaden. Kommunen valde dirfor att avvakta med
forsdljningen av dessa fastigheter. Istillet initierades en utredning om forséljning av tva
nya fastigheter, kommunhuset i Skogsbo och #ldreboendet i Ljung.

Nedan anges mer detaljerade forutsttningar for respektive fastighet.

Hushallsporslinsfabriken

Hushéllsporslinsfabriken omfattar Misshallen del A och B, Dekorhuset, G-studion och
Chamottehuset. Under utredningen av affiren har det visat sig att en grupp keramiker,
som &r verksamma i Chamottehuset, 6nskar forvirva Chamottehuset for att utveckla det

Bestksadress: Skogsbovagen 9-11, 134 81 Gustavsberg « Postadress: Varmdd kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 » varmdo.kommun@varmdo.se  www.varmdo.se e Org.nr. 01-212000-0035



i } Bilaga 6
w VARMDO KOMMUN Diarienummer
Sid 2(3)

till Gustavsbergs Keramiska Centrum. Parterna har enats om att kommunen behaller
Chamottehuset, ansoker om avstyckning av huset frin Hushéllsporslinsfabriken och sedan
siljer Chamottehuset for 19 miljoner kronor i befintligt skick till keramikergruppen.
Koparen dr medveten om att priset hinger samman med fastighetens skick. Som ett forsta
steg i denna uppgorelse har en avsiktsforklaring tecknats. Képet hanteras separat fran
denna forsiljning.

Under forhandlingarnas slutskede har dven keramiker och konstnérer som hyr ateljéer i
Dekorhuset och G-studion anmiilt intresse att fa forvirva byggnaderna som de har ateljéer
i, Parterna har enats om att detta ska vara mdjligt och att det &r ldmpligt att en
fastighetsbildning genomfors som leder till att samtliga byggnader; Misshallen,
Dekorhuset, G-studion samt Chamottehuset gors till egna fastigheter.

I och med att forsiljningen av Chamottehuset initierats har ansokan om avstyckning
limnas in till lantméteriet. Denna har kompletteras s att fastighetsbildningen resulterar i
att alla byggnader blir separata fastigheter. Avstyckningen av samtliga fastigheter
beriknas vara klar varen 2016.

I nuliget pekar det mot att en del av Hushéllsporslinsfabriken (Misshallen) siljs till
Rikshem och Dekorhuset och G-studion till intressenterna i Ateljéforeningen samt
Chamottehuset till keramikerna.

Inom kommunen pigir upphandling av lokaler for ett kulturhus i delar av HPF,
Misshallen. Nir upphandlingen &r slutford planeras en dverldmning av genomforandet
till Rikshem. Mellan kommunen och Rikshem tecknas i samband hirmed ett tjugo-arigt
hyresavtal av verksamhetsanpassade lokaler. Den framtida hyresnivan ir i nuldget inte
faststilld men kommer att bygga pa den investering som behdver goras i lokalerna. Ovriga
lokaler i byggnaden hyrs ut till andra intressenter, bland annat for tillverkning och
forsiljning av porslin samt livsmedelsforsaljning.

Brandstationen

Brandstationen overtas av Rikshem med de kontrakt som 16per till 2017 respektive 2018.
Huvudsaklig hyresgist dr Storstockholms brandférsvar (SSBF). Forutom SSBF hyr
ambulanshelikopterverksamheten och ambulanstjansten vissa rum i stationen. Samtliga
avtal tas over av Rikshem vid overlatelsen. Kommunen kommer efter 6verlatelsen inte att
hyra lokaler i Brandstationen.

Ljungs sérskilda boende

For Ljungs ildreboende tecknas ett tjugo-frigt hyresavtal mellan kommunen som
hyresgiist och Rikshem. Parterna dr 6verens om att kommunen kan hyra ut lokalen till den
externa part som driver verksamheten pa dldreboendet idag.

Kommunhuset i Skogsbo med tillhorande parkering

For kommunhuset i Skogsbo tecknas ett tio-arigt hyresavtal mellan kommunen som
hyresgast och Rikshem. I anslutning till kommunhuset finns en parkeringsyta som ligger
ster om kommunhuset (fastigheten Osby 1:65). Som ett led i den totala forséljningen
koper Rikshem del av fastigheten varefter en fastighetsreglering sker sa att parkeringen
och kommunhuset tillsammans bildar en ny fastighet. I det fall en fastighetsreglering inte
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ar mojlig atar sig kommunen att betala femtio procent av stampelskatten for fastigheten
Osby 1:90. Kopet innebdr idven att en planédndring behover ske for att sikerstilla
fastighetens framtida nyttjande for parkeringsidndamal.

Slottsovalen siirskilda boende

Mellan kommunen som hyresgiist och Rikshem tecknas ett tjugo-arigt hyresavtal.
Parterna 4r 6verens om att kommunen kan hyra ut lokalen till den externa part som driver
verksamheten pa dldreboendet idag. Till Slottsovalens ildreboende hér en yta som nyttjas
for intern administration av dldreboendet. Ytan iir belégen i bottenplanet pa intilliggande
bostadsriittsforening och kommer att kvarsta i kommunens ago.

Gustavsgardens sirskilda boende

Gustavsgirdens ildreboende éverlats med forbehallet att den ombyggnad som planeras
av 41 badrum i hus C ska genomféras och bekostas av Rikshem. Ombyggnationen ska
ske etappvis med fristillning av tre ligenheter, som kan nyttjas for evakuering under den
etappvisa ombyggnaden. Arbetet beriiknas ta ett r. Mellan kommunen som #r verksam-
hetsutévare och Rikshem tecknas ett tjugo-arigt hyresavtal. Ombyggnaden av badrummen
kan komma att bli hyresgrundande.






Sammanstillt marknadsvirde

Fastighet Marknadsvirde

Ljung 124 000 000 kr
Kommunhuset 135 500 000 kr
Brandstationen 21 500000 kr
Porslinsfabriken 77 550 000 kr
Totalt 358 550 000 kr

Slottsovalen

54 500000 kr

Kommunhuset

Vérderings- Direkt- Kalkyl- Marknads-

foretag avkastning ranta virde Kr/kvm
Cushwake 6,75% 5,50% | 126 000 000 kr| 18 335 kr
Newsec 6,75% 5,50% | 145000000 kr| 21 100 kr
Snitt 6,75% 5,50% | 135500000 kr| 19 718 kr
Porslinsfabriken - totalt

Vérderings- Direkt- Kalkyl- Marknads-

foretag avkastning rinta virde Kr/kvm
Rikshem X X 93 300 000 kr

Snitt

varderingsar X X 61 800 000 kr|

Snitt X X 77 550 000 kr
Porslinsfabriken - G-studion

Virderings- Direkt- Kalkyl- Marknads-

foretag avkastning rinta virde Kr/kvm
Fastighets-

forum 7,50% 9,59% 4000000 kr| 6033kr
Newsec 7,00% 9,00% 2600000 kr| 3922 kr
Snitt 7,25% 9,30% 3300000 kr| 4977 kr,

Gustavsgarden 212 000 000 kr
Totalt 625 050 000 kr
Varderingar
Ljung

Direkt- Kalkyl- Marknads-
Vérderings-féretag [avkastning rénta virde Kr/kvm
Cushwake 5,25% 5,50%| 114 000 000 kr| 28 500 kr
Newsec 4,50% 6,50%| 134 000 000 kr| 33 250 kr.
Snitt 4,88% 6,00%| 124 000 000 kr| 30 875 kr
Brandstationen

Direkt- Kalkyl- Marknads-
Vérderings-féretag |avkastning ranta virde Kr/kvm
Rikshem X X 21000000 kr| 7 457 kr
Newsec 7,30% 9,30% 22 000000 kr] 7813 kr
Snitt X X 21500000 kr| 7 635kr
Porslinsfabriken - Dekorhuset

Direkt- Kalkyl- Marknads-
Virderings-foretag |avkastning rénta virde Kr/kvm
Fastighets-forum 7,50% 9,59% 17000000 kr| 6976 kr
Newsec 6,90% 8,90% 20000000 kr| 6260 kr
Snitt 7,20% 9,25% 18500 000 kr] 6618 kr
Porslinsfabriken - Ma3sshallen

Direkt- Kalkyl- Marknads-
Vérderings-foretag |avkastning rénta virde Kr/kvm
Newsec 7,30% 9,40% 40000 000 kr[ 12 520 kr







