Utlatande 2007:83 RVIII (Dnr 328-1555/2007)

Forvirv av Skirholmens sim- och idrottshall fran Cent-
rumKompaniet i Stockholm AB

Hemstéllan frin idrottsniimnden
Villkorat av kommunfullmiiktiges godkinnande senast den 1 juli 2007

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande

1. De i utlatandet foreslagna atgdrderna for Gverlatelse av Skdrholmens
sim- och idrottshall fran CentrumKompaniet till idrottsndmnden enligt
bifogat avtal, bilaga, godkanns.

2. Forvarvet sker till bokfort varde till en kopeskilling om 14 507 000 kr.
Finansiering sker ur idrottsndmndens investeringsram i 2007 ars bud-
get.

3. Finansiering for 6kade utgifter for fastighetsbildning m.m. sker ur id-
rottsndmndens investeringsram i 2007 ars budget.

4. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarriadet Madeleine Sjostedt anfor foljande.
Arendet

Skérholmens sim- och idrottshall Gppnades 1981 och dgs av CentrumKompa-
niet med idrottsforvaltningen som hyresgist. CentrumKompaniet dgs av staden
genom Stockholms Stadshus AB. Koncernen har under hosten 2006 fatt i upp-
drag att sidlja CentrumKompaniet. CentrumKompaniets styrelse beslutade den
12 mars 2007 om att lata staden genom idrottsndimnden kopa Skdrholmens
sim- och idrottshall. Forsdljning av byggnaden genomfors innan forsiljningen
av aktierna i CentrumKompaniet sker.

Hallen har en yta om 6 586 kvm BRA, och det bokforda vérdet berdknas till
14,5 mnkr per 1 april 2007. Forsdljningen forutsitter att en fastighetsbildning




sker dér sim- och idrottshallen styckas av fran den sammanbyggda kontors-
husdelen, vilket medfér krav pd byggnadstekniska atgirder avseende bl.a.
brandskydd m.m. Kostnaden for fastighetsbildning inklusive tekniska &tgérder
beréknas till ca 1 mnkr.

Idrottsndmndens drift- och kapitalkostnader kommer inte att fordndras till
foljd av kopet. Exploateringsndmndens intékter for tomtréttsavgilder berdknas
minska med ca. 0,1 mnkr.

Beredning

CentrumKompaniet har pd uppdrag av Stockholms Stadshus AB givit idrotts-
ndmnden mojlighet att kdpa Skirholmens sim- och idrottshall. Idrottsfoérvalt-
ningen har berett drendet. Idrottsndmnden beslot den 17 april 2007 att godkén-
na forvaltningens forslag till forviarv av anlaggningen mot en kdpeskilling om
14,5 mnkr. Idrottsndmnden bedomer att forvirvet inte ryms inom ndmndens
investeringsram 2007 och hemstéller dédrfér hos kommunfullméktige om en
utdkad investeringsbudget med 15,5 mnkr inklusive utgiften for fastighetsbild-
ning.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret for yttrande, dér det har be-
retts av finansavdelningen. Dérutover kan det noteras att exploateringsndmn-
den har fattat beslut i de delar som ankommer pa den.

Stadsledningskontoret anser att det ur drift- och fastighetsforvaltningssyn-
punkt dr att foredra att idrottsndmnden &dger fastigheten. Det ger ocksé de bésta
forutsattningarna for prioritering av investeringar och underhéllsinsatser inom
stadens bestand av storre bad- och idrottsanldggningar.

Mina synpunkter

I arbetet med att effektivisera forvaltningen av stadens idrottshallar och id-
rottsanldggningar dr samordningen av driften och underhéllsarbetet viktig. Ett
forsta steg i detta arbete togs under varen nér idrottsnimnden forvarvade 11
friliggande skolidrottshallar fran SISAB. Niar CentrumKompaniet nu séljs ar
det darfor ocksa naturligt for idrottsndmnden att forvarva den sim- och idrotts-
hall som ligger i Skdrholmens centrum. Namnden kommer darmed kunna ut-
nyttja anldggningen maximalt for att frimja folkhélsoarbetet och idrottslivet i
Skérholmen.

Bilaga
Avtal mellan CentrumKompaniet i Stockholm AB och Stockholms stad.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Sirskilt uttalande gjordes av borgarrddet Ann-Margarethe Livh (v) enligt
foljande.

Det ar viktigt och bra att staden sjilv dger de fastigheter i vilka det bedrivs kommunal
verksamhet. Vi har dock i budget for kommunfullmiktige 2007 och i koncernstyrelsen
avstyrkt forslaget att sélja Centrumkompaniet. Savél centrumanldggningar som bosta-
derna och lokalerna som anvinds for kommunal verksamhet &r av strategiskt betydelse
for staden och stockholmarna och bor forbli i kommunal dgo. Den foreslagna 6verla-
telsen av Skdrholmens sim- och idrottshall till idrottsndmnden &r en konsekvens av att
Centrum Kompaniet salts till en privat aktor.

Den nuvarande borgerliga majoriteten i idrottsndmnden pekar i aktivitetsplanen for
2007 ut sim- och idrottshallar dir det enligt en analys av marknaden finns privata
intressenter for att Overta verksamheten. Att det i dagsldget inte inkommit nagra intres-
seforfragningar frén den egna personalen att overta driften dr inte forvanande. En ma-
joritet av stadens personal vill att deras verksamheter dven fortséttningsvis ska drivas i
kommunal regi.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande

1. De i utlatandet foreslagna atgérderna for overlatelse av Skdrholmens
sim- och idrottshall fran CentrumKompaniet till idrottsndmnden enligt
bifogat avtal, bilaga, godkanns.

2. Forvirvet sker till bokfort virde till en kopeskilling om 14 507 000 kr.
Finansiering sker ur idrottsnimndens investeringsram i 2007 ars bud-
get.

3. Finansiering for okade utgifter for fastighetsbildning m.m. sker ur id-
rottsndmndens investeringsram i 2007 ars budget.

4. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 30 maj 2007

P& kommunstyrelsens vignar:
KRISTINA AXEN OLIN

Madeleine Sjostedt
Anette Otteborn

Sirskilt uttalande gjordes av Inger Stark (v) med hénvisning till det sérskilda
uttalandet av (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Skérholmens sim- och idrottshall 6ppnade 1981 och édgs av CentrumKompani-
et med idrottsforvaltningen som hyresgést. Hyresavtalet loper t.o.m. 2010.
CentrumKompaniet dgs av staden genom Stockholms Stadshus AB. Koncer-
nen har under hosten 2006 fétt i uppdrag att sdlja CentrumKompaniet i sin
helhet. I hyresavtalet finns en option med mdjlighet for hyresgisten (staden
genom idrottsforvaltningen) att kopa hallen till en kostnad motsvarande bok-
fort varde, efter hyrestidens utgang. CentrumKompaniets styrelse beslutade
den 12 mars 2007 om att lata staden utnyttja optionen pa kop av byggnaden i
fortid.

Sim- och idrottshallen dr ocksa undantagen i de férhandlingar som bolaget
for med tilltdnkta kopare av bolaget. Forsdljning av byggnaden genomfors
innan forséljningen av aktierna i CentrumKompaniet sker.

Hallen har en yta om 6 586 kvin BRA, och det bokforda virdet berdknas till
14,5 mnkr per 1 april 2007. Forsaljningen forutsitter att en fastighetsbildning
sker dér sim- och idrottshallen styckas av frén den sammanbyggda kontors-
husdelen, vilket medfér krav pa byggnadstekniska atgirder avseende bl.a.
brandskydd m.m. Kostnaden for fastighetsbildning inklusive tekniska atgérder
beréknas till ca 1 mnkr.

Idrottsndmndens drift- och kapitalkostnader kommer inte att fordndras till
foljd av kopet, d& nimnden redan idag genom sjélvkostnadsprinciper i hyres-
avtalet betalar bade drift- och underhallskostnader och kapitalkostnader for
hallen. Exploateringsndmndens intékter for tomtréttsavgilder berdknas minska
med ca 0,1 mnkr.

Idrottsnimnden

Idrottsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 17 april 2007 att:

1. Hemstdlla om kommunfullmiktiges godkénnande av kop av Skérhol-
mens sim- och idrottshall till en kostnad av ca 14,5 mnkr pa i drendet
redovisade villkor.

2. Hemstidlla om en utokad investeringsbudget med 15,5 mnkr for kdp av
Skirholmens sim- och idrottshall, varav 14,5 mnkr avser forvirv och 1
mnkr kostnader i samband med fastighetsbildning.

3. Ge idrottsforvaltningen i uppdrag att genomfora kdpet under forutsatt-
ning av kommunfullméktiges godkédnnande.

Idrottsforvaltningens tjdnsteutlatande daterat den 2 april 2007 har i huvudsak
foljande lydelse.

Forvaltningen dr positiv till forslaget om forvérv av Skdrholmens sim- och idrottshall.
Hallen dr mycket vésentlig for nimndens verksamheter i hela sydvéstra delen av sta-



den. Ett forvarv ger bra forutséttningar for en langsiktig planering av verksamheten
och en god ekonomi. Villkoren i kdpet, som i allt vasentligt 4r reglerade genom det
ursprungliga hyresavtalet, &r gynnsamma for staden. Det faktiska vérdet i byggnaden
overstiger kopesumman, som motsvarar bokfort varde. Nybyggnadskostnader for en
motsvarande anldggning kan mycket dversiktligt uppskattas till mer &n 150 mnkr.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret dér det har beretts av finans-
avdelningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjénsteutlatande daterat den 4 maj 2007 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Ur drift- och fastighetsforvaltningssynpunkt ér ett 4gande av fastigheten att foredra for
staden. Det ger ocksd de bista forutsittningarna att gora samlade prioriteringar av
kommande investeringar och underhéllsinsatser inom hela stadens bestand av storre
bad- och idrottsanldggningar. Hallen utgdr dessutom en visentlig del i stadens utbud
av idrottsanldggningar i sydvistra Stockholm och anvénds for idrottsundervisning av
Skarholmens gymnasium.

Villkoren i kopet, som i allt vdsentligt ar reglerade genom det ursprungliga hyres-
avtalet, &r gynnsamma for staden. Investeringsutgiften for en ny anldggning motsva-
rande den i Skdrholmen beriknas till ca.150,0 mnkr.

Centrumkompaniet beslutade den 12 mars 2007 att undanta Skdrholmens sim- och
idrottshall frén forséljningen av Ovriga fastigheter inom Centrumkompaniet och lata
staden (genom idrottsforvaltningen) utnyttja optionen pa kop av byggnaden i fortid,
d.v.s. innan hyresperioden slut 2010. Forslag om forsiljning av Centrumkompaniets
ovriga fastigheter kommer att foreldggas kommunfullméktige under juni. Forsiljning
av Skdrholmens sim- och idrottshall ska darfor fattas fore beslut om 6vrig forséljning
av Centrumkompaniets fastigheter. Avtalets giltighet forutsitter att kommunfullmékti-
ge godkénner avtalet fore den 30 juni 2007.

Stadsledningskontoret foreslar att dgandet av Skdrholmens sim- och idrottshall
overfors fran Centrumkompaniet genom att staden (idrottsndmnden) kdper byggnader-
na fran Centrumkompaniet. Forslaget innebér i stort sett inga nettobudgetkonsekvenser
for staden totalt d& idrottsndmnden redan idag genom sjdlvkostnadsprincipen i hyres-
avtalet betalar bade drift- och kapitalkostnader for hallen. Exploateringsndmndens
arliga intékter fran tomtrittsavgélder minskar med ca. 0,1 mnkr.



Bilaga

Mellan CentrumKompaniet i Stockholm AB, org.nr 556112-1871, Box 170 08, 104 62
Stockholm ("CentrumKompaniet"), och Stockholms Stad, org.nr 212000-0142, ge-
nom Idrottsforvaltningen, Box 8313, 104 20 Stockholm (”’Staden"), har tréffats fol-
jande

AVTAL

om overlitelse av byggnad m.m.

1. Bakgrund

1.1 CentrumKompaniet dger och forvaltar fastigheter med i huvudsak kdpcentrum
men med inslag av, dels fastigheter med enbart lokaler for allménnyttiga dnda-
mal, dels fastigheter med bostadsldgenheter. CentrumKompaniet ar heldgt av
Stockholms Stadshus AB (”Stads-husAB”). Staden &ger i sin tur samtliga
(100%) aktier i StadshusAB. StadshusAB planerar att under 2007 forsilja samt-
liga aktier i CentrumKompaniet. Infor forsiljningen har StadshusAB beslutat att
CentrumKompaniets fastighetsbestand skall renodlas genom &verforing av vissa
av CentrumKompaniets fastigheter, delar av fastigheter eller byggnader, vilkas
samtliga ytor dr upplatna enligt hyresavtal med Staden. Fastigheterna uppfordes
ursprungligen for Stadens dndamaél och har 1 allt védsentligt uteslutande haft Sta-
den som hyresgist.

1.2 CentrumKompaniet innehar tomtrétten till fastigheten Stockholm Masholmen
19 ("Tomtritten” respektive ”Ursprungsfastigheten”), som delvis bestar av
kommersiella lokaler, delvis av lokaler uppforda fér kommunala &ndamal dér-
ibland sim- och sporthall (”Sim- och sporthallen”) enligt bilagt tomtrattsav-
tal ("Tomtrittsavtalet”), Bilaga 1. Staden &r lagfaren édgare till Ursprungsfas-
tigheten, Bilaga 2. Tomtrétten dverlits i juni 2006 till CentrumKompaniet fran
dess systerbolag, AB Svenska Bostéder, till ett pris motsvarande Tomtréittens
bokforda virde, vilket understeg marknadsvérdet, och utan sedvanliga garan-
tier.

1.3 Verksamheten i Sim- och sporthallen bedrivs av Staden, genom Idrottsfor-
valtningen, och betjénar i huvudsak invanarna i Staden. Staden nyttjar Sim-
och sporthallen enligt ett hyreskontrakt dagtecknat den 12 maj 1986, med da-
varande tomtréttshavaren AB Svenska Bostédder som hyresvird, ("Hyreskon-
traktet”), Bilaga 3. Enligt Hyreskontraktet giller bland annat foljande hyres-
villkor. Hyrestiden l6per till och med den 30 september 2010. Hyran é&r fast-



1.4

1.5
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stélld enligt sjalvkostnadsprincipen. Om hyresavtalet sdgs upp till hyrestidens
utgang dger Staden ritt att forvarva den byggnad som omfattas av Hyreskon-
traktet for ett pris motsvarande byggnadens bokférda virde ("Optionen”).

Detta avtal avser att reglera dverlatelse av Sim- och sporthallen fran Cent-
rumKompaniet till Staden. Overlatelsen skall genomforas genom huvudsakli-
gen foljande fyra atgérder:

(1) uppdelning av Ursprungsfastigheten, genom fastighetsbildning, i dels
den del av Ursprungsfastigheten pa vilken Sim- och sporthallen ar bela-
gen ("Avstyckningsfastigheten™), dels resterande del av Ursprungsfas-
tigheten (”Stamfastigheten”) enligt punkt 2 nedan;

(i1) inskrinkning av Tomtrittsavtalet till att omfatta enbart Stamfastigheten
enligt punkt 3 nedan;

(iii) overlatelse av den del av byggnaden pa Ursprungsfastigheten, som om-
fattas av Avstyckningsfastigheten (”"Byggnadsdelen”) enligt punkt 4
nedan; samt

(iv) slutreglering av Hyreskontraktet inklusive Optionen enligt punkt 5 ned-
an.

Staden forhyr dven andra lokaler for idrottsverksamheten i Stamfastigheten
enligt separata hyreskontrakt. Dessa kontrakt paverkas inte av den dverlételse
som sker enligt detta avtal.

Uppdelning av Ursprungsfastigheten

Staden skall genomfora fastighetsbildning, genom vilken avstyckning sker
fran Ursprungsfastigheten av Avstyckningsfastigheten enligt vad som angivits
med rdd begransningslinje i bifogade ritningar, Bilaga 4. Avstyckningsfastig-
heten bedoms omfatta ca 4.000 kvm. Parterna &r inférstddda med och god-
kénner att mindre &ndringar kan komma erfordras i samband med fastighets-
bildningsforrittningen. CentrumKompaniet har paborjat arbetet med att
genomfora fastighetsbildningen. Det éligger Staden att fullfolja fastighets-
bildningen utan dréjsmal.

CentrumKompaniet skall dér sa erfordras bitrdda Staden vid fastighetsbild-
ningen. Staden skall samrdda med CentrumKompaniet dar sé ér erforderligt
eller lampligt. For att mojliggéra samrdd om de &ndringar, som kan vara er-
forderliga vid fastighetsbildningsforrattningen, skall foretrddare for Centrum-
Kompaniet beredas mdjlighet att delta vid fastighetsbildningsforrattningen.

Staden forbinder sig att betala kostnaderna for fastighetsbildningen.
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Savil Stamfastigheten som Avstyckningsfastigheten kan komma att besvéras
av ledningsrétt, servitut m.m. genom fastighetsbildningen.

Avstyckningsfastigheten skall, med undantag for eventuella servitutsavtal
eller inskriven ledningsrétt enligt punkt 2.4 ovan, inte vara belastad av nigra
inteckningar. Befintliga inteckningar i Ursprungsfastigheten skall efter fastig-
hetsbildningen fortsétta att gélla i enbart Stamfastigheten. I den mén sé erford-
ras skall parterna gemensamt upprétta och till inskrivningsmyndigheten inge
ansdkan om relaxation av de inteckningar som belastar den blivande avstyck-
ningen. Kostnad for sddan atgérd skall betalas av Staden.

Inskrinkning av Tomtrittsavtalet

Parterna ar inforstadda med att dganderitten till Ursprungsfastigheten innehas
av Staden och att inskrankning av Tomtrétten till att enbart omfatta Stamfas-
tigheten, forutsétter medverkan fran Staden. Parterna skall tréffa ett tillaggsav-
tal till Tomtréttsavtalet (”Tomtrittstilliggsavtalet”), vilket skall borja till-
lampas nér fastighetsbildningen enligt punkt 2 ovan &r genomford.

Genom Tomtréttstillaggsavtalet skall den justeringen ske att Tomtréttsavtalet
kommer att omfatta Stamfastigheten, enligt fastighetsbildningsbeslutet. Vida-
re skall tomtréttsavgilden minskas med ett belopp motsvarande den pad Av-
styckningsfastigheten belopande andelen av tomtréttsavgélden for Ursprungs-
fastigheten, enligt de principer enligt vilka den nuvarande tomtréttsavgilden
enligt Tomtréttsavtalet faststélldes.

Da Staden innehar Ursprungsfastigheten och kommer att inneha Avstyck-
ningsfastigheten med 4dganderitt, kan inte CentrumKompaniet dverlata tomt-
ratten till Avstyckningsfastigheten till Staden pé sedvanligt sétt. Mot bak-
grund hérav regleras det skick, i vilket Avstyckningsfastigheten skall vara nér
Tomtrittstillaggsavtalet borjar gélla, gemensamt med motsvarande regler av-
seende Byggnadsdelen i punkt 4 nedan.

Overlatelse av Byggnadsdelen
Overlételse

CentrumKompaniet dverlater och forséljer harmed till Staden, pé villkor som
stadgas nedan i denna punkt 4, Byggnadsdelen, som huvudsakligen utgérs av
Sim- och idrottshallen enligt vad som framgér av bilagd ritning (Bilaga 4).
Kopet ar giltigt endast om (i) fastighetsbildningsbeslut avseende Avstyck-
ningsfastigheten enligt punkt 2 ovan vinner laga kraft och (ii) Tomt-
rittstilldggsavtalet enligt punkt 3 ovan é&r trédffat mellan CentrumKompaniet
och Staden, senast den 31 december 2007.

Overlitelsen giller med de mindre #ndringar, som eventuellt kommer att
vidtas i samband med den kommande fastighetsbildningen enligt punkt 2
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ovan. Sadana jimkningar skall inte foranleda &ndring av kdpeskillingen, savi-
da inte parterna skriftligen 6verenskommer om annat.

Tilltradesdag och Byggnadsdelens §vergang

Byggnadsdelen skall tilltrddas av Staden den 30 april 2007, eller den senare
dag som infaller vid det ménadsskifte som infaller ndrmast efter den dag, som
infaller tio (10) vardagar efter det att fastighetsbildningsbeslutet, genom vil-
ken Avstyckningsfastigheten bildats pa sétt som angivits i punkt 2 ovan, har
vunnit laga kraft ("Tilltréidesdagen").

Byggnadsdelen 6vergar till Staden pé Tilltradesdagen.

Kopeskillingen och dess erldggande

Byggnadsdelen overlats till Staden for en dverenskommen kdpeskilling om
Fjortonmiljonerfemhundrasjutusen (14.507.000) kronor jimte eventuell mer-
vérdesskatt samt erséttning for CentrumKompaniets kostnader, inklusive mer-
vérdesskatt, for separation av Byggnadsdelen.

Staden skall erlagga kdpeskillingen kontant pé Tilltrddesdagen. De Centrum-
Kompaniets eventuella kostnader for separationen av Byggnadsdelen, vilka
kostnader inte kan regleras pé Tilltrddesdagen, skall erséttas av Staden mot
faktura vartefter de uppkommer.

Overlimnande av handlingar

Pé Tilltradesdagen skall CentrumKompaniet till Staden &verldmna samtliga
till Byggnadsdelen och/eller Avstyckningsfastigheten hanforliga handlingar
inklusive men inte begrinsat till originalexemplaren av samtliga hyresavtal
och andra nyttjanderéttsavtal, ritningar, kartor och andra handlingar, vilka kan
vara av betydelse for Staden som é&gare till Byggnadsdelen och Avstycknings-
fastigheten.

CentrumKompaniets réttsliga dispositioner

CentrumKompaniet forbinder sig att inte ingd avtal med tredje man rérande
Byggnadsdelen och/eller Avstyckningsfastigheten utan att forst ha samrétt
med Staden.

Tekniska installationer, servitut m.m.

Ett omrade, som ar beldget pa plan 1 inom Stamfastigheten och som ar marke-
rat med rott pa ritningen, Bilaga 4, nyttjas av Staden for vattenreningsanlagg-
ning, forrdd och omklddningsrum m.m. inom Sim- och sporthallen. Centrum-
Kompaniet skall till Staden, i dess egenskap av édgare till Avstyckningsfastig-
heten, utan sérskild erséttning upplata servitut i tomtrétten till Stamfastighe-
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ten, som ger dgaren till Avstyckningsfastigheten, Staden, fortsatt rétt att nyttja
detta omréde for nu angiven verksamhet. Kostnad for drift, underhéll och in-
vesteringar skall bekostas av Avstyckningsfastigheten.

Ett omrade, som ar beldget pa plan 1 inom Stamfastigheten och som &r marke-
rat med blatt pa ritningen, Bilaga 4, nyttjas gemensamt av Stamfastigheten
och Avstyckningsfastigheten for undercentraler och elcentral samt for hiss,
trappa och passage. CentrumKompaniet skall till Staden, i dess egenskap av
dgare till Avstyckningsfastigheten, utan sérskild ersdttning uppléta servitut i
tomtrétten till Stamfastigheten, som ger dgaren till Avstyckningsfastigheten,
Staden, fortsatt ritt att nyttja detta omrdde for nu angiven verksamhet. Parter-
na skall dela lika pa kostnader avseende underhall och skotsel av ytskikt pa
véggar, golv och tak samt belysningsarmaturer. Vardera parten skall svara for
installation, drift och underhall av sina egna installationer.

Ett omrade, som ar beldget pa plan 2 inom Stamfastigheten och som &r marke-
rat med rott pa ritningen, Bilaga 4, nyttjas av Staden for flaktrum, forrdd och
personalingéng. CentrumKompaniet skall till Staden, i dess egenskap av dgare
till Avstyckningsfastigheten, utan sérskild erséattning uppléta servitut i tomtrét-
ten till Stamfastigheten, som ger dgaren till Avstyckningsfastigheten, Staden,
fortsatt rétt att nyttja detta omrade for nu angiven verksamhet. Sérskild ersétt-
ning skall inte utgd for nyttjandet. Avstyckningsfastigheten skall svara for un-
derhall av omradet.

Ett omrade, som &r beldget pa plan 2 i Stamfastigheten och som &r markerat
med blatt pa ritningen, Bilaga 4, nyttjas gemensamt av parterna for in- och ur-
lastning fran lastfaret samt passage. CentrumKompaniet skall till Staden, i
dess egenskap av dgare till Avstyckningsfastigheten, upplata servitut i tomt-
rétten till Avstyckningsfastigheten, som ger dgaren till Avstyckningsfastighe-
ten, Staden, fortsatt rdtt att nyttja detta omrdde for nu angiven verksambhet.
Aven hissar och trappa inom angivet omride skall nyttjas gemensamt enligt
servitutsavtalet. Parterna skall dela lika pa kostnader avseende underhall och
skotsel av ytskikt pd véggar, golv och tak, hissar samt belysningsarmaturer.
Vardera parten skall svara for installation, drift och underhall av sina egna in-
stallationer.

Staden skall ombesdrja och bekosta att alla funktioner avseende larm, vatten,
el, fjirrvirme samt ventilation separeras och att separata métare installeras for
Avstyckningsfastigheten. CentrumKompaniet skall, i egenskap av innehavare
av Stamfastigheten, medge att ledningsdragning sker fran anslutningsplatser
inom Stamfastigheten till Avstyckningsfastigheten. Ledningsdragningen skall
ske sa att den fororsakar minsta mojliga intrang i Stamfastigheten.

Intill dess att Staden har genomfort separationsarbete enligt punkt 4.6.5 ovan
skall Staden kunna erhalla leverans av vatten, el, fjirrvirme m.m. frdn Stam-
fastigheten mot sérskild erséttning till sjdlvkostnadspris.
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Mervirdesskatt

Ursprungsfastigheten ar inregistrerad for frivillig skattskyldighet for mervér-
deskatt. Staden Overtar pa Tilltridesdagen CentrumKompaniets pd Avstyck-
ningsfastigheten belopande réttigheter och skyldigheter att jaimka avdrag for
ingdende skatt hanforlig till sddan ny-, till- eller ombyggnad som avses i 8 a
kap 2 § andra punkten mervardesskattelagen (1994:200).

CentrumKompaniet och Staden skall genast efter Tilltrddesdagen till Skatte-
verket anmila dverlatelsen av Byggnadsdelen/Avstyckningsfastigheten.

CentrumKompaniet skall pa Tilltrddesdagen till Staden utfirda en med faktura
jé@mforlig handling enligt 11 kap 9-11 §§ merviardesskattelagen.

CentrumKompaniet atager sig att till Staden pa Tilltrddesdagen 6verlamna all
dokumentation avseende gjorda merviardesskatteregistreringar hénforliga till

Avstyckningsfastigheten/-Byggnadsdelen.

Intékter - kostnader

Skatter, réntor, palagor (inkl fastighetsskatt) och andra kostnader som avser
Byggnadsdelen och/eller Avstyckningsfastigheten skall bekostas av Cent-
rumKompaniet till den del de hanfor sig till tiden fore Tilltrddesdagen och av
Staden for tiden fran och med denna dag. CentrumKompaniet skall uppbéra
all avkastning som avser tiden fore Tilltrddesdagen och Staden all avkastning
fran och med denna dag.

Parterna skall gemensamt ombesorja att per Tilltradesdagen ldsa av métare for
forbrukning av el, vatten, varme och liknande.

Brand m.m. — hdvning

Om Byggnadsdelen fore Tilltradesdagen skulle drabbas av total skada pa
grund av brand eller annan hédndelse dger bada parter héva kopet. Sddan hav-
ning skall ske innan tilltrdde har skett. Om saddan hidvning inte sker giller vad
som stadgas i punkt 4.10 nedan avseende forsékringsersittning.

Fastighetsforsikring m.m.

CentrumKompaniet star faran for Byggnadsdelen fram till Tilltrddesdagen. Pa
Tilltradesdagen 6vergér faran for Byggnadsdelen pa Staden.

CentrumKompaniet svarar for att pd Byggnadsdelen dr brandforsékrade till
fullvédrde intill Tilltrddesdagen. CentrumKompaniet skall bédra kostnaden for
forsdkringen med ett belopp, som motsvarar forsakringskostnaden med ett
forsakringsvirde om 14.507.000 kronor. Resterande del av forsékringskostna-
den skall bdras av Staden. Skulle Byggnadsdelen fore Tilltradesdagen skadas
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4.12.1
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av brand eller annan héndelse for vilken forsdkringen giller skall, om inte
hévning sker enligt punkt 4.9 ovan, utfallande forsékringsbelopp jimte ersitt-
ning motsvarande CentrumKompaniets sjélvrisk tillfalla Staden mot befrielse
for CentrumKompaniet att ateruppfora eller reparera den. I fall som hér avses
dger Staden inte ratt till avdrag pa kopeskillingen. Staden dger inte heller ratt
att hdva kopet eller att erhalla annan erséttning for skada. Det ankommer pa
Staden att teckna erforderlig forsdkring att gélla fran och med Tilltrddesdagen.

Garantier m.m.

Staden bekriftar harmed att CentrumKompaniet inte har gjort négra uttalan-
den, utféstelser eller lamnat garantier av ndgot slag rérande Byggnadsde-
len/Avstyckningsfastigheten utéver vad som uttryckligen anges i detta avtal.

CentrumKompaniet har tidigare forvéirvat Tomtrétten frén systerbolaget AB
Svenska Bostider for en kdpeskilling motsvarande tomtréttens bokforda var-
de, vilket varde understeg Tomtrattens marknadsvarde, och utan sedvanliga
garantier. Mot denna bakgrund dr parterna ense om att CentrumKompaniet
inte ldmnar nagra garantier samt att Staden inte i nagot fall eller under nagra
omstindigheter skall dga ratt till nedséttning av kopeskillingen eller erhalla
annan ersittning, om inte brott mot i detta avtal ldmnad utféstelse foreligger.

Vid avvikelse frdn ldmnad utféstelse dger Staden rétt till nedsittning i kope-
skillingen. Nagon annan paf6ljd far inte goras géllande. Garantibrist far endast
goras géllande om bristen foranleder en nedséttning i kopeskillingen om minst
Etthundratusen (100 000) kronor. Om inte Staden genast och senast inom sex
(6) manader fran Tilltrddesdagen skriftligen reklamerat bristen forlorar Staden
rétten att aberopa bristen.

Byggnadsdelens/Avstyckningsfastighetens skick m.m.

Staden dr medveten om sin undersdkningsplikt. Staden nyttjar Byggnadsdelen
som hyresgist och har beretts tillfdlle att noga besiktiga Byggnadsdelen och
forvissa sig om dessas skick samt tagit del av avtal och andra handlingar
rorande Byggnadsdelen/Avstyckningsfastigheten. Staden forklarar sig ndjd
med det raddrum som erhallits for undersokning av Byggnadsde-
len/Avstyckningsfastigheten. Staden skall dérutéver, med hénsyn till att dver-
latelsen sker mellan bolag/parter inom samma koncern och omstindligheterna
i Ovrigt, anses ha samma  kinnedom om = Byggnadsde-
len/Avstyckningsfastigheten, inklusive samtliga rattsforhdllanden rorande
Byggnadsdelen/Avstyckningsfastigheten, som CentrumKompaniet.

Staden forklarar sig hdrmed godta Byggnadsdelen/Avstyckningsfastighetens
skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprék pa grund av fel eller
brister (faktiska fel, réttsliga fel och radighetsfel) 1 Byggnadsde-
len/Avstyckningsfastigheten, varvid avses sévil sddana fel eller brister som
parterna kant till eller Staden bort uppmérksamma vid besiktning som jamviél
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4.14.1

4.14.2

4.143

4.14.4
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sadana eventuella fel eller brister som Staden inte mérkt eller bort méarka vid
besiktning (s.k. dolda fel).

Likvidavrikning

En prelimindr likvidavrakning skall upprittas per Tilltrddesdagen. I denna
likvidavrékning skall sa mycket som mojligt av Byggnadsdelens kostnader
och intékter fordelas mellan CentrumKompaniet och Staden. Slutlig avrak-
ning mellan parterna skall darefter ske s& snart mojligt.

Overtagande av avtal, dverenskommelser och andra réttsférhallanden

Staden skall fran och med Tilltradesdagen &vertaga CentrumKompaniets
rattigheter och skyldigheter enligt samtliga for Byggnadsdelen och/eller Av-
styckningsfastigheten géllande avtal och 6verenskommelser, innefattande men
inte uteslutande ovan i detta avtal ndmnda avtal och dverenskommelser. Sta-
den skall, om det behovs, snarast mojligt inhdmta samtycke till partsbyte.
Vigrar ndgon samtycke skall Staden utan drjsmal skriftligen underritta Cent-
rumKompaniet om det.

For den héndelse nagon motpart inte skulle medge att Staden med for Cent-
rumKompaniet befriande verkan intrdder i avtal/Gverenskommelse, skall, intill
dess att sddant avtal/6verenskommelse upphor att gélla, CentrumKompaniet
kvarstd som part. Staden skall d& gentemot CentrumKompaniet svara for
CentrumKompaniets  samtliga  forpliktelser  enligt  aktuella  av-
tal/6verenskommelse, mot att Staden skall tillforsdkras samtliga Centrum-
Kompaniets korresponderande rattigheter.

Stadens Overtagande av rittigheter och skyldigheter enligt punkt 4.14.1 —
4.14.2 ovan innebdr inte att Staden ansvarar for eventuella kvarstdende for-
pliktelser, belopande pé eller avseende tiden fore Tilltradesdagen, som aligger
CentrumKompaniet eller annan.

I samband med Gverlatelsen skall Avstyckningsfastigheten erhélla servitut
avseende ritt att pa fastigheten Mésholmen 24 och 29 nyttja lastgata for till-
och utfart, enligt bilagt servitutsavtal (Bilaga 5). Parterna har vidare tréffat av-
tal betraffande den erséttningen Staden skall erldgga for nyttjandet av lastga-
tan i enlighet med Bilaga 6.

Slutreglering av Hyreskontraktet inklusive Optionen

Hyreskontraktet upphor att gélla pa Tilltradesdagen enligt punkt 4.2 ovan,
varvid avrikning skall ske per Tilltrddesdagen.

Villkor av beslut och fastighetsbildning m.m.

Denna Gverlételse dr godkédnd av styrelsen for CentrumKompaniet.
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6.3

Detta avtal &r villkorat av att Kommunfullméktige godkénner denna 6verlatel-
se senast den 1 juli 2007.

Om lagakraftvunnet fastighetsbildningsbeslut inte foreligger och Tomt-
rattstilldggsavtalet inte har tréffats senast den 31 december 2007 forfaller det-
ta avtal utan erséttningsratt for ndgondera part.

Forkopsanmilan

Med hinsyn till att Staden &r indirekt forvarvare och Avstyckningsfastigheten
beldgen inom den egna kommunen erfordras ingen ytterligare provning enligt
forkopslagen (1967:868).

Tvist

Tvister rorande tolkning eller tillimpning av detta avtal, inklusive dess
bilagor, skall avgoras av allmén domstol med Stockholms tingsrétt som forsta
instans och med tillimpning av svensk lag.

ok ok ok ok ok ok % k% %

Detta avtal har upprittats i tva (2) likalydande exemplar, varav parterna har tagit var

sitt.

Stockholmden / 2007 Stockholm den / 2007
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