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FASTIGHETSOVERLATELSEAVTAL

Detta fastighetsverlatelseavtal (Avtalet”) har denna dag traffats mellan

(1

)

1.1

1.2

1.3

1.4

Nacka kommun, org nr 212000-0167, 131 81 Nacka (*Siljaren” eller "Kommunen”)
och

Rikshem Tunaskolor AB (uniit Rikshem Skolfastigheter AB), org nr 556864-7316,
c/o Rikshem AB (publ), Vasagatan 52, 111 20 Stockholm ("K&paren”).

Bakgrund

Séljaren #r civilrittslig och lagfaren dgare till de fastigheter som anges i Bilaga 1.1
(’Fastigheterna”).

K&paren ir ett dotterbolag till Rikshem AB (publ) ("Rikshem”), som #gs av Fjdrde AP-
fonden och AMF. Rikshem ir ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag.
Bolagets affirsidé ir att forvirva och utveckla bostdder och samhéllsfastigheter pé
utvalda tillviixtmarknader i Sverige. Rikshemkoncernen dger bostads- och
samhéllsfastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala, Linkping, Visteras,

Norrkoping, Helsingborg, Jonkoping, Huddinge, Sundsvall, Halmstad, Sodertélje,
Solna, Kalmar, Nykoping, Sigtuna, Ale och Knivsta till ett virde om cirka 22 miljarder
kronor. Rikshem #r en langsiktig aktor och det enda fastighetsbolaget i Sverige som har
som en del av affirsidén att prioritera samarbete med kommunerna.

Kommunen #r en tillvixtkommun dér Rikshem girna vill etablera sig som en langsiktig
aktdr inom omradena samhillsfastigheter och bostéder. Rikshem har atagit sig att
langsiktig dga, forvalta och utveckla Fastigheterna pa ett sétt som mdéter Séljarens behov
av kapacitet och kvalitet vad giller samhéllsfastigheter och att under de nirmaste &ren
genomfora stora investeringar i kommunen, bland annat genom att bygga
hyresldgenheter enligt vad som foljer av detta Avtal.

Ko6paren dnska kopa och Siljaren 6nskar sélja Fastigheterna pa de villkor som anges i
detta Avtal for en Kopeskilling som baserats pa tre oberoende vérderingar.

Definitioner

I detta Avtal ska foljande termer ha nedan angivna innebord:

” Anbudsdagen” avser den 24 oktober 2014;

» Avtalsdagen” avser dagen d& bada Parter undertecknat detta Avtal;
”Bankdag” avser dag da banker normalt haller 6ppet i Sverige;

”Datarumsmaterialet” avser den information som Séljaren tillhandhéllit K6paren
rorande Fastigheterna och som aterfinns pa bifogad CD-rom, Bilaga 2(a);

*Driftsavtalen” avser de av Séljaren ingangna avtalen for Fastigheternas drift, skotsel
och underhéall fortecknade i Bilaga 2(b); A5
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”Fastigheterna” har den betydelse som anges i punkt 1.1;

”Garantierna” avser Séljarens garantier som anges i punkt (d);

”Hyresavtalen” avser for Fastigheterna géllande hyres- eller arrendeavtal for lokaler,
garage, parkering och forrad enligt Bilaga 2(c), det noteras sérskilt att Sdljaren inte har
nagra hyresavtal for den verksamhet som Séljaren bedriver i Fastigheterna;
»Kopeskillingen” har den betydelse som anges i punkt 4;

”Nya Hyresavtalen” har den betydelse som anges i punkt 16;

”Part” avser Siljaren eller Koparen, var for sig;

”Parter” avser Siljaren och Kdparen, gemensamt;

”Pagaende Entreprenader” har den betydelse som anges in punkt 20.2;

”Siljarens Kidnnedom” avser sadan faktiskt kinnedom som Jenny Asmundsson,
Helena Meier, Erik Lundin, Eva Olin, Lars Nylund och Dan Wallenbert har pa
Avtalsdagen;

?Tilltridesdag” har den betydelse som anges i punkt 5;

»Tilltridet” avser fullbordandet av 6verlatelserna enligt detta Avtal; och

”Visentlig Brist” avser en konstaterad garantibrist motsvarande en skada inte

understigande 100 000 kronor, som uppkommit under perioden fran Anbudsdagen till
Tilltradesdagen.

Overlatelse

Séljaren 6verlater hiarmed Fastigheterna till Koparen pa de villkor som anges i detta
Avtal.

Kopeskilling

Kopeskillingen for Fastigheterna uppgar till sammanlagt en miljard ttahundra miljoner
(1.800.000.000) kronor ("Kopeskillingen”), fordelat pa de enskilda Fastigheterna enligt
vad som Partena Gverenskommer senast pa Tilltrddesdagen varvid, i hdndelse av
oenighet, Siljarens mening skall dga foretrade.

Tilltradesdag

Fastigheterna ska tilltridas den 22 december 2014, eller sadan senare dag som infaller
tidigast fem (5) Bankdagar fran det att Siljaren skriftligen meddelat Koparen att
Tilltrdde ska ske, dock senast 30 januari 2015, ("Tilltridesdagen™), varvid Koparen
erlagger Kopeskillingen och dganderitten till Fastigheterna Svergar fran Siljaren till
Koparen. ’\;\V
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

1.2

7.3

7.4

75

7.6

Mervardesskatt

Om Fastigheterna helt eller delvis omfattas av frivillig skattskyldighet for mervérdes-
skatt ska Koparen 6verta skattskyldigheten vid Tilltradet enligt 9 kap. 5 §
mervirdesskattelagen (1994:200).

Om Séljaren eller annan tidigare dgare foretagit sddan ny-, till- och ombyggnad som
omfattas av ritt eller skyldighet till jimkning av avdrag for ingdende mervérdesskatt
enligt 8 a kap. mervirdesskattelagen (1994:200), dvertar Képaren pé Tilltrddesdagen
dessa rittigheter och skyldigheter fran Sdljaren.

Séljaren ska pa Tilltridesdagen till K&paren dverldmna jamkningshandlingar enligt 8 a
kap 15-16 §§ mervirdesskattelagen (1994:200) av vilka ska framga all sidan ingdende
mervirdesskatt som har betydelse for den réttighet och skyldighet att jimka avdrag som
Koparen Gvertagit enligt denna punkt. Om Séljaren efter utfirdandet av denna handling
fatt forandrad ingéende skatt eller avdrag for denna, ska Siljaren utfirda en
kompletterande handling avseende denna éndring.

Siljaren ska genom justering svara for terforing av erséttning for ingéende
mervirdesskatt inom ramen for lag (2005:807) om ersittning for viss mervérdesskatt for
kommuner, landsting, kommunalférbund och samordningsférbund.

Kostnader och intakter

Kostnader for och intékter frén Fastigheterna for tiden fore Tilltrddesdagen belastar
respektive tillkommer Séljaren. Kostnader och intikter for tiden frén och med
Tilltradesdagen belastar respektive tillkommer Képaren. Fastighetsskatt utgor kostnad
for Fastigheterna.

Séljaren ska se till att leverantorer pa Tilltrddesdagen ldser av Fastigheternas métare for
forbrukning av el, vatten, virme m m.

En preliminir likvidavrikning ska upprittas pa Tilltrddesdagen. I denna ska s& mycket
som mojligt av Fastigheternas kostnader och intdkter fordelas mellan Koparen och
Siljaren. I egenskap av lagfaren dgare av Fastigheterna vid arets borjan ar Séljaren
skyldig att erligga fastighetsskatt for hela &ret. Séljaren ska darfor i likvidavrékningen
erhélla ersittning av Kdparen for den del av fastighetsskatten for innevarande &r som
beldper pa tiden fran och med Tilltradesdagen.

Siljaren ska senast tre (3) Bankdagar innan Tilltrddesdagen tillhandahalla Koparen for
godkinnande den preliminéra likvidavridkningen for Fastigheterna enligt punkten 7.3.

Inom sextio (60) dagar fran Tilltridesdagen ska en driftsavrakning upprittas av Séljaren
och presenteras for Koparen. I driftsavrikningen ska kvarvarande kostnader och intdkter
fordelas mellan Siljaren och K&paren. Betalning enligt driftsavrékning ska ske inom
fem (5) Bankdagar fran utgdngen av nimnda 30-dagarsperiod.

Om Siljaren och Képaren dsamkas kostnader eller uppbér intdkter efter det att
driftsavrakningen upprittats och om sadana kostnader och intikter ska belasta — /fz J
0
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8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

respektive tillkomma den andre Parten enligt punkt 7.1 ska reglering ske omgéende till
bankkonto som mottagande Part anvisar.

Forsdkring

Séljaren ansvarar for att Fastigheterna 4r fullvérdesforsékrade fram till och med
Tilltrddesdagen.

Om Fastigheterna fore Tilltridesdagen drabbas av sddan skada som técks av
fastighetsforsikring, ska, med undantag fr vad som ségs i punkt 8.3, kopet dnda
fullfljas, varvid Koparen mot betalning av Kopeskillingen intrdder i Séljarens rétt till
forsikringsersittning. Om forsikringserséttningen inte ticker hela forlusten ska
Koparen dga ritt till avdrag pa Kopeskillingen med ett belopp motsvarande skillnaden
mellan forlusten och utfallande forsdkringserséttning.

Oaktat vad som s#gs i punkt 8.2, om ndgon av Fastigheterna fore Tilltrddesdagen,
drabbats av nagon plétslig och oférutsedd skadehéndelse (avseende fysisk skada) ddr
kostnaden for att avhjilpa den fysiska skadan Gverstiger ett belopp motsvarande trettio
(30) % av sadan Fastighets virde ska Siljaren dga ritt att avsta overlatelse av den
Fastigheten. Fordelningen av Kopeskillingen faststélls enligt punkt 4. Sddan forklaring
om avstdende om Gverlatelse av Fastighet ska skriftligen lamnas till K6paren
omedelbart efter sddan skada konstaterats och under alla forhallanden senast pa
Tilltradesdagen.

Tilltrade

Tilltrade ska &ga rum pa Tilltridesdagen i JLL Tenzing Capital Markets lokaler pa
Biblioteksgatan 3 i Stockholm, eller annan plats vilken K6paren och Siljaren
dverenskommer om innan Tilltrddesdagen.

Pa Tilltrddesdagen ska:

(a)  Séljaren skriftligen bekrifta att det inte foreligger nagon Visentlig Brist eller
reglera Visentlig Brist, enligt punkt 9.3;

(b) Parterna inga de Nya Hyresavtalen;

(c)  Parterna bekrifta Sverenskommelse om fordelningen av Képeskillingen enligt
punkt 4;

(d) Koparen erligga Kopeskillingen, justerad for nettot enligt den preliminéra
likvidavrikning enligt punkt 7.3, genom inséttning pa av Siljaren anvisat konto;

(e) Siljaren overfora till Koparen, i forekommande fall, medel deponerade av
hyresgister enligt Hyresavtalen samt i forekommande fall 6verlata sékerheter till
Ko6paren och meddela den som stillt sdkerhet om 6verlatelsen;

(f)  Parterna underteckna den prelimindra likvidavrakningen for var och en av
Fastigheterna;

(2)  Siljaren, efter erhallande av Kopeskillingen, till Koparen 6verldimna samtliga
fysiskt uttagna pantbrev samt tillse att samtliga uttagna datapantbrev dverfores

till agararkivet; J\/jﬁ 7‘5
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9.3

94

9.5

9.6

10

10.1

11

11.1

(h)  Séljaren dverldmna dvriga vésentliga handlingar betréffande Fastigheterna som
kan vara av betydelse for Kparen i egenskap av dgare till Fastigheterna sdsom
Hyresavtalen i original, borgensforbindelser, bankgarantier, ritningar, kartor,
bygglovshandlingar och VA-ritningar; och

(i)  Siljaren, efter erhillande av K&peskillingen, kvittera Kopeskillingen pa sdrskilt
upprittade kopebrev for var och en av Fastigheterna.

Om Visentlig Brist foreligger enligt punkt 9.2(a) ska bristen regleras genom avdrag pé
Kopeskillingen pa Tilltridesdagen eller, om det slutliga beloppet f6r den Visentliga
Bristen dé inte 4r kiind, s& snart detta faststéllts.

Atgiirderna pa Tilltrddet av detta Avtal ska anses utgéra en transaktion och om négon av
atgdrderna i punkt 9.2 inte skulle genomfdras ska Tilltrddet inte anses ha skett férutom i
det fall d& den Part som inte ansvarar for genomférandet av viss atgérd skriftligen
bekriftar att den accepterar att Tilltrddet sker (utan att detta ska ha nagon inverkan pa
sédan Parts ritt till kompensation for dvertridelse av nagon av bestdimmelse i Avtalet).

Om transaktionen i enlighet med detta Avtal inte kommer till staind pa grund av Parts
underlatenhet att fullgéra skyldigheter enligt punkt 9.2 ovan ska den icke-felande Parten
vara berittigad att kriva att verlatelsen enligt detta Avtal fullgors eller hdva Avtalet
och kriva erséttning for kostnader, forlust eller skada som har uppstatt for den icke-
felande Parten till f6ljd av den andra Partens avtalsbrott.

Vid Tilltridet ska Parterna underteckna en tilltridespromemoria som bekriftelse pé att
de atgdrder som anges i punkt 9.2 utforts och som bekriftelse pa fullbordandet enligt
detta Avtal.

Koparens garantier

Koparen garanterar per Avtalsdagen och per Tilltrddesdagen:

(a) att Koparen har erforderlig befogenhet och behérighet for att ingé detta Avtal och
att detta Avtal och alla andra tillhérande dokument som ingés av Koparen, vid
verkstillande av desamma kommer att utgdra giltiga och bindande forpliktelser
for Koparen i enlighet med varje avtals villkor och bestdimmelser;

(b)  att verkstillandet av Avtalet och fullgdrandet av Koparens forpliktelser under
Avtalet inte kommer att strida mot Koparens bolagsordning eller nagot annat for
Koparen grundlaggande dokument;

(c)  att Képaren har erforderligt kapital for att kunna genomfora transaktionen enligt
Avtalet; och

(d) att Képaren, per Tilltradesdagen, inte &r medveten om négra omstédndigheter eller
faktorer som berittigar Koparen att framstélla ansprak pa grund av kontraktsbrott
enligt detta Avtal mot Sdljaren.

Saljarens garantier
Fastigheterna

Siljaren garanterar per Avtalsdagen och per Tilltradesdagen:

5~ 7
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11.2

(a)
(b)

(c)
(d)

(e)

®

€]

(h)

@

att Séljaren #ger och har lagfart pa Fastigheterna;

att Fastigheterna inte besviras av andra sokta eller beviljade inteckningar,
belastningar, inskrivningar eller hyresavtal utéver de som framgar av FDS-
utdrag, Bilaga 11.1(b), information pd www.ledningskollen.se eller av detta
Avtal (inklusive bilagor) i 6vrigt;

att de i Fastigheterna uttagna pantbreven inte ér pantsatta;

att samtliga foremal inom Fastigheternas grénser och i byggnader pé
Fastigheterna som kan utgora fastighetstillbehor enligt 2 kap 1-3 §§ jordabalken,
ar tillbehor till Fastigheterna;

att byggnaderna pa Fastigheterna dr uppforda och anvénds i enlighet med
bygglov och gillande detaljplan, med undantag for paviljonger och
containers/forrad pa fastigheterna Sickalon 226:8 (Lagarden) och Sickladn 73:48
(Skuru skola);

att varje Séljarens atgiird pa Fastigheterna som krévt bygg-, mark- eller
rivningslov eller myndighetstillstand, sésom ny-, om- och tillbyggnad liksom
dndrat anvindningssitt, vidtagits med och i enlighet med sadant bygg-, mark-
eller rivningslov eller myndighetstillstand;

att det p& Avtalsdagen inte finns foreligganden eller motsvarande frdn domstol
eller myndighet avseende Fastigheterna samt att, till Séljarens Kannedom, sddana
foreldgganden eller motsvarande inte &r att forvénta;

att Fastigheterna inte dr foremal for expropriation eller liknande &tgird och att,
till Sdljarens Kdnnedom, inga forberedande siddana atgérder har vidtagits eller dr
att forvinta;

att det pa Fastigheterna har genomforts obligatorisk ventilationskontroll
(’OVK”) och att samtliga anmérkningar som méste atgdrdas for erhéllande av
godkind besiktning (s k 2:or) har atgirdats fore Tilltrddesdagen;

att det for Fastigheterna har genomforts samtliga enligt lag, férordning och
foreskrifter foreskrivna och godkénda besiktningar, sésom men ej begrénsat till
for hiss- och lyftanordningar, elektriska anldggningar, tryckkérl, skyddsrum,
portar och brandskydd (inklusive sprinkleranldggningar);

(k) att alla atgidrder som aldggs fastighetsigare enligt lag (2003:778) om skydd mot
olyckor &r vidtagna pa Fastigheterna;

(I)  attdet, senast den 1 mars 2015, for Fastigheterna har uppriéttats
energideklarationer enligt lag (2006:985) om energideklaration for byggnader;

(m) att alla pa Fastigheterna belopande gatuutbyggnadskostnader,
gatumarkserséttningar, elanslutningskostnader, VA-anslutningskostnader,
fjarrvarmeanslutningskostnader m.m. &r betalda; och

(n) att Fastigheterna dr fullvdrdesforsikrade till och med Tilltradesdagen.

Hyresavtal

Siljaren garanterar per Avtalsdagen och per Tilltridesdagen: _ .
3] g p g p g " %
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11.3

11.4

11.5

(a)  att Hyresavtalen och, pa Tilltrddesdagen, de Nya Hyresavtalen, utgor samtliga for
Fastigheterna gillande hyres- och arrendekontrakt samt att de utgdr for parterna
bindande avtal;

(b)  att det fullstindiga avtalsinnehallet framgar av Hyresavtalen och, pa
Tilltridesdagen, de Nya Hyresavtalen, samt att det inte foreligger nagra skriftliga
eller muntliga sidodverenskommelser med nagra hyresgister;

(c) att det inte gjorts nagra andra ataganden gentemot hyresgést annat dn sddana som
framgér av Hyresavtalen och, pa Tilltridesdagen, de Nya Hyresavtalen, och att
Séljaren fullgjort samtliga siddana ataganden gentemot hyresgéster;

(d) att de for fjarde kvartalet 2014 utdebiterade hyrorna och forekommande
hyrestilldgg framgar av Bilaga 11.2 (d) samt att denna debitering &r i enlighet
med Hyresavtalen;

(e)  att samtliga depositioner, borgensférbindelser, bankgarantier och andra
sikerheter stillda av hyresgist eller annan enligt Hyresavtalen fortecknats i

Bilaga 11.2 (e);

(f)  att per Avtalsdagen inga Hyresavtal sagts upp till avflyttning eller
villkorséndring; och

(g) att inte ndgon hyresgist till foljd av omstdndigheter som intréffat fore
Tilltradesdagen, har riitt till aterbetalning eller nedsittning av hyra eller annan
ersittning avseende tiden fore Tilltrddesdagen.

Miljo
Siljaren garanterar per Avtalsdagen och per Tilltrddesdagen:

(a) att Fastigheterna inte dr fororenade i sddan utstréckning eller det annars
forekommer miljé- och/eller hilsofarliga &mnen (t.ex. radon, PCB eller asbest)
att det enligt per Avtalsdagen gillande bestimmelser och anvédndning av
Fastigheterna, uppstar kostnader for eller skyldighet att utfora utredning eller
efterbehandling, skyddsatgirder eller annan liknande atgérd eller att det i 6vrigt
inskrianker Koparens mojligheter att anvéinda Fastigheterna (det noteras hérvid
sarskilt att Séljaren inte skall std for brist som aktualiseras till f6ljd Koparens
atgirder p& Fastigheterna efter Tilltrddesdagen); och

(b) att det inte pa Fastigheterna forekommer otillatna kdldmedier enligt forordningen
(2007:846) om fluorerade vixthusgaser och ozonnedbrytande &mnen.

Tvister

Séljaren garanterar per Avtalsdagen att Fastigheterna inte berérs av ritteging,
skiljeforfarande, skatte- eller avgiftsprocess eller annan tvist eller administrativt
forfarande och, till Séljarens Kénnedom, finns det inte anledning befara att sédan tvist
eller forfarande uppkommer rérande forhéallanden hénforliga till tiden fore
Tilltradesdagen.

Ovrigt

Siljaren garanterar per Avtalsdagen och per Tilltrddesdagen: _

e
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12

12.1.1

12.1.2

(a) att Koparen genom detta Avtal inte dr skyldig att ta Gver ansvaret for nagon
personal anstélld hos Siljaren eller annan;

(b)  att Datarumsmaterialet och den information som tillhandahéllits Koparen infor
tecknandet av detta Avtal i allt viisentligt dr korrekt och inte missvisande;

(c) att Siljaren inte vardslost undanhallit ndgon uppgift eller upplysning avseende
omsténdighet som typiskt sett #r av inte ovidsentlig betydelse for en kopare vid
dennes beddmning av Fastigheterna och dess virde;

(d) att, per Tilltridesdagen, de jimkningshandlingar som Gverlamnas enligt punkten
6.3 &r fullstindiga och korrekta; och

(e)  att Séljaren under perioden fran Anbudsdagen till Avtalsdagen forvaltat
Fastigheterna enligt punkt 21.

Friskrivning

Koparen 4r medveten om att lokaler inom Fastigheterna inte har mitts av Siljaren och
att den area som bland annat angivits i hyresavtalen kan avvika fran den verkliga arean.

Utdver vad som uttryckligen framgar av att-satserna ovan i punkt 11 (Sdljarens
garantier) limnar Siljaren inte ndgra garantier och patar sig inte heller i 6vrigt nagot
ansvar som inte uttryckligen framgar av detta Avtal. Allt annat ansvar som Séljaren
eventuellt skulle ha kunnat ha p4 grund av lag eller pa annan grund, inklusive
jordabalken och miljébalken, #r hirmed exkluderat och kan inte goras gillande av
Koparen. Koparen friskriver sdledes Siljaren, med undantag for vad som garanterats i
punkt 11 (Sciljarens garantier) ovan, frén allt ansvar vad giller Fastigheternas skick,

inklusive faktiska fel och brister, brister i miljchénseende, radighetsfel och s.k. dolda
fel. .

11
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13
13.1

13.1.1

13.2

13.2.1

13.2.2

13.2.3

13.2.4

13.2.5

13.2.6

13.2.7

13.2.8

13.2.9

Ansprak
P&foljd

Den enda pafljd som kan goras gillande vid brist i Garanti ska vara reduktion av
Kopeskillingen eller skadestand, med belopp motsvarande den direkta skada (inklusive
hyresférlust pa grund av brist i Garanti) som Koparen fororsakas pa grund av brist i
Garanti. Inga andra pafoljder ska vara tillgéngliga for Koparen.

Ansvarsbegriansning

K&paren har beretts méjlighet att genomfora en undersokning av omsténdigheter
rérande Fastigheterna som Koparen i samrad med professionella radgivare beddmt vara
relevanta. Siljaren har dven ldimnat information till K6paren om Fastigheterna. Koparen
har ocksé besiktigat Fastigheterna

Inget ansvar ska aligga Séljaren i anledning av brist i Garanti, om och i den utstréckning
ersittning utgar frin en forsikring som var i kraft pa Tilltrddesdagen eller om Kdparen
erhéller ersittning fran tredje man.

Om garantibrist &r av sddan art att den kan avhjélpas har Siljaren ritt att, i stéllet for att
utge ersittning, pa egen bekostnad atgirda garantibristen forutsatt att ett atgirdande kan
ske utan oskilig storning for Koparen och hyresgéster pa Fastigheterna samt att (i)
fullsténdigt atgirdande skett inom trettio (30) Bankdagar fran det att Koparen
reklamerat, och (ii) att Siljaren svarar for krav frdn hyresgister till foljd av atgérdandet.

Om Siljaren har utgett full ersittning till K&paren med anledning av ett ansprak pa
grund av brist i Garanti och Koparen har regressritt mot tredje man avseende det krav
som utgjort grund for Képarens ansprak mot Siljaren enligt detta Avtal, skall Kparen,
utan ritt till ersittning, pa Siljarens begéran dverlata denna réttighet till Siljaren.

Om garantibrist avser en skattméssigt avdragsgill kostnad for Koparen ska det belopp
som betalas av Séljaren reduceras med ett belopp motsvarande bristen multiplicerad
med for Koparen gillande skattesats det aktuella éret.

Koparen har endast ritt att kriva ersittning av Siljaren for brist i Garanti om det totala
kravet dverstiger 5 000 000 kronor och da fran forsta kronan. Vid berdkning av nu
nimnda troskelbelopp ska endast enskilda brister éverstigande 250 000 kronor beaktas.

Begrinsningarna i punkt 13.2.6 giller ej ansprak grundat pa brist i Garantierna enligt
punkterna 11.1(a) - (c¢) och (i) - (I) samt 11.3.

Siljarens ansvar enligt detta Avtal dr begrénsat till Kopeskillingen.

Ansprak pa grund av brist i Garanti far inte framstéllas om det baseras pa sédan
information eller sddana omstindigheter som med rimlig tydlighet framgér av det
material eller den information som K&paren fatt tillgang till fore forvérvet eller som av
annan anledning #r kiind for Koparen pa Anbudsdagen. Ansprak far inte heller
framstillas om det baseras pa sddana omstidndigheter som Képaren borde ha upptéckt
vid en sddan undersskning av Fastigheterna som varit pakallad med hénsyn till ﬁgm

/
/
|
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13.2.10

13.3

13.3.1

13.3.2

1333

13.4

13.4.1

14

14.1

14.2

Fastigheternas skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omstindigheterna i Gvrigt i samband med kpet. Denna punkt 13.2.9 géller inte ansprak
grundat pa brist i Garantierna enligt punkterna 11.1 (i) - (1) samt 11.3 men dé enbart vad
avser brist relaterat till PCB och/eller radon.

Begrinsningarna i denna punkt 13.2 (Ansvarsbegrinsning) skall inte heller dga
tillimpning om Siljarens avtalsbrott skett uppsatligen eller av grov vérdslshet.

Reklamation och preskription

Vill Képaren gora ansprak gillande Siljarens avtalsbrott ska krav framstillas skriftligen
senast inom tolv (12) manader fran Tilltrddesdagen.

Inget ansprak gillande Siljarens avtalsbrott ska kunna framstéllas om inte skriftlig
reklamation, tillsammans med rimlig specifikation av denna och, sd langt detta dr
méjligt, vilket belopp som krévs med anledning hérav, har framstillts till Sdljaren inom
sextio (60) Bankdagar fran den dag K&paren upptéckte grunden for kravet.

Begrinsningarna i punkten 13.3 giller ej ansprak grundat pa brist i Garantierna enligt
punkterna 11.1(a), (b) och (c).

Tredjemanskrav

Om Koparen efter Tilltrddesdagen informeras om nagot tredjemansansprak, vilket kan
leda till krav pa brist i Garanti, ska Koparen, s& snart detta ér praktiskt mojligt, och
senast inom trettio (30) dagar fran det datum Koparen fick kdinnedom om
tredjemansanspriket, meddela Séljaren om detta enligt punkt 13.3.2:

(a) inte gora nagot medgivande av skuld, ingé avtal eller kompromiss med nédgon
person, enhet eller myndighet i anslutning hértill, utan att dessforinnan erhalla
skriftligt samtycke fran Siljaren;

(b)  mot skilig ersittning fran Séljaren for Koparens kostnader, utligg, avgifter m.m.
beakta Siljarens skiliga intresse vid vidtagande av samtliga atgdrder med
anledning av ett sddant krav;

(c) limna Séljaren, eller Siljarens representanter, skilig tillgang till Koparens
rikenskaper, dokument och arkiv, for att géra det mojligt for Siljarens
representanter att undersdka sadant krav.

Overtagande av driftsavtalen m.m.

Koparen ska pa Tilltridesdagen 6verta Siljarens rittigheter och skyldigheter enligt
Driftsavtalen. Koparen ska, dir s erfordras, snarast efter Tilltrddesdagen inhédmta
samtycke till partsbyte i Driftsavtalen varvid Koparen étar sig att samverka for
erhallande av sddana samtycken.

Om sadant samtycke forvigras ska Koparen genast informera Siljaren som ska séga

upp sadant Driftsavtal att upphora vid tidigast mojliga avtalsenliga tidpunkt. K&paren
svarar for de kostnader som uppstar under avtalets uppsdgningstid forutsatt att Képaren
tillgodogors de nyttigheter som avtalet avser. I annat fall svarar Séljaren for /b
kostnaderna. i f

¢
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15

16

17

18

18.1.1

18.1.2

Forlangning av vissa hyresavtal

Koparen atar sig att erbjuda att forlinga de hyresavtal med samtliga icke-kommunala
hyresgister i Fastigheterna. Angivna hyresavtal ska forlingas pa tre &r med tre ars
forlangning vid utebliven uppsigning och i dvrigt pa oférandrade villkor.

Nya Hyresavtalen

Parterna ska pa Tilltridesdagen ingd nya hyresavtal avseende de lokaler och Fastigheter
som anges i Bilaga 16, pa de huvudsakliga villkor avseende hyrestid, hyra, hyrestilligg
och underhallsansvar som anges i nimnda bilaga ("Nya Hyresavtalen”).

Framtida tilldaggs- och nyinvesteringar

Koparen atar sig att i framtiden genomftra de investeringar pa Fastigheterna, och pa
fastigheter som bildats pa mark anvisad enligt punkten 18 som Séljaren frdn tid till
annan begir. De investeringar som Séljaren kriver att Kparen ska genomfora ska, med
undantag av sadana investeringar som omfattas av punkten 19, utforas i enlighet med

Bilaga 17.
Atagande att uppféra hyreslagenheter

Siljaren avser att, genom markanvisningar, erbjuda mark till Kparen for uppférande av
minst 500 hyresligenheter i kommunen. Parterna dr Sverens om att det pa anvisad mark
ska uppforas bostider som ska upplatas med hyresritt. Priset for marken ska motsvara
marknadsvirdet for mark att anviindas till uppforande av hyresratter vid tiden for
markanvisningen. Anvisningen ska ske enligt Séljarens vid var tidpunkt tillimpade
riktlinjer for markanvisning och i dvrigt enlighet med vid var tidpunkt géllande lag.

K&paren atar sig, att senast sex manader efter det att genomford detaljplaneéndring
avseende varje relevant markanvisning har vunnit laga kraft, anséka om bygglov samt
inom tio manader fran erhallet bygglov pabdrja uppférande av hyresldgenheterna. For
varje paborjad kalendervecka efter ovan angiven tidpunkt som Koparen inte har inlett
uppférandet av hyreslidgenheterna pa den aktuella marken, eller i forekommande fall pa
de aktuella markerna, ska K&paren utge 500 000 kr i vite till Séljaren, for var och en av
de aktuella markerna dér uppforandet har kommit att forsenas. Villkorat av att Séljaren
erbjudit mark for uppférande av minst 500 hyreslédgenheter atar sig Koparen vidare att
minst 500 hyreslédgenheter ska vara klara for inflyttning senast fem (5) &r efter det att
samtliga for uppforandet relevanta detaljplaneéndringar och bygglov har vunnit laga
kraft. Om Siljaren endast erbjuder mark for uppforande av mindre antal hyresritter
skall motsvarande gilla men med proportionell justering av kravet pa antal férdigstdllda
hyresritter i forhallande till antalet hyresrétter som kan uppforas pd den mark som
erbjudits. Om Koparen inte har uppfort ovan angivet antal hyresldgenheter, inom ovan
angiven tid, ska Kparen utge ett vitesbelopp till Séljaren om 0,5 procent av
kopeskillingen for aktuell anvisad mark, for varje pabdrjad kalendervecka efter ovan
angivet datum till dess att minst 500 hyresldgenheter (eller, i forekommande fall, den
justerade méngden hyresritter enligt ovan) dr klara for inflyttning. Koparen garanterar
att en sadan hyresritt som Koparen uppfor i enlighet med denna punkt, inte kommer att
omvandlas till bostadsritt alternativt dgarldgenheter under perioden fram till den 31

januari 2027. Om sé #nda skulle komma att ske ska Koparen utge vite till Séljaren Aj/‘
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18.1.3

19

20

20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

motsvarande 30 % av den kopeskilling som Kdparen erhallit vid forsiljning av den
fastighet dér aktuell hyresldgenhet ér beldgen. Koparen ska inte vara skyldig att betala
viten enligt denna punkt vid forseningar som beror pé hinder utanfér Koparens kontroll,
som K&paren inte skiligen kunde forvéntas ha riknat med vid ingdendet av detta Avtal
och vars féljder K&paren inte heller skéligen kunde ha undvikit eller dvervunnit.

Intill fullgérandet av atagandet i denna punkt 18, dock langst intill 31 januari 2025, ska
K&paren (eller Kdparens fgare) ej dga ritt att utan Séljarens skriftliga medgivande,
sddant medgivande att ej oskiligen forvigras, 6verlata vare sig Fastigheterna eller
dgande i Koparen. Detta giller dock inte vid 6verlatelse till sddan juridisk person som
direkt eller indirekt kontrollerar eller kontrolleras av Rikshem AB (publ), dock under
forutsittning att Rikshem AB (publ) solidariskt med den juridiska person till vilken
overlatelsen sker jimvil efter verlatelsen svarar for samtliga forpliktelser enligt detta
Avtal.

Ansvar miljopaverkan

Det aligger K&paren att pa egen bekostnad successivt genomfora investeringar pa
Fastigheterna i syfte att &stadkomma energieffektiviseringar och minska belastningen pa
miljon, i enlighet med de Nya Hyresavtalen.

Siljarens och Koparens ataganden

Parterna atar sig att diskutera och gemensamt verka for en &ndamalsenlig hantering av
behovet av fortsatt tillhandahallande av forvaltningstjdnster relaterade till Fastigheterna
under en overgéngsperiod om tre (3) manader fran Tilltrddet.

P& Fastigheterna pagér per Anbudsdagen de entreprenader som anges i Bilaga 20.2
("Pagaende Entreprenader™), vilka inte berdknas vara slutforda pé Tilltradesdagen.
Siljaren ska efter Tilltridesdagen, pd egen bekostnad, tillse att de Pdgdende
Entreprenaderna slutfors. En Pagdende Entreprenad anses slutford nér den varit foremal
for godkind slutbesiktning och samtliga anméarkningar fran slutbesiktningen som
entreprendren ansvarar for har atgérdats och varit foremal for efterbesiktning.

Siljaren atar sig vidare att slutfora eventuellt andra per Anbudsdagen férekommande
pagéende eller bestillda entreprenader, pa egen bekostnad.

Siljaren ska verka for att samtliga riittigheter enligt géllande garantier avseende
Pagaende Entreprenader samt for andra entreprenader utforda pa Fastigheterna Gverlts
till Képaren. Om 6verlatelse inte kan ske forbinder sig Sédljaren att tillse att agera pa
Koparens instruktion mot aktuell entreprendr sé att Koparen kan tillgodogora sig
réttigheterna enligt det aktuella entreprenadavtalet.

Fram (och begrénsat) till nittio (90) dagar efter Tilltrddet atar sig Séljaren att ersétta
Koparen for (i) kostnad eller skada som Koparen dsamkas som foljd av krav frén
myndigheter riktade mot Koparen for brist pa Fastigheterna som redan fanns pa denna
vid Tilltrddet, i den man sadant krav framstillts av myndighet senast nittio (90) dagar
efter Tilltradet, och (ii) kostnader for atgidrdande av brister och anméarkningar enligt

besiktningar och inspektioner som anges i punkterna 11.1(i), (j) och (I) som genomférs
(//\
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20.6

20.7

21

22

23
23.1.1

23.1.2

24

25

pa Fastigheterna inom nittio (90) dagar fran Tilltrddet, och vilka brister méste atgirdas
for att uppna godkénd besiktning.

Parterna ska tillsammans verka for att optimera exploateringsmdjligheterna i syfte att
tillskapa bostadsbyggritter pa Fastigheterna.

Saljaren skall tillse att bygglovsirende (diarienummer 233 2006-000104) avseende
Sickladn 343:1 (Saltingens skola) kompletteras med kontrollplan snarast efter
Tilltradet.

Forvaltning fram till Tilltradesdagen
Siljaren forbinder sig, sévida inte annat skriftligen 6verenskommes, att fran
Avtalsdagen till och med Tilltrddesdagen:

(a) forvalta Fastigheterna pa sedvanligt sitt enligt tidigare av Séljaren tillimpade
principer;

(b) ej teckna nya, foriindra eller siga upp hyres- eller nyttjanderéttsavtal eller andra
avtal;

(c) ej silja eller pa annat sitt disponera dver Fastigheterna i strid mot detta Avtal;

(d) ¢j pantsitta befintliga pantbrev eller ansdka om inteckning i Fastigheterna.

Bitrade vid inteckning och pantsattning

Séljaren forbinder sig att pa Tilltrddesdagen pa begéran av Koparen medverka vid
ansékan om inteckning for uttag av nya pantbrev i Fastigheterna samt vid upplatelse av
pantritt i Fastigheterna for finansiering av Koparens forvérv av Fastigheterna.

Lagfarts- och inteckningskostnader
K&paren ska svara for alla med kopet forenade lagfarts- och inteckningskostnader.

K&paren forbinder sig att snarast efter Tilltrddesdagen ansdka om lagfart for
Fastigheterna.

Fullstandig reglering

Parterna bekriftar att detta Avtal representerar hela 6verenskommelsen mellan Parterna
och utgor det fullstindiga avtalet i forhallande till sitt innehall. Avtalet ersitter alla
tidigare avtal, kontrakt, uppgorelser, kommunikationer, framstillanden eller garantier,
vare sig muntliga eller skriftliga, av ndgon tjansteman, anstélld hos eller ombud till
négon Part.

Overlatelse

Part ska ej dga ritt att utan den andre Partens skriftliga medgivande dverlata sina

rittigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal. Detta géller dock inte vid 6verlételse av

Parts rittigheter till sddan juridisk person som direkt eller indirekt kontrollerar eller

kontrolleras av den dverlatande Parten, dock under forutséttning att den 6ve1'létande,/~\x\/ /Tb
V)
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26

27

Parten solidariskt med den juridiska person till vilken Gverlatelsen sker jamvil efter
overlételsen svarar for samtliga forpliktelser enligt detta Avtal.

Meddelanden

Varje meddelande, begiran, anmélan eller pékallande enligt detta Avtal ska av Part
oversindas till den andre Parten pé siitt som anges i denna punkt och till den adress som
angivits ovan (eller till den adress som Part senare skriftligen meddelat den andre
Parten, med iakttagande av bestimmelserna i denna punkt). Sddant meddelande ska
anses ha kommit mottagaren tillhanda

(a) om avldmnat med bud; dagen for 6verldmnandet;

b om avsint med rekommenderat brev; tre (3) Bankdagar efter avldmnande for
g
postbefordran inom Sverige, alternativt fem (5) Bankdagar efter avlamnande for
postbefordran om avséndaren eller mottagaren befinner sig utanfor Sverige;

(c)  om sint via e-post som har bekréftats av mottagaren, genom e-postmeddelande

som inte dr automatiskt genererat, dagen for mottagandet.

Tvister

Tvist i anledning av detta avtal ska avgoras i allmidn domstol med Stockholms tingsrétt

som forsta instans. N A—
9,
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Detta Avtal har uppréttats i tva originalexemplar av vilka Séljaren och Képaren erhallit var sitt.

Ort: Ort: SX‘J ca\nalin~
3o aderr HO

Datum: Datum:
Nacka kommun Rikshem Tunaskolor AB

(under namnéindring till Rikshem
Skolfastigheter AB)

%4 A

7 .
Ton P AR

v

/L (oA  PATLIAN

Séljarens namnteckning(ar) bevittnas:
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PROPRIEBORGEN SAMT ATAGANDEN AV RIKSHEM AB (PUBL)

Undertecknat bolag gar hidrmed i borgen sdsom f6r egen skuld fér Képarens samtliga forpliktelser
enligt detta Avtal samt forbinder sig att iaktta det Gverlatelseforbud som anges i punkt 18.1.3.
Undertecknat bolag férbinder sig vidare att tillse att Képarens anbud enligt Avtalet ar giltigt minst

fram till fem Bankdagar efter Nacka kommuns kommunfullméktiges beslut om godkénnande av
Avtalet, dock senast 30 januari 2015.

Punkt 27 (Tvister) ovan dr tillimplig pa detta atagande.

Ort: Sew Uale
Datum: 0 o« e ; SV

RIKSHEM AB (publ)
(Org nr 556709-9667)
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O el TR BATON
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