Bilaga 17 till verlatelseavtal (likalydande med bilaga X till respektive hyresavtal)

Framtida tillaggs- ombyggnads- och nyinvesteringar

Denna bilaga har till syfte att reglera sddana framtida tilliggs- och nyinvesteringar som Koparen
("Hyresvérden™) har atagit sig att genomfora efter begéran fran Séljaren (“Hyresgésten”) med
anledning av punkten 17 i Avtalet. Angivna kostnadsnivaer ska indexregleras med KPI, bastal oktober
2014.

Punkten 1 reglerar framtida vésentliga utbyggnader och nya byggnader (total projektkostnad
uppskattas till minimum 30 MSEK).

Punkten 2 reglerar framtida ombyggnader och mindre tillbyggnader (total projektkostnad uppskattas
till mindre dn 30 MSEK).

Punkten 3 reglerar provisoriska l6sningar for att snabbt tillgodose ett lokalbehov(inhyrning av
moduler, etc.).

Punkten 4 reglerar gemensamma bestdmmelser for samtliga investeringar som Hyresvirden genomfor
efter begdran fran Hyresgésten (punkterna 1-3).

1 Framtida vasentliga utbyggnader och nya byggnader(total
projektkostnad uppskattas till minimum 30 MSEK)

1.1 Hyresobjekt

Forandringar av hyresobjekten kommer ndrmare att beskrivas i dokument som tas fram av
Hyresgisten i samband med varje tilldggs- eller nyinvestering. Beskrivningen av ett hyresobjekt ska
darefter forfinas av Hyresvérden i den fortsatta projekteringen av varje tilldggs- eller
nyinvesteringsprojekt.

1.2 Hyresvillkor

Hyrestiden for hyresobjektet ska vara 10 ar eller lingre med ett angivet preliminédrt datum nér
Hyresgistens inflyttning kan ske. D4 investeringen avser tillbyggnad ska det nya hyresfoérhallandet
avse dldre och ny bebyggelse. Hyran for den éldre, befintliga delen, ska da omférhandlas pa
marknadsmaissiga villkor med hénsyn till objektets alder, funktionalitet, etc. och med en 16ptid
dverensstimmande med den nya 1ptiden som investeringen foranleder. Avser investeringen en helt ny
separat byggnad ska ett nytt hyresavtal upprittas

Preliminér och slutlig hyra

Den totala preliminira hyran ska beriknas utifran en uppskattad hyresgrundande slutkostnad for
projektet dédr eventuella investeringsbidrag har beaktats.

Den verkliga produktionskostnaden inklusive faktisk byggherrekostnad ska ligga till grund for det
slutgiltiga hyresbeloppet.

Preliminér och slutlig hyra berdknas enligt nedanstaende formel:
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Uppskattad eller Slutlig produktionskostnad * (Genomsnittligt direktavkastningskrav enligt
marknadsvérdering pé objekt i Overlatelseavtalet med motsvarande anvindning vid
Overlatelseavtalets tecknande +/- Differensen av SKL:s internfemarsrinta vid Overlitelseavtalets
tecknande och SKL:s internfeméarsrénta vid tidpunkten da investeringsbeslutet fattas)

Berdkningsexempel:

Preliminér produktionskostnad: 20 000 kr/kvm

Genomsnittligt direktavkastningskrav enligt ovanstadende definition: X, XX %
SKL:s intern femarsrénta 17 oktober 2014: QQ %

Tidpunkt for investeringsbeslut: 4 april 2018

SKL:s internfemarsrénta 4 april 2018: QQQ %

Preliminér hyra kr/kvm =20 000 * (X, XX % + QQQ-QQ %)

2 Framtida ombyggnader och mindre tillbyggnader(total
projektkostnad uppskattas till mindre dn 30 MSEK)

I det fall Hyresgésten 6nskar genomfora en ombyggnad av befintlig lokal alternativt en begrénsad
tillbyggnad ska detta finansieras genom ett hyrestilligg pa befintligt hyresavtal for aktuell hyresperiod.
Tillagget baseras pa nedanstdende modell.

Den verkliga produktionskostnaden inklusive faktisk byggherrekostnad ska ligga till grund for det
slutgiltiga hyrestilldgget.

Hyresvérden ska presentera den avskrivningsplan som giller for investeringen. Vid avflytt ska
Hyresgésten ersétta eventuellt restvirde av investeringen.

Hyrestillagget hyra beréknas enligt nedanstdende formel:

Uppskattad/Slutlig produktionskostnad * (Genomsnittligt direktavkastningskrav enligt
marknadsvirdering pa objekt i Overlatelseavtalet med motsvarande anvindning vid
Overlatelseavtalets tecknande +/- Differensen av SKL:s internfemarsrinta vid Overlatelseavtalets
tecknande och SKL:s internfemarsrénta vid tidpunkten da investeringsbeslutet fattas)

Ber#ékningsexempel:

Preliminér produktionskostnad: 5 000 000 SEK

Genomsnittligt direktavkastningskrav enligt ovan i verlatelseavtal: X, XX %
SKL:s internrénta 17 oktober 2014: QQ %

Tidpunkt for investeringsbeslut: 4 april 2018

SKL:s internrénta 4 april 2018: QQQ %

Preliminér tilldggshyra =5 000 000 * (X, XX % + QQQ-QQ %)
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Hyresgisten ska istéllet for att vilja ovanstdende hyresforindring ha riitt att efter godkéinnande av
Hyresvirden pé egen bekostnad utfora sidan investering. Alla byggnadsarbeten pa Fastigheten ska
utféras och dokumenteras fackmannaméssigt samt uppfylla samtliga myndighetskrav.

3 Provisoriska losningar for att snabbt tillgodo ett
lokalbehov(inhyrning av moduler etc),

I det fall behov hos kommunen uppstér behov att snabbt tillskapa tillfilliga lokaler ska Hyresvirden
erbjuda sig att genomfGra en sadan 16sning. Detta ska finansieras genom ett tillfilligt hyrestilligg
motsvarande Hyresvérdens sjidlvkostnad med skéligt administrativt paslag for att genomfora denna
provisoriska 16sning.

Skulle Hyresvirden av olika skél ej erbjuda sig att ta fram en 16sning pa detta lokalbehov dger
Hyresgésten ritt att sjalv pa egen bekostnad [6sa det tillfilliga lokalbehovet inom den aktuella
fastigheten, utan krav pa nagon form av ersittning frin Hyresvirden. Hyresvirden ska aktivt medverka
till att bygglov meddelas f6r ovan angivna atgirder.

4 Gemensamma bestammelser

4.1 Tidplan
En tidplan ska upprittas av Hyresvirden for varje tilliggs- och nyinvesteringsprojekt enligt punkterna
1-3 ovan.

4.2 Ekonomisk redovisning

Hyresgisten kommer fortlépande att hallas informerad om den ekonomiska utvecklingen i respektive
projekt. Om Hyresvérden far indikationer pa att projektet blir dyrare én den for Hyresgisten senast
redovisade slutkostnadsprognosen ska diskussioner foras parterna emellan for att forsoka séinka
kostnaderna i projektet. Efter genomfdrt projekt ska nedlagda kostnader i projektet redovisas for
Hyresgiésten. Kostnadsokningar, i forhallande till budget som Hyresvérden inte kan visa 4r hanforliga
till Hyresgésten, ska béras fullt ut av Hyresvirden och séledes inte utgéra underlag for hyresjustering.

4.3 Ovrigt

Parterna ska tillsammans verka for att hitta de mest kostnadseffektiva 16sningarna i projektet.
Hyresvirden ska vidta dtgérder for att i samrad med Hyresgisten gora projektet billigare #n uppskattat.
Programéndringar som paverkar projektets funktion eller slutkostnad ska alltid godkénnas av bada
parter.

4.4 Mervardesskatt
Mervirdesskatt hanteras i enlighet med géllande hyresavtal.

4.5 LOU - Lagen om offentlig upphandling

Parterna &r dverens om att projektet ska genomforas i enlighet med LOU eftersom byggnaden dr
anpassat for och i enlighet med Hyresgéstens riktlinjer och 6nskemal. Detta innebér att Hyresvéirden
ska agera i enlighet med upphandlingskrav enligt LOU samt att Hyresg#sten Ipande ska ges mojlighet
att g igenom forfragningsunderlag och anbud.
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4.6 Villkor

Om det efter gjord anbudsprévning visar sig att projektet verstiger redovisad preliminér kostnad ska
Hyresvirden inhdmta Hyresgéstens godkdnnande innan byggstart sker. Hyresgésten dger dérvid rétt att
avbryta projektet varvid nedlagda kostnader delas mellan parterna.



