FASTIGHETSOVERLATELSEAVTAL

mellan

NACKA KOMMUN

och

FASTIGHETS AB JOSEFINA

avseende

FASTIGHETEN NACKA ERSTAVIK 26:248

daterat

7 MAJ 2019



INNEHALLSFORTECKNING

1 BAKGRUND .......oooviitiieiieeiectsee ettt en et sen s st esen s 3
2 DEFINITIONER ..ottt 3
3 OVERLATELSE ... s so vussisssosssiwsssses e 46m 5655s5ssvm a80es55 e0ws £S a5 eSS S PRS00 oS S A SRS 5
4 VILLKOR FOR KOPETS FULLBORDANDE .........cocvitiiieiieeieeeeeie e, 5
5 KOPESKILLING ...ttt en e e 5
6 TILLKOMMANDE BYGGRATTER INOM FASTIGHETEN .........cviviieieieeeceeeeeeie s 5
7 KOSTNADER OCH INTAKTER ......cooiiitiiieiiieiciece et 7
8 T TR T s incntssssscmonemcsmmsssss s et RS S S B T A 7
9 LAGFART, STAMPELSKATT M.M. ..ottt s e 8
10 N ERS ARDIES ST ... smonsssrmssssssasnosmesmnesnss samensaiisssssuissisdnsbossiesinshids s 43 4866050 5 AT BHRSH GRS 8
11 SALJARENS GARANTIER ..ottt en e 8
12 GARANTIANSPRAK ..ot 11
13 FRISKRIVNING ..ottt sttt 12
14 SERVICEAVTAL ....oooitiiitieieeeeeee ettt sttt es e 12
15 PERIODEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN ........ccccoovvvverereeeseeeeeereeeeenn, 13
16 SARSKILDA ATAGANDEN .......ooiiiiiiiiiieie ettt 13
17 FORSAKRINGSFALL ..ottt as e ss s en s e 14
18 OFFENTLIGGORANDE ...ttt 14
19 MEDDELANDEN........oouitieeieeeie ettt ettt aee st en e 14
20 ANDRINGAR OCH TILLAGG. .......cooviieieeieeeecieee ettt 15
21 FULLSTANDIG REGLERING ......cooouivieieciieeieces ettt 15
22 BB ITIIEIEEEL .. om0 RSO AR 15
23 TVISTER ..o 5 e e S R e PSP g 16
BILAGOR

BILAGA 1.3 HYRESAVTALET INKL. BILAGOR

BILAGA 11(B) FDS-UTDRAG

BILAGA 14 SERVICEAVTAL

BILAGA 16.2 SERVITUTSOMRADE



Detta kopekontrakt ("Avtalet”) har ingatts mellan
(1) NACKA KOMMUN, org.nr 212000-0167, 131 81 Nacka, ("Séljaren”), och

(2) Fastighets AB Josefina, org.nr 556038-0528, c/o Stena Fastigheter, Box 31157, 400 32
Goteborg, ("Képaren”).

Séljaren och Koparen ar nedan var fér sig benamnda "Part’ samt gemensamt "Parterna”.

1 BAKGRUND

1.1 Séljaren &r civilrattslig och lagfaren &agare av fastigheten Nacka Erstavik 26:248
("Fastigheten”). P& Fastigheten bedrivs idag kommunal skolverksamhet, fritids, férskola
och Folkets Hus.

1.2 Koparen &r ett fastighetsbolag som langsiktigt &ger och forvaltar fastigheter. Képaren ar
agare av ett betydande bestand i Fisksatra, Nacka kommun, och har stora ambitioner att
bidra till omradets utveckling genom att tillskapa fler bostader och métesplatser. Képarens
styrelse har godkant férvarvet.

1.3 Koparen avser utdka den befintliga skolverksamheten péa Fastigheten varfér ett hyresavtal
ingatts med Stiftelsen Viktor Rydbergs skolor, org.nr 812000-5650, ("Hyresgasten”) enligt
Bilaga 1.3 ("Hyresavtalet”). Hyresavtalet &r villkorat av att Képaren tilltrader Fastigheten
pa Tilltradesdagen (enligt definition nedan). Fér att mojliggéra uthyrningen till Hyresgasten
ska Koparen genomféra en ombyggnation av Fastigheten i enlighet med Bilaga 1.3.

14 Saljaren ska tillse att de befintliga hyresgasterna pa Fastigheten sags upp enligt punkt 15
nedan.

1.5 Koparen énskar férvarva och Séljaren énskar overlata Fastigheten pa de villkor som anges
i Avtalet.

2 DEFINITIONER

| Avtalet anvands féljande definierade termer i nedan angivna betydelser.

"Avtalet”
ska ha den betydelse som framgar av ingressen ovan och samtliga bilagor hartill;

"Avtalsdagen”
ska betyda den dag da Képaren undertecknar Avtalet;

"Bankdag”

ska betyda dag (annan &n lérdag, s6ndag eller helgdag) da svenska banker &r 6éppna for
generella bankarenden utéver arendehantering via telefon och/eller internet;



"Betalningsdagen”
ska ha den betydelse som anges i punkten 6.6;

"Detaljplanen”
ska ha den betydelse som anges i punkten 6.1;

"Fastigheten”
ska ha den betydelse som anges i punkten 1.1;

"Hyresavtalet”
ska betyda hyresavtalet med Hyresgasten som framgar av Bilaga 1.3;

"Hyresgasten”
ska ha den betydelse som anges i punkten 1.3;

"Kopeskilling”
ska betyda kopeskillingen for Fastigheten som anges i punkt 5.1;

"Marknadsvardet”
ska ha den betydelse som anges i punkten 6.3;

"Markomradet”
ska ha den betydelse som anges i punkten 16.2;

"Preliminér Likvidavrakning”
ska ha den betydelse som anges i punkt 7.3;

”Serviceavtalen”

ska betyda samtliga leverans-, drift-, och serviceavtal avseende Fastigheten, vilka framgar
av Bilaga 14;

’Savitt Séljaren kanner till”

avser den faktiska kunskap som per Avtalsdagen foreligger hos Therese Alvén pa Nacka
kommun;

"Tilltrddesdagen”
ska betyda den 2 september 2019 eller den dag som Parterna kommer éverens om;

"Tillaggskoépeskillingen”
ska betyda tillaggsképeskillingen enligt punkt 6.1 nedan; samt

"Vardetidpunkten”
ska ha den betydelse som anges i punkten 6.5.
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6.1

OVERLATELSE

Saljaren overlater harmed Fastigheten till Képaren. Aganderatten till Fastigheten ska
overga fran Saljaren till Képaren pa Tilltradesdagen.

VILLKOR FOR KOPETS FULLBORDANDE
Avtalet forutsatter for sin giltighet:

(a) att styrelsen i Képaren fattar beslut om att Képaren ska forvarva Fastigheten pa
de villkor som framgar av Avtalet;

(b) att Kommunstyrelsen i Nacka kommun fattar beslut om att Séljaren ska salja
Fastigheten pa de villkor som anges i Avtalet; samt

(c) att Kommunfullmaktige i Nacka kommun fattar beslut, som senare vinner
lagakraft, om att Séljaren ska sélja Fastigheten pa de villkor som anges i Avtalet.

For den héndelse ovanstaende villkor under punkt 4.1(a)-(c) inte uppfyllts senast den 30
juni 2019, ska Avtalet pa Képarens eller Séaljarens begéaran férfalla och vara utan verkan,
om inte Parterna skriftigen kommer 6verens om att forlanga fristen for villkorens
uppfyllande. Om Avtalet sdlunda blir utan verkan, ska eventuella fullgjorda prestationer
aterga och Parterna ska inte ha nagra ytterligare ansprak pa varandra av vad slag det vara
ma. For undvikande av tvivel ska punkt 23 (tvister) vara i fortsatt kraft oavsett Avtalets
upphoérande.

Part atar sig att snarast mojligt meddela den andra Parten innehéllet i beslut (saval positiva
som negativa) enligt punkterna 4.1(a) och (c) ovan.

KOPESKILLING
Kopeskillingen for Fastigheten uppgar till 60 000 000 kronor ("Képeskillingen”).

Koparen ska pa Tilltradesdagen betala Képeskillingen till Saljarens konto 99602600295014
i Nordea och i 6vrigt i enlighet med Saljarens skriftliga instruktioner till Képaren, vilka ska
tillhandahallas senast fem (5) Bankdagar fore Tilltradesdagen. Betalningen ska ske med
Tilltradesdagen som valuteringsdag.

TILLKOMMANDE BYGGRATTER INOM FASTIGHETEN

For det fall det inom tio (10) ar frén detta Avtals tecknande meddelas positivt planbesked
for Fastigheten som leder till att det antas en ny detaljplan ("Detaljplanen”) genom vilken
det skapas byggratter for annan anvandning &n enligt, vid tidpunkten for detta Avtals
tecknande, géllande detaljplan, ska Koparen, efter eget val, (i) erbjuda Séljaren att férvarva
det markomrade av Fastigheten som omfattar byggratterna for en képeskilling om 1 krona
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6.4
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6.7

6.8

eller (ii) erlagga en tillaggskopeskilling till Saljaren enligt punkterna 6.3 - 6.6 nedan. Saljaren
ska ta stallning till ett erbjudande om forvarv enligt (i) ovan skyndsamt och senast sex (6)
manader fran att Saljaren mottog erbjudandet. Om Séljaren tackar nej till erbjudandet eller
inte svarar inom tidfristen har Képaren ingen skyldighet att erlagga tillaggsképeskilling enligt
(ii) ovan.

Avstyckning och efterféljande fastighetsoverlatelse

Om Koparen erbjuder Saljaren att forvarva markomradet som omfattar byggratterna och
Séljaren accepterar erbjudandet, ska Koparen tillse att det aktuella markomradet av
Fastigheten enligt punkt 6.1 overlats till Séljaren och att erforderliga
fastighetsbildningsatgarder vidtas. Képaren ska béra kostnaderna for fastighetsbildningen.

Tillaggskopeskilling

Om Saljaren istallet valjer att erlagga tillaggskopeskillingen enligt punkt 6.1 (ii) ska
tillaggskopeskillingen faststallas baserat pa marknadsvardet av de nya byggratter som
tillskapas inom Fastigheten enligt Detaljplanen ("Marknadsvardet’) efter avdrag for
Koparens visade kostnader for att genomdriva Detaljplanen ("Tilldggsképeskillingen”).

Om Parterna infor antagande av Detaljplanen inte kan enas om Marknadsvéardet ska
Marknadsvardet, med fér Parterna bindande verkan, faststallas av tva auktoriserade
fastighetsvarderare. Vardera Parten ska utse varsin varderingsman. Kostnaderna for
varderingarna ska delas lika mellan Parterna.

Varderingsmannen ska utféra var sin oberoende vardering av samtliga nya byggratter pa
Fastigheten enligt forslag till antagandehandling fér Detaljplanen och ges i uppdrag att
leverera sitt vardeutldtande inom sextio (60) Bankdagar fran att uppdraget erhdlls.
Marknadsvardet pa Fastighetens nya byggratter ska faststéllas som medelvardet av de tva
varderingarna. Det salunda angivna vardet pa nya byggratterna ska vara bindande fér
faststallandet av Tillaggskopeskillingen. Som vardetidpunkt ska sattas datum fér antagande
av Detaljplanen ("Vardetidpunkten”).

Tillaggskopeskillingen forfaller till betalning femton (15) Bankdagar efter att Detaljplanen
vunnit laga kraft ("Betalningsdagen”).

Eventuell indexering av byggratter

Om Betalningsdagen infaller senare &n sex (6) manader frdn Vardetidpunkten ska
Marknadsvardet regleras fram till Betalningsdagen i relation till féréandringar i
konsumentprisindex enligt nedan.

Tillaggskopeskilingen ska justeras genom procentuell hojning med hénsyn till
forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar). Indextalet fér den
manad dar Véardetidpunkten infaller ska utgéra bastal.



6.9
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7.2

7.3

8.1

8.2

Skulle indextalet for den manad som infaller narmast fére Betalningsdagen ha stigit i
forhallande till bastalet, ska tillagg utgd med det procenttal varmed indextalet andrats i
forhallande till bastalet. Tillagg till Tillaggsképeskillingen ska utgd i forhallande il
indexandringarna, varvid héjningen av Tillaggskopeskillingen beréknas pa basis av den
procentuella forandringen mellan bastalet och indextalet. Tillaggskopeskillingen ska dock
aldrig sattas lagre &n den vid Vardetidpunkten framraknade Tillaggskopeskillingen.

KOSTNADER OCH INTAKTER

Kostnader for och intakter fran Fastigheten for tiden till och med Tilliradesdagen belastar
respektive tilkommer Saljaren. Kostnader och intakter for tiden fran Tilltradesdagen
belastar respektive tillkommer Képaren.

Séljaren ska pa Tilltradesdagen lata verkstélla avlasning av vatten-, centralvarme- och
elférbrukning avseende Fastigheten.

En likvidavrakning ska upprattas per Tilltradesdagen (den "Prelimindra
Likvidavrakningen”) och o6verlamnas till Koéparen senast fem (5) Bankdagar fére
Tilltradesdagen. | den ska Fastighetens kostnader och intékter fordelas mellan Képaren och
Saljaren. Saldot enligt den Preliminara Likvidavréakningen ska betalas pa Tilltradesdagen
enligt punkt 8.1 nedan. Om kostnader och intékter inte kan férdelas per Tilltradesdagen
eller blir kdnda forst efter att den Preliminara Likvidavréakningen har upprattats ska Parterna
snarast, dock senast sextio (60) Bankdagar efter Tilltrédesdagen, uppratta en
kompletterande avrakning, varefter berattigad Part kontant ska erhalla aktuellt saldo fran
motparten inom tio (10) Bankdagar efter anfordran.

TILLTRADET

Pa Tilltradesdagen ska Koparen betala Képeskillingen, justerad med beloppet enligt den
Preliminara Likvidavrakningen, kontant enligt punkt 5.2.

Pa Tilltradesdagen ska Saljaren

(a) bekrafta mottagandet av Kopeskillingen genom utfardande av tva koépebrev i
original att undertecknas av Parterna;

(b) overldamna handlingar motsvarande de som avses i 8a kap. 15 - 17 §§
mervardesskattelagen (1994:200) avseende Fastighetens mervérdesskatte-
situation per Tilltradesdagen till Koparen. Képaren ska bekrafta mottagandet av
dessa handlingar. Saljaren forbehaller sig ratten att uppratta kompletterande
handlingar i enlighet med vad som stadgas i 8a kap. 15 § andra stycket
mervardesskattelagen och i 6vrigt &ndra eller justera handlingarna sésom
nodvandigt. Parterna noterar ocksa att transaktionen medfér skyldighet att justera
ersattning enligt 6 a-c §§ lagen om ersattning foér viss mervardesskatt for
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kommuner, landsting, kommunalférbund och samordningsférbund (2005:807);
samt

(c) till Képaren overlamna de handlingar som erfordras for Képarens erhallande av
lagfart (exklusive vardeintyg), samt évriga handlingar som kan vara av betydelse
for Koparen i egenskap av agare av Fastigheten, och som Saljaren har i sin
besittning, sasom ritningar, kartor, bygglovshandlingar, VA-ritningar samt
hyresavtal och nyttjanderattsavtal i original.

LAGFART, STAMPELSKATT M.M.
Koparen ska snarast mojligt efter Tilltradesdagen anséka om lagfart pa Fastigheten.

Koparen ska svara for alla lagfartskostnader och inteckningskostnader, inklusive
framtagande av vardeintyg, som ar férenade med 6verlatelsen av Fastigheten.

MERVARDESSKATT

Séaljaren ska sa snart som mojligt efter Tilltradet anmala overlatelsen av Fastigheten till
Koparen till Skatteverket enligt lagen om erséattning fér viss mervardesskatt fér kommuner,
landsting, kommunalférbund och samordningsférbund (2005:807).

For det fall Képaren blir frivilligt skattskyldig fér mervardesskatt och darigenom efter
Tilltradesdagen kan tillgodogéra sig avdrag fér mervardesskatt hanforliga till Saljarens
investeringar under perioden 2010 - 2019 ska Kdparen vara skyldig att begara avdrag for
sadan mervardesskatt enligt den handling som éverlamnas pa Tilltradet enligt punkt 8.2(b)
ovan och till Saljaren erlagga en summa motsvarande det avdragna beloppet inom 30 dagar
fran det att Kdparen erhallit utbetalning/avdrag av beloppet fran Skatteverket.

SALJARENS GARANTIER

Séljaren garanterar per Tilltradesdagen (savitt inte annan tidpunkt anges):

Fastigheten
(a) att Saljaren ar civilrattslig och lagfaren &gare till Fastigheten;
(b) att Fastigheten inte ar belastad med nagra inteckningar, inskrivningar, servitut,

nyttjanderatter eller annan tillkommande ratt eller andra belastningar annat an de
som framgar av fastighetsregisterutdraget i Bilaga 11(b) med undantag for
hyresavtal med Fiskséatra Folkets Hus Férening;

(c) att sddana féremal pa Fastigheten och i byggnader pa Fastigheten som enligt
jordabalken kan vara fastighets-, byggnads- eller industritillbehér &gs av Saljaren
och ingar i 6verlatelsen av Fastigheten;

N



(d)

(9)

(k)

(1)

(m)

Miljé

(0)

att anvandningen av Fastigheten sker i enlighet med géllande bygg-, mark- och
rivningslov, tillampliga planer och andra myndighetsbeslut;

att alla for Fastigheten debiterade och forfallna avgifter for VA-anslutning, fjarr-
varmeanslutning, elanslutning och gatuutbyggnader ar betalda;

att Fastigheten ar forsakrad till fullvarde;

att det inte per Avtalsdagen finns nagra papekanden, férelaggande eller
motsvarande fran domstol eller myndighet betraffande Fastigheten och att det
Savitt Saljaren kanner till, inte heller kan férvantas nagra sadana med undantag
for eventuell kommande besiktning av skyddsrum av Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap;

att Fastigheten innehar erforderliga rattigheter och att erforderliga tillstand
foreligger for den verksamhet som bedrivs inom Fastigheten;

att lantmateriforrattning inte padgar samt att ansékan om fastighetsbildning eller
fastighetsreglering inte har ingivits eller medgivits avseende Fastigheten;

att ingen personal far ratt till anstallning hos Képaren som en konsekvens av
Overlatelsen av Fastigheten enligt Avtalet;

att OVK-besiktningar genomforts for Fastigheten i enlighet med géllande lag och
att samtliga eventuella sa kallade "tvdor” som anmarkts i besiktningsprotokollen
ar fackmannamassigt atgardade i den man det pakallas med anledning av
Koparens planerade projekt;

att samtliga 6vriga besiktningar och kontroller som kréavs enligt lag, férordning eller
foreskrift (exempelvis avseende hissar, portar, tryckkarl, sprinkler- och
brandlarmsanlaggningar) har genomférts pa Fastigheten och att samtliga
eventuella anmarkningar och papekanden som maste atgardas ar
fackmannamassigt atgardade i den man det pakallas med anledning av Képarens
planerade projekt;

att besiktning av skyddsrum pa Fastigheten genomférdes utan anmarkning under
2006;

att, Savitt Saljaren kanner till, Saljaren uppfyllt de skyldigheter som féljer av lagen
(2003:778) om skydd mot olyckor samt tillampliga férordningar och foreskrifter
med stéd dérav;

att, Savitt Saljaren kanner till, Fastigheten inte ar sa férorenad att den medfor
skada eller olagenhet f6r manniskors halsa eller fér miljon enligt nu gallande



(@)

(r)

(s)

Tvister

(u)

lagstiftning och bestammelser och nuvarande anvandningssatt, eller att det under
nu sagda forutsattningar uppstar kostnader fér Képaren att genomféra utredning
och/eller efterbehandling pa Fastigheten;

att, Savitt Saljaren kanner till, Fastigheten och darpa befintliga byggnader eller
anlaggningar under tid da Saljaren &gt Fastigheten inte har anvants pa sadant
satt som har lett till férorening eller annan stérning som medfér ansvar enligt
miljébalken (1998:808) eller annan lagstiftning eller ansprak fran tredje man pa
skadestand eller annan liknande ersattning;

att Fastigheten inte ar utrustad med nagra kylanldggningar som innehaller
flytande kylsubstanser som inte ar tilldtna eller som inte far fyllas pa enligt
forordning (2007:846) om amnen som bryter ner ozonskiktet;

attinventering avseende PCB genomférdes den 4 januari 2008 och har redovisats
till berérd myndighet enligt férordning (2007:19) om PCB och att det inte féreligger
nagon skyldighet att atgarda PCB pa Fastigheten;

att den senaste radonutredning genomférdes den 1 mars 2007 med matvéarden
pa 20-30 Bg/m3;

att Saljaren per Avtalsdagen uppréttat energideklaration som ar giltig till och med
den 24 juni 2019 i enlighet med lag (2006:985) om energideklaration for
byggnader och att energideklarationen getts in till berérd myndighet;

att Saljaren per Avtalsdagen inte ar part i rattegang eller skiljeférfarande avseende
Fastigheten och att det inte, Savitt Séljaren kanner till, féreligger nagra
omstandigheter som sannolikt leder till att Saljaren blir part i sddan tvist som ror
omstandighet vilken hanfor sig till tiden fore Tilltradesdagen med undantag for
eventuella tvister som kan uppkomma i anledning av uppségning av hyresavtal
med Fisksatra Folkets Hus Férening; samt

Information

(v)

att den information som Saljaren Iamnat till Képaren infor dennes férvarv av
Fastigheten ar i allt vasentligt korrekt samt att Saljaren inte har undanhallit
Koparen nagon information som Séljaren forstatt eller rimligen borde ha forstatt
skulle paverka Képarens beslut att forvarva Fastigheten pa de villkor som féljer
av Avtalet.
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GARANTIANSPRAK

Kodparen kan endast framstélla ansprak for direkt skador, kostnader eller forluster (inklusive
hyresbortfall) orsakade pa grund av brott mot garantierna som lamnats i punkt 11 ovan eller
i ovrigt mot Avtalet. Den enda pafélid som kan géras géllande ska vara reduktion av
Kopeskillingen. Inga andra paféljder enligt jordabalken eller nagon annan lag, allménna
avtalsrattsliga principer eller i 6vrigt ska vara tillgangliga fér Képaren.

Séljaren ar inte skyldig att ersatta Képaren for skada i anledning av en garantiavvikelse till
den del forsakringsersattning erhalls, varvid Séaljaren endast ska ersatta Koéparen for
utgaende sjalvrisk och eventuell utgdende skatt pa férsakringsersattningen.

Inget garantiansvar ska uppkomma om och i den utstréckning som Séljaren, efter eget val,
och utan kostnad eller vasentligt hinder fér Képaren, avhjélper en garantibrist inom sextio
(60) Bankdagar fran att Kdparen meddelat Saljaren om garantibristen.

Endast enskilda avvikelser fran garantierna som kan féranleda en nedséattning av
Kopeskillingen som 6verstiger 100 000 kronor far géras gallande av Képaren.

En nedsattning av Kopeskillingen ska endast géras om och i den man de garantiavvikelser
som Koparen kan goéra gallande enligt punkt 12.4 ovan sammantaget kan féranleda
nedsattning som &verstiger 1 000 000 kronor.

De beloppsmassiga begransningar som féljer av punkterna 12.4 (enskild troskel) och 12.5
(total troskel) ska inte aga tillampning pa garantiansprak under punkt 10.1(a) (dgandet av
Fastigheten).

Inget garantiansprak ska kunna framstallas om inte skriftligt meddelande om sadant krav,
har framstallts till Saljaren inom sextio (60) Bankdagar fran den dag Koéparen upptackte
grunden for kravet. Under alla omstandigheter ska garantiansprak framstallas senast tolv
(12) manader fran Tilltradesdagen. Dock ska garantierna i punkterna 10.1(a) (dgandet av
Fastigheten) och 11(0)-(p) (milj6) gélla under tre (3) ar fran Tilltradesdagen.

Om Koparen efter Tilltradesdagen informeras om nagot tredjemansansprak som kan leda
till ersattning pa grund av bristande uppfyllelse av garantierna ska Koéparen, for att bibehalla
ratten att framstalla ett garantiansprak mot Saljaren sa snart detta ar praktiskt méjligt, och
senast inom trettio (30) Bankdagar fran det datum Képaren skriftligen informerades om
tredjemansanspraket, meddela Saljaren om detta, och

(a) inte géra nagot medgivande av skuld, inga avtal eller kompromiss med nagon
person, enhet eller myndighet i anslutning hartill, utan att dessférinnan erhalla
skriftligt samtycke fran Saljaren vilket inte oskaligen ska férvagras eller fordrojas
av Saljaren,

(b) beakta Saljarens skaliga intresse vid vidtagande av samtliga atgarder med
anledning av ett s&dant krav, samt
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12.9

12.10

12.11

13

13.1

13.2

14

(c) lamna Saljaren, eller Saljarens representanter, skalig tillgang till Képarens
personal, lokaler, rdkenskaper, dokument och arkiv, for att géra det méjligt for
Saljarens representanter att underséka sadana krav.

Om Saljaren har betalat Koparen fér att tdcka ett garantiansprak eller om Saljaren har
atgardat ett garantibrott, och Koéparen darefter har regressratt gentemot tredjeman
avseende det belopp som utgjort eller kunnat utgéra basen for ett garantiansprak mot
Saljaren enligt Avtalet, ska Képaren pa Saljarens begaran 6verlata denna rattighet utan
ersattning till Saljaren.

Séljaren ar inte skyldig att erlagga betalning till Képaren for ett garantiansprak férran bristen
ar definitiv hos Képaren. Om garantianspréket avser betalning till tredjeman ska skyldighet
for Saljaren att erlagga betalning till Képaren inte infalla forran tredjemans ansprak mot
Koéparen ar klart och forfallet till betalning.

Koparens ratt till ersattning for Saljarens bristande uppfyllande av garantierna ska inte
Overstiga 25 procent av Képeskillingen. Den beloppsméssiga begransningen som féljer av
denna punkt 12.11 ska inte aga tillAmpning p& garantiansprak under punkterna 10.1(a)
(dgandet av Fastigheten) och 11(0)-(p) (miljd).

FRISKRIVNING

Fastigheten overlats i befintligt skick och, med undantag for vad som uttryckligen
garanterats i Avtalet, friskriver Kdparen Saljaren frén allt ansvar fér eventuella fel och brister
i Fastigheten av vad slag det &n ma vara, saval synliga som dolda, inklusive miljémassiga
brister, faktiska fel, rattsliga fel, radighetsfel och fysiska fel och brister. Képeskillingen har
faststallts med beaktande harav.

For tydlighets skull noteras att friskrivningen enligt ovan inkluderar att Képaren friskriver
Saljaren fran allt ansvar for riktigheten i eventuella areauppgifter som angetts for
Fastigheten samt eventuella begransningar och ataganden, vad de an ma vara, som den
fornlamning som finns pa Fastigheten skulle kunna orsaka.

SERVICEAVTAL

Serviceavtalen i Bilaga 14 overlats per Tilliradesdagen pa Kdéparen i den utstrackning
erforderligt tillstand fran respektive leverantor kan erhallas. Saljaren ska utan dréjsmal efter
Tilltradet forsdka erhélla sadant tillstand och atar sig att utan dréjsmal meddela Képaren for
det fall att nddvandigt tillstand for dverlatelse av Serviceavtal inte kan erhéllas. | sisthamnda
fall ska Saljaren saga upp aktuellt Serviceavtal. Under uppséagningstiden ska Képaren i
sadant fall, s& l&ngt det ar mojligt, tillgodogora sig tjanster samt uppfylla skyldigheter i
enlighet med Serviceavtalets lydelse.
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15

151

15.2

156.3

15.4

15.5

16

16.1

PERIODEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN
Foérvaltning av Fastigheten

Saljaren ska forvalta Fastigheten pa sedvanligt satt fram till Tilltradesdagen, savida inte
annat dverenskommes skriftligt eller framgar av detta Avtal. Saljaren forbinder sig att inte
traffa nya hyresavtal eller nyttjanderattsavtal eller fatta andra viktiga beslut rérande
Fastigheten utan Koparens skriftliga godkannande.

Hyresgdéster

Saljaren atar sig att tillse att Fastighetens befintliga hyresgaster, Fisksatraskolan och
forskolan, avflyttat innan Tilltrddesdagen, samt att fore Tilltrddesdagen, sdga upp
hyresgasten Fisksatra Folkets Hus Forening, for avflyttning till hyrestidens utgang i enlighet
med villkoren i hyresavtalet med Fisksétra Folkets Hus Forening.

Koparen atar sig att erbjuda en likvardig ersattningslokal for Fiskséatra Folkets Hus Forening.
For att lokalen ska anses vara likvardig ska hyresvillkoren motsvara de befintliga villkoren.
Vidare atar sig Képaren att vidta alla rimliga atgarder och anstrangningar for att hyresgésten
ska acceptera ersattningslokalen och att ett nytt hyresavtal ingas avseende densamma. Det
nya hyresavtalet kommer, for det fall Parterna inte kommer 6verens om att annat, att
tecknas mellan Képaren och Saljaren. Saljaren kommer i sin tur att uppléata lokalen i andra
hand till Fisksatra Folkets Hus Férening vilket godkannes av Képaren.

Képaren och Saljaren ska pa lampligt satt reglera att hyresgasten Fisksatra fritidsgard, pa
likvardiga hyresvillkor med Fisksatra fritidsgards nuvarande villkor, far kvarstanna i sin
befintliga lokal till och med den 31 december 2019 da Fisksatra fritidsgard senast ska ha
avflyttat.

Tilltrade till Fastigheten

Séljaren ar medveten om att det ar av synnerlig vikt fér Képaren att Képaren bereds viss
access till Fastigheten senast fr.o.m. den 1 juli 2019 t.o.m. Tilltradesdagen i syfte att pabdrja
projekteringsarbetet infér den planerade ombyggnationen av Fastigheten. Séljaren atar sig
att pa forfragan och i rimlig omfattning tilise att Kdparen, tillsammans med dennes konsulter
och entreprendrer, far tillgang till Fastigheten under ndmnda period samt att vara Képaren
behjalplig i den man sa kravs for att Koparen ska kunna pabdérja projekteringsarbetet pa
Fastigheten. Koéparen far inte géra nagra ingrepp i Fastigheten utan foregaende skriftligt
godkannande fran Saljaren.

SARSKILDA ATAGANDEN

Koéparen forvarvar Fastigheten delvis for att upplata skolbyggnad till Hyresgasten som ska
bedriva skolverksamhet pa Fastigheten. Saljaren atar sig att tillse att Hyresgasten
tillforsakras tillgang till ldmplig idrottshall i kommunen for att kunna bedriva skolverksamhet
pa Fastigheten.
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16.2

17

18

19

19.1

Koparen ar medveten om och accepterar att Saljaren, genom ett avtalsservitut, som ska
skrivas in i Fastighetsregistret, ska tillférsakras full tillgang till det markerade markomradet
inom fastigheten Nacka Erstavik 26:248 ("Markomradet”), se Bilaga 16.2. Servitutet ska
gélla pa obegréansad tid mellan Fastigheten, tjanande, och den harskande fastighet som
Séljaren bestammer. Servitutet ska uppréattas och ges in till Lantmateriets inskrivning inom
sex (6) manader fran Tilltradesdagen.

FORSAKRINGSFALL

Skulle Fastigheten efter Avtalsdagen men fére eller pa Tilltradesdagen drabbas av brand
eller annat forsakringsfall, som inte &r avhjalpt pa Tilltradesdagen, ska oéverlatelsen av
Fastigheten trots detta fullféljas, varvid Képaren, mot erlaggande av Képeskillingen, intrader
i Séaljarens ratt till forsakringsersattning. Det aligger Saljaren att underrétta
forsakringsbolaget om att Képaren intratt i Saljarens ratt till forsakringsersattning. Saljaren
ska svara for eventuell sjalvrisk. For det fall erhallen forsakringsersattning inte motsvarar
Koparens skada med anledning av forsékringsfallet ska Saljaren erséatta Koéparen for
mellanskillnaden mellan skadan och erhallen férsakringsersattning.

OFFENTLIGGORANDE

Parterna ska i anslutning till Avtalsdagen komma 6verens om innehallet i eventuella
pressmeddelanden avseende offentliggérande av transaktionen.

MEDDELANDEN

Alla meddelanden ska ske genom bud, rekommenderat brev eller e-post till Parternas
nedan angivna eller senare &ndrade adresser,

Saljaren NACKA KOMMUN
Att: Enhetschef Kersti Hedqvist
Enheten for fastighetsférvaltning
131 81 Nacka
E-mail: kersti.hedqvist@nacka.se

Med kopia till Foyen Advokatfirma
Att. Henrik Stahlberg
Regeringsgatan 52
Box 7229
103 89 Stockholm
E-mail: henrik.stahlberg@foyen.se

Képaren Fastighets AB Josefina

Att. PG Sabel
c/o Stena Fastigheter
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19.2

19.3

19.4

20

21

22

Box 31157
400 32 Goéteborg,
E-mail: PG.Sabel@Stena.com

Med kopia till Walthon Advokater
Att. Advokat Michelle Hessius
Stureplan 4 A
114 11 Stockholm
E-mail: Michelle.Hessius@walthon.se

Delgivning av Parts ombud ska inte anses utgéra delgivning av Part.

Meddelandet ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

(a) om avlamnat med bud: vid avlamnandet,

(b) om avsant med rekommenderat brev: tva dagar efter avlamnande for
postbefordran,

(c) om avsant som e-post: vid avsandandet d&@ meddelandet kommit till mottagarens

e-postadress under forutsattning att avsandande Part aven sant meddelandet per
rekommenderat brev samma dag.

Andring av adress ska meddelas motparten pa i denna punkt 19 féreskrivet sétt.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Eventuella andringar och/eller tillagg till Avtalet ska, fér att vara bindande, avfattas
skriftligen och vara undertecknade av behériga stallféretradare for bada Parterna.

FULLSTANDIG REGLERING

Avtalet utgér Parternas fullstandiga reglering av alla fragor som Avtalet berér. Alla skriftliga
eller muntliga ataganden och utfastelser som féregatt Avtalet ersatts av innehallet i detta
Avtal.

OVERLATELSE

Ingen av Parterna ska ha ratt att verlata Avtalet eller rattighet eller skyldighet hanférlig till
Avtalet utan den andre Partens skriftiga medgivande dartill. Detta galler dock inte (i) vid
overlatelse av Parts rattigheter eller skyldigheter till sadan juridisk person som ingar i
samma koncern som den Overlatande Parten eller (ii) vid 6verlatelse av Koparens
rattigheter eller skyldigheter till en juridisk person som star under direkt eller indirekt
kontroll av nuvarande a&gare till Képaren (familien X), dock under férutsattning att
den 6verlatande Parten solidariskt med den juridiska person till vilken 6verlatelsen sker
aven efter dverlatelsen svarar for samtliga forpliktelser enligt Avtalet.
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23 TVISTER

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgéras i allman domstol med
Nacka tingsratt som férsta instans.

Avtalet har upprattats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

Stockholm den 2019 Stockholm den 7 maj 2019
NACKA KOMMUN FASTIG’}-!I:/TSGQ JOSEFINA
Namnfortydligande: Namnfért)}dliggtw!e:\

\
Namnfértydligande: Namnfértydligande:
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