Nacka kommun genom kommunstyrelsen, nedan kallad ("Hyresgasten"), och Wallenstam
Fastighets AB Alta, org.nr 556720-1198, nedan kallad ("Hyresvarden"), har triffat féljande

Overenskommelse om fértida upphdrande av hyresavtal,
ersattningslokaler m.m

1 Bakgrund
1.1 Hyresavtalen
Hyresgiasten forhyr i fastigheten Alta 19:1 ("Fastigheten") av Hyresvirden genom hyresavtal
nr
e 5620-5020, ("Hyresavtal Bibliotek"), en lokal for bibliotek (322 kvm), ("Biblioteket"),
med adress Altavigen 202, Alta;

e 5620-5028, ("Hyresavtal Fritidsgard"), en lokal for fritidsgard (295 kvm),
("Fritidsgdrden"), med adress Oxelviagen 42, Alta; och

e 5620-5029, ("Hyresavtal Kulturknuten"), en lokal for kulturverksamhet (595 kvm),
("Kulturknuten"), med adress Oxelvigen 42, Alta

Biblioteket, Fritidsgarden och Kulturknuten bendmns nedan gemensamt for “Lokalerna” och
var for sig “Lokal”. De tre hyresavtalen benamns nedan gemensamt for "Hyresavtalen”.

Hyresvarden behover ta Lokalerna i ansprak pga. rivning av byggnaden och exploatering
inom omradet.

De innevarande hyrestiderna enligt Hyresavtalen I6per ut
e FoOr Hyresavtal Bibliotek 2018-12-31 med tre ars forlangning till 2021-12-31
® FOr Hyresavtal Fritidsgard 2021-07-31
e For Hyresavtal Kulturknuten 2021-02-15

1.2 Alta Vision

Den 20 december 2012 fattade Nacka kommun ett inriktningsbeslut for programarbete for
omradet runt Alta centrum samt ingdende av avsiktsférklaring och programavtal med
Wallenstam AB. Programavtalet ingicks den 12 mars 2013 och reglerar bla. vad
programarbetet ska bestad i. Avsiktsforklaringen ingicks den 3 april 2013 och reglerar
framtida markanvisningar samt upplatelseform for desamma. | september 2015 antogs
detaljplaneprogram fér Altas nya centrum dar det framgar att kulturverksamhet &r tankt att
inrymmas inom Hyresvardens fastigheter. | december 2015 ingicks ett ramavtal mellan
Nacka kommun och Wallenstam AB. Ramavtalet reglerar oversiktligt forutsattningarna for
genomfdrandet av kommande detaljplaner inom programomradet. Aven av ramavtalet
framgar att kulturverksamhet ska inrymmas inom Hyresvardens fastighet samt att en flytt av
biblioteket ska utredas.



1.3 Flytt av verksamhet

Hyresvarden och Hyresgadsten har kommit 6verens om att Biblioteket, Fritidsgarden och
Kulturknuten ska flyttas fran deras respektive placering till en ny del av Fastigheten. Detta
pga. att den befintliga byggnaden dar Lokalerna ar beldagna ska rivas for att ge rum at ny
bostadsbebyggelse. Aven den del av Fastigheten dit kulturverksamheterna ska flyttas ska
bebyggas med bostader. Den planerade nybebyggelsen framgar av Bilaga 1.

Kulturverksamheternas tankta placering och utformning inom nybebyggelsen framgar av
ritning, Bilaga 2. Av bilaga 2 framgar att Lokalerna ar tankt att vara beldgen i byggnaden pa
Hyresvardens fastighet och att det planeras bostadsbebyggelse ovanpa samt dven bredvid
Lokalerna. Lokalerna ar saledes en integrerad del av 6vrig planerad och befintlig bebyggelse
pa Fastigheten och pa Hyresvardens fastighet.

1.4 Tidigare 6verenskommelse

Mellan parterna tecknades 2017-12-28 (Nacka Kommun) och 2018-01-02 (Wallenstam) en
overenskommelse i huvudsaklig 6verensstimmelse med denna 6éverenskommelse. Sedan
den tidigare 6verenskommelsen tecknades har dock vissa forutsattningar forandrats och
parterna har darfor enats som att teckna denna nya, uppdaterade 6verenskommelse till
fullstandigt ersattande av den tidigare.

Byggstart ar beraknad till sommaren 2021 och byggnationen beradknas vara fardigstalld
sommaren 2023.

2 Hyresavtalens upphdrande, tomstéallande av ytor

Hyresvarden och Hyresgdsten ar dverens om att Hyresavtalen upphor att galla i fortid och
utan foregaende uppsadgning nar Ersattningslokalerna (se nedan) ar fardiga for tilltrade
("Tilltradesdagen") varvid Hyresgasten ska avflytta fran Lokalerna. Parterna kan
overenskomma om ett senarelagt upphorande och avflyttande for det fall
Ersattningslokalernas fardigstallande senarelaggs.

Dock ar parterna 6verens om att del av biblioteket behover avflyttas tidigare an 6vriga
lokalytor da ca 50 kvm berors av nybebyggelsen, Bilaga 3. Hyresgasten ska avflytta berord
del i samband med forberedelser infor byggstart, preliminart januari 2021. Hyresvarden
erbjuder Hyresgadsten en temporar ersattningsyta pa ca 50 kvm som regleras i ett separat
hyresavtal.

3 Ersattningslokaler
Parterna ar dverens om att Hyresgasten fran Hyresvarden ska hyra féljande lokaler
("Ersattningslokaler") inom den planerade nybyggnationen pa Fastigheten:

® Yta for bibliotek om ca 480 kvm
® Yta for fritidsgard om ca 290 kvm
® Yta for Kulturknuten om ca 955 kvm



Vilket innebér en total yta om ca 1725 kvm, Bilaga 2. Hyresnivan (ar 2018) for
Ersattningslokaler ska utga med en snitthyra om 2 261 kr per kvm. Ersattningslokalerna
kommer ha samma standardutférande som nuvarande lokaler.

4 Villkor for Hyresgastens framtida férhyrning
Parterna ar overens om att villkoren i det nya hyresavtalet ska férhyras, pa i huvudsak
foljande villkor:

e Avtalstid: 20 ar

e Total ytaom: ca 1725 kvm

e Total bashyra for hela hyresobjektet: 3 900 000 kr per ar exkl. moms (ar 2018)

e Rabatt pa grundhyran: 810 750 kr fordelas under avtalets forsta 10 ar

e Viarme och ventilation: ingar i hyran

e El och vatten: ombesorjes av Hyresgasten med eget abonnemang

e Fastighetsskatt: erlaggs av Hyresgasten och beraknas utifran hyresobjektets ytaifht
total uthyrningsbar yta i fastigheten.

e Sophantering: ombesorjes av Hyresgasten

Parterna ar vidare 6verens om att ett hyresavtal ska tecknas for Ersattningslokalerna.
Tilltradesdagen for Ersattningslokalerna ar i nuldget planerad till att ske under sommaren
2023. Narmare bestamd tilltrddesdag avgors utifran hur arbetet med detaljplan, bygglov,
byggnation mm. fortskrider.

Arbetet med det nya hyresavtalet ska paborjas sa snart som mojligt och det ar Parternas
avsikt att hyresavtalet ska vara undertecknat senast 1 oktober 2020, d.v.s. fore projektering
av lokalerna. Hyresgasten ska inkomma med en slutgiltig planritning senast 1 september
2020 som ska godkannas av Hyresvarden.

5 Forgavesprojektering

Hyresvarden arbetar med och har kostnader for projektering av Ersattningslokalerna. | det
fall hyresavtal inte tecknas for Ersattningslokalerna och detta beror pa nagot forhallande pa
Hyresgastens sida ska Hyresgdsten ersatta Hyresvarden for nedlagda kostnader for
projekteringen av Ersattningslokalerna fran och med 1 januari 2018. Hyresvarden ska
uppratta en specifikation 6ver de faktiskt nedlagda kostnaderna och ersattas for dessa enligt
sjalvkostnadsprincipen, dock maximalt 2 500 000 kr exkl. moms.

6 Ovrigt

6.1 Enda och slutlig kompensation

Utover forhyrningen av Ersattningslokalerna som regleras i punkt 3 ovan, har Hyresgasten
ingen annan ratt till kompensation, av vad slag det vara ma, med anledning av Hyresavtalens
fortida upphorande enligt denna 6verenskommelse. Hyresgasten forbinder sig darfor att
inte framstalla nagot ansprak harutover mot Hyresvarden som har sin grund i eller samband
med det fortida upphorandet enligt denna dverenskommelse.



6.2 Villkor

En forutsattning for denna dverenskommelses giltighet ar att detaljplan for Fastigheten som
medger kulturverksamhet och bostader inom Fastigheten antas och vinner laga kraft senast
2021-12-31. Om sa inte sker upphor denna 6verenskommelse att gdlla omedelbart.

6.3 Tillaggsbelopp p.g.a dndrade forutsattningar for Ersattningslokalerna

Som angivits ovan i punkten 1.4 har vissa forutsattningar dndrat sedan parternas tidigare
overenskommelse tecknades. Ersattningslokalerna har b.l.a utdkats och férandrats pa satt
som anges i Bilaga 4. De andrade forutsattningarna har aven medfort en bedémt dkad
produktionskostnad av Ersattningslokalerna vilken uppgar till ca 6 118 000 kr exkl. moms.
Hyresvarden forbinder sig att betala 30% av det totala beloppet (1 838 400 kr) och
Hyresgasten resterande del av beloppet (4 279 600 kr). Hyresgasten ska betala beloppet
inklusive 4,5% ranta under den inledande hyresperioden om 20 ar och i enlighet med vad
som anges i bifogad avbetalningsplan, Bilaga 5.

7 Overlatelse
Hyresvarden har ratt att 6verlata denna 6verenskommelse till annat bolag inom samma
koncern som férvarvar fastigheten Alta 19:1 eller del darav.

Denna 6verenskommelse ar upprattad i tva (2) likalydande exemplar varav parterna tagit
varsitt.

Stockholm den Stockholm den
Nacka Kommun Wallenstam Fastighets AB Alta
Bilagor

Bilaga 1 - karta utvisande kulturkvarterets placering
Bilaga 2 - lokalytor nya kulturlokaler

Bilaga 3 — ritning del av biblioteket

Bilaga 4 — andrade forutsattningar i ersattningslokalerna
Bilaga 5 — avbetalningsplan



