AVSIKTSFORKLARING

Renovering och tillbyggnad av Tallidsgarden, Nacka

Denna avsiktsforklaring har ingatts denna dag mellan:

(1) RIKSHEM SKOLFASTIGHETER AB, org.nr 556864-7316, c/o Rikshem AB (publ), Box 307,
101 26 Stockholm ("Hyresvérden”); och

(2) NACKA KOMMUN, org.nr 212000-0167, 131 81 Nacka ("Hyresgasten”).

Hyresvarden och Hyresgasten kallas gemensamt for "Parterna” och/eller var och en for "Part”.

1 BAKGRUND
1.1 Hyresvarden ar lagfaren agare till fastigheten Nacka Sickladn 123:1 ("Fastigheten”).
1.2 Hyresgasten hyr enligt hyresavtal, nr 2524-L0001, daterat 2014-12-19, hela Fastigheten av

Hyresvarden. Hyresavtalet galler till och med 2022-12-31 och forlangs med tre ar for varje
gang vid utebliven uppsagning. | byggnaden pa Fastigheten bedriver Hyresgasten ett sarskilt
boende for aldre (Tallidsgarden). Byggnadens lokalarea ar cirka 3 213 kvm.

1.3 Parterna har sedan hdsten 2019 fért diskussioner om ett ROT-projekt (”Projektet”) inom
Fastigheten innefattandes renovering och tillbyggnad av befintlig byggnad. Hyresvarden har
genomfért en forstudie av Projektet, bilaga 1, med i huvudsak féljande atgarder;

(a) En ny huvudentré ska placeras centralt i byggnaden,

(b) Nivaskillnader ska atgardas i byggnaden for 6kad tillganglighet,

(c) Kallaren ska omdisponeras,

(d) Nya boenderum ska tillskapas,

(e) Samtliga ytskikt i befintliga boenderum, verksamhetsytor samt ytor fér administration
ska renoveras,

(f) En ny tradgard ska anlaggas.

Projektet avses genomforas i tre etapper. Hyresgasten ska kvarstanna i lokalerna under
ombyggnationstiden. Parterna ar éverens om att pabérja projektering med avsikten att darefter
komma &verens om ett helt nytt hyresavtal avseende Fastigheten och byggnaden. Da
Projektet innebar att om- och tillbyggnationer ska utféras och Hyresgasten ar en kommun ska
Hyresgasten genomféra en upphandling av entreprenaden i enlighet med lag (2016:1145) om
offentlig upphandling med villkoret att upphandlingskontraktet (entreprenadkontraktet) genom
tecknande av avtal ska overlatas till Hyresvarden.

Mot bakgrund harav har Parterna traffat denna avsiktsférklaring.
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2.6

NYTT HYRESAVTAL
Overgripande

Hyresvarden och Hyresgasten avser att inga ett nytt hyresavtal avseende Fastigheten och
byggnaden med tillbyggnation ("Nya Hyresavtalet”). Det Nya Hyresavtalet ska ersatta det
befintliga hyresavtalet. Byggnadens lokalarea beddms efter tillbyggnationen uppga till cirka
3 863 kvm. Byggnadens omfattning och utformning framgar av ritning, bilaga 1.

For det Nya Hyresavtalet ska i huvudsak féljande villkor galla;

o Hyresavtalet ska utga fran Fastighetsagarna Sveriges standardformular 12.B3 och bland
annat kompletteras med sarskilda bestammelser.

e Hyrestiden ska vara 20 ar. Uppsagningstiden ska vara tio (10) manader och vid utebliven
uppsagning ska hyrestiden férlangas med tre (3) ar i taget.

o Uthyrningen ska omfatta hela Fastigheten inklusive byggnad, parkeringsplatser och mark.

o Lokalen uthyrs i avtalat/specificerat skick och utan sarskild fér verksamheten avsedd
inredning.

e Fordelningen av drift- och underhallsansvaret ska regleras i gransdragningslista, bilaga 2.
e El, VA, varme, varmvatten och ventilation ingér i hyran.

e Betalning av hyran ska ske utan anfordran i forskott sista vardagen fore varje
kalenderkvartals borjan.

e Hyresgasten ombesorjer och bekostar borttransport av avfall och tdmning fettavskiljare.

¢ Index (konsumentprisindex, totalindex med 1980 som basar) och, i férekommande fall
fastighetsskatt, ska betalas av hyresgasten.

e Mervardesskatt ska erlaggas av hyresgasten.
e Hyresgasten ska inte ha ratt till hyresreduktion vid sedvanligt underhall.

e Ovrigt: Parterna underséker majligheter att tillhandahalla centralkyla till byggnaden genom
ny bergvarmeanlaggning. Om kyla tillhandahalls ska hyresgasten som tillagg till hyran
betala en ersattning motsvarande 50 kr/kvm/ar.

Ny Hyra

Hyresnivan (bashyra) enligt det Nya Hyresavtalet uppgar enligt férstudien till 2 250 kr per kvm,
eller 8 691 750 kr per ar. Hyran ar anpassad till indextalet for oktober 2022.

Standard- och/eller areaférandringar som Hyresgasten valjer att bestélla av Hyresvarden
under entreprenaden ska, antingen regleras genom kontant betalning eller som tillagg till
hyran. Samma sak galler for férandringar i Projektet som ar nédvandiga for att Projektet ska
kunna genomforas pa avsett sett och som beror pa brister eller otydligheter i
forfragningsunderlaget som har orsakats av Hyresgasten.

Det Nya Hyresavtalet ska bdrja gélla och den nya hyran borja betalas nar samtliga etapper ar
fardigstallda och permanent eller interimistiskt slutbesked erhallits. Intill dess ska Hyresgéasten
betala den hyra som f6ljer av nuvarande hyresavtal.

Den nya hyran ska rabatteras med 50 kr/kvm under ar 1-3.



2.7

2.8

3.2

3.3

Villkor

Det Nya Hyresavtalet ska for sin giltighet vara villkorat av att erforderliga beslut inom
koncernen fattats hos Hyresvarden respektive Hyresgasten och att nddvandiga
myndighetstillstand foreligger.

Om det upphandlade priset for Projektet 6verstiger 40 000 000 kronor har Hyresvarden ratt att
genom havning avbryta hela Projektet varvid Det Nya hyresavtalet ska upphora.

ENTREPRENADAVTAL OCH UPPHANDLING, GENOMFORANDEAVTAL M.M.

Hyresvarden ansvarar for projektering och genomférande av Projektet gentemot Hyresgéasten.
Entreprenaden for Projektet ska upphandlas enligt LOU. Entreprenadavtalet ska éverlatas fill
Hyresvarden. Parterna ar ense om att traffa ett genomférandeavtal avseende entreprenaden
och upphandlingen for reglering av parternas mellanhavanden, Hyresvardens respektive
Hyresgastens roller och rattigheter och skyldigheter fran och med projekteringen eller
Hyresavtalets undertecknande, hantering av moéten, information, besked, andringar och

tillagg.

Hyresgasten ska inte ha ratt till hyresreduktion eller annan ersattning till foljd av Projektets
genomférande. Hyresgasten har dock ratt till en hyresrabatt fér den area som renoveras i varje
etapp. Hyresrabatten kan hogst uppga till totalt 2 900 000 kronor (exklusive moms) for
samtliga etapper.

Parterna ar medvetna om den pagaende Corona-pandemin och de restriktioner som fran tid
till annan kan géalla. Tidsplanen for projekteringen kan dadrmed komma att férskjutas utan
parternas forskyllan. Projekteringen ska féljas upp i gemensam styrgrupp fér att undvika
merkostnader for bada parter.

KOSTNADER FOR PROJEKTERING
Kostnaden for projekteringen bedéms uppga till 2 000 000 kronor (exklusive moms).

For det fall det Hyresgasten efter projekteringen valjer att inte inga det Nya Hyresavtalet i
enlighet med punkten 2 ovan ska Hyresgéasten betala 50 % av projekteringskostnaden, dock
hégst 1 000 000 kronor (exklusive moms). For det fall Hyresvarden valjer att inte inga det Nya
Hyresavtalet ska Hyresvarden sta for kostnaderna for projekteringen.

GILTIGHETSTID

Avsiktsforklaringen trader i kraft denna dag och galler till och med den 31 december 2021 eller
den tidigare dag da hyresavtal och genomfoérandeavtal ingas. Bestammelserna i punkt 4, 6, 7
och 8 ska dock aga fortsatt giltighet aven efter detta datum.

SEKRETESS / INFORMATIONSHANTERING

Informationen i denna avsiktsforklaring ska hanteras varsamt. Parterna ar dock medvetna om
att avsiktsforklaringen och informationen dari kan komma att 1amnas ut till tredje man pa
forfragan savida inte avsiktsforklaringen bedéms omfattas av sekretess.



7 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar av och tillagg till avsiktsférklaringen ska, for att vara bindande mellan Parterna,
upprattas skriftligen och undertecknas av bada Parter.

8 TVIST

Tvister som uppstar i anledning av avsiktsforklaringen ska avgoéras i allman domstol.

Avsiktsforklaringen har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka Parterna tagit var sitt.

Stockholm den __ mars 2021 Nacka den ___mars 2021
RIKSHEM SKOLFASTIGHETER AB NACKA KOMMUN
Bilagor:

Bilaga 1 - Forstudie

Bilaga 2 - Gransdragningslista
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