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Detta avtal inklusive bilagor avseende Overlatelse av fastighet ("Avtalet”) har traffats denna dag

mellan

1)
2)

Ekerd kommun, org. nr 212000-0050 (”Saljaren”); och
Nystad Ekero Skolfastigheter AB, org. nr 559258-1911 ("K6paren”).

Bakgrund

A.

Séljaren ar civilrattslig och lagfaren agare av fastigheten Ekero Ekebyhov 1:391
("Fastigheten”). Pa Fastigheten finns idag byggnader och temporara paviljonger, som

tillsammans inrymmer en férskola, en grundskola och en sarskola.

Lokalerna for den nuvarande grundskolan, Ekebyhovsskolan, ar féraldrade och behover
ersattas. Skolans kapacitet har utdkats under tid med tillfalliga paviljonger. Mot bakgrund
av detta har Ekeré kommun pabdrjat ett planarbete pa del av fastigheten Ekebyhov 1:1, for

att bygga en ny Ekebyhovskola, med preliminart 6ppningsdatum hostterminen (HT) 2023.

Képaren har for Séljaren presenterat ett utvecklingsfoérslag for Fastigheten. Koparens
utvecklingsforslag omfattar tva nya skolbyggnader, en skolbyggnad for cirka 480
grundskoleelever (F-9) och cirka 144 forskoleelever (”"Skola 1”) med preliminar 6ppning HT
2023 samt en skolbyggnad for cirka 600 grundskoleelever (F-9) (”Skola 2”) med preliminar
Oppning under HT 2024. Képarens preliminara processtidsplan framgar av Bilaga C.

Mot bakgrund av ovan har parterna den 31 mars 2020 ingatt en avsiktsforklaring avseende

forvarv och utveckling av Fastigheten.

Etableringen av Skola 1 och Skola 2 férutsatter att man kan riva befintliga byggnader inom

Fastigheten med undantag fér den byggnad som idag inrymmer en forskola.

Skola 1 ar avsedd for en nyetablering av den inom kommunen befintliga Birkaskolan med
Ekerd kommun som hyresgast till Kbparen. Skola 2 avser Képaren att hyra ut till
skoloperatoren Internationella Engelska Skolan (”IES”). Koparen och IES har ingatt en

avsiktsforklaring avseende etablering av en grundskola inom Ekeré kommun.

Fastigheten ar planlagd for skolandamal (S) enligt gallande detaljplan ("Detaljplanen”),
Bilaga G, vilket bedoms medge etablering av Képarens utvecklingsforslag som omfattar tva
nya skolbyggnader enligt punkt C ovan utéver den befintliga byggnaden som idag inrymmer

en forskola.

Mot bakgrund av ovan har Saljaren och Koparen traffat 6verenskommelse om att 6verlata

Fastigheten i enlighet med bestdammelserna i detta Avtal.
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1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Overlatelseforklaring

Pa de villkor som framgar av detta Avtal 6verlater och forsaljer harmed Séljaren Fastigheten

till Képaren.

Det noteras att inom Fastigheten finns det fristdende byggnader som &r utmarkta i Bilaga
1.2 ("Paviljongerna”). Paviljongerna utgor [6s egendom och &gs inte av Séljaren och ingar
inte i 6verlatelsen av Fastigheten. Saljarens ratt att kvarhalla Paviljongerna regleras i

hyresavtal.

Koépeskillingen och dess erlaggande

Befintliga byggnader (exklusive befintlig forskola) planeras att rivas och ersattas med nya
byggnader, Skola 1 och Skola 2, vilka ar kopplade till Sljarens avflytt fran Fastigheten.
Darfor har parterna éverenskommet om en kdpeskilling for Fastigheten motsvarande dels
genomsnittet av tva oberoende varderingar av den befintliga forskolan, 7 000 000 kronor,

dels och marknadsmassigt byggrattsvarde for Skola 1 och Skola 2, 20 857 500 kronor.

| enlighet med punkt 2.1 ska Kbparen erldagga en total kopeskilling fér Fastigheten om
27 857 500 kronor ("Kopeskillingen”). Képeskillingen ska erldggas till konto som anvisas av

Séljaren genom tre delbetalningar enligt punkt 2.3 till 2.5 nedan.
Pa Tilltradesdagen ska Képaren erldgga 13 257 250 kronor.

Inom tio (10) dagar fran och med erhallet startbesked fér byggnad/byggnader for Skola 1
ska Koparen erlagga 7 938 000 kronor. Med startbesked avses det forsta startbeskedet som
meddelas for respektive byggnad oavsett om flera startbesked meddelas for olika

byggdelar.

Inom tio (10) dagar fran och med erhallet startbesked for byggnad/byggnader for Skola 2
ska Koparen erlagga 6 662 250 kronor. Med startbesked avses det forsta startbeskedet som
meddelas for respektive byggnad oavsett om flera startbesked meddelas for olika

byggdelar.

For det fall Képaren inte har erhallit startbesked for Skola 1 och/eller Skola 2 inom 10 ar
fran Tilltradesdagen, av orsaker som Kdparen ej kan rada 6ver, ska Képaren inte vara

skyldig att erldgga respektive del av Kdpeskillingen enligt punkt 2.4 och 2.5 ovan.
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3.1

3.2

5.1

5.2

6.1

Villkor for 6verlatelsen

Overlatelsens fullbordan och bestand r villkorad av att Avtalet godkidnns av

kommunfullmaktige for Ekeréd kommun och vinner laga kraft senast 2022-06-02.

Om villkoret i punkt 3.1 inte har uppfyllts senast den i punkt 3.1 angivna dagen ska detta
Avtal forfalla och vara utan verkan varmed eventuellt fullgjorda prestationer ska aterga.
Varken Saljaren eller Képaren ska ha ratt att med anledning darav framstélla nagra krav

mot den andra Parten.

Férvaltning av Fastigheten intill Tilltradesdagen

Saljaren ska forvalta Fastigheten pa sedvanligt professionellt och marknadsmadssigt satt
fram till Tilltradesdagen. Séljaren ager inte traffa nyttjanderattsavtal eller upplata andra
rattigheter avseende Fastigheten utéver vad som framgar av detta Avtal, eller fatta andra
viktiga beslut rérande Fastigheten utan Képarens dessforinnan inhdamtade skriftliga
godkdnnande. Sadant godkdnnande far inte oskéligen forvagras forutsatt att detta inte

paverkar Képarens mojlighet att exploatera Fastigheten.

Kostnader och intdkter avseende Fastigheten

De kostnader for Fastigheten och de intdkter fran Fastigheten som bel6per pa tiden fére
Tilltradesdagen belastar respektive tillkommer Séaljaren. De kostnader for Fastigheten och
de intdkter fran Fastigheten som beldper pa tiden fran och med Tilltradesdagen belastar

respektive tillkommer Képaren.

Séljaren ska uppratta en sedvanlig likvidavrakning per Tilltradesdagen. | denna ska

Fastighetens kostnader och intakter férdelas mellan Képaren och Saljaren.

Tilltrade

Innan Tilltradesdagen ska Parterna 6verenskomma om godtagbar sdkerhet for delbetalning
av Kopeskilling enligt punkterna 2.4 och 2.5. Utformningen av sdkerheten ska diskuteras i
form av modernbolagsborgen alt. bankgaranti. Parterna dr 6verens om att en sadan
sakerhet ska begransas till storleken av delbetalningarna av Képeskillingen i punkterna 2.4
och 2.5 och vid var tid aterstaende del av Kopeskillingen. Om bankgaranti 6verenskommes,
och hela Kopeskillingen inte har erlagts per den 1 juli 2023, kan bankgarantin ersattas av

alternativa sakerheter som Saljaren kan godta, dock langst till 10 ar efter Tilltradesdagen, se
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6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

8.1

8.1.1

8.1.2

punkt 2.6. Kbparen har utdver detta en ensidig ratt att valja att erlagga hela Képeskillingen

pa Tilltradesdagen eller nar som helst darefter varvid alla eventuella sdkerheter ska aterga.

Fastigheten ska av K6paren tilltradas inom tio (10) dagar efter det att villkoret i punkt 3.1
har uppfyllts eller eftergivits, dock tidigast 2020-09-01 eller den tidigare eller senare dag

som parterna skriftligen kommer éverens om ("Tilltrddesdagen”).

Pa Tilltradesdagen ska Séljaren, sedan Képaren erlagt Kopeskillingen enligt punkt 2.3,
kvittera del av/hela Kopeskillingen pa ett sarskilt upprattat kopebrev. Detta kopebrev ska
Koéparen sedan anvanda for att soka lagfart pa Fastigheten. Képaren betalar

stampelskatten.

Vidare ska Saljaren 6verlamna de handlingar avseende Fastigheten som kan vara av
betydelse for Kbparen sdsom dgare av Fastigheten och som Séljaren innehar i form av

exempelvis avtal, hyresavtal och andra nyttjanderattsavtal i original.

Byggnadernas och Fastighetens skick

K6paren har beretts tilltrade till Fastigheten for syn fore undertecknandet av detta Avtal.
Saljaren planerar att utféra en miljdinventering av befintliga byggnader i juni 2020 och
Kbparen planerar att utféra en miljdinventering av marken pa Fastigheten under augusti

2020. Parterna bekostar sina respektive miljdinventeringar.

Med undantag for vad som sarskilt garanteras av Saljaren i punkt 8 nedan och vad somi
ovrigt framgar av detta Avtal, godtar Képaren harmed byggnadernas skick och beskaffenhet
och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Séljaren pa grund av eventuella fel

och/eller brister, dven dolda fel, i byggnaderna (avser ej mark, se 13.2) inom Fastigheten.

Garantier, paféljder och ansvarsbegrinsningar

Séljaren lamnar foljande garantier avseende Fastigheten till forman for Képaren.
Garantierna avser forhallandena per dagen fér detta Avtals undertecknande och per

Tilltradesdagen, for savitt annat inte sarskilt anges nedan. Séljaren garanterar saledes
att Séljaren ar civilrattslig och lagfaren agare till Fastigheten;

att Fastigheten per Tilltradesdagen inte belastas av inteckningar och inte av nagra andra
nyttjanderatter eller belastningar utéver vad som framgar av FDS-utdrag, Bilaga 8.1.2, eller
detta Avtal;
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8.1.3

8.14

8.1.5

8.1.6

8.2

att per dagen for detta Avtals undertecknande har inga krav, foreldgganden eller ansprak
framstallts fran nagon myndighet eller annan avseende Fastigheten och savitt Séljaren
kdnner till ar inga sadana krav, foreldgganden eller ansprak att forvanta pa grund av

omstandighet hanforlig till tiden fore Tilltradesdagen;

att samtliga uppgifter som Saljaren lamnat till Kbparen vid férhandlingarna av och infor
ingaendet av detta Avtal ar i alla vasentliga avseenden korrekta och inte vilseledande och
Saljaren har inte utelamnat nagon information som for en professionell kdpare &r av

betydelse vid ett forvarv av Fastigheten; samt
att det savitt Séljaren kanner till inte forekommer nagra fornlamningar inom Fastigheten.

Vid avvikelse fran lamnad garanti ska K6paren &ga ratt till nedsattning av vid var tid erlagd
del av Kopeskillingen. Nagon annan pafoljd kan inte goras géllande. Vid berdkning av det
belopp varmed Kopeskillingen skall sattas ned skall hansyn tas till faktiskt uppkommande
skatteeffekter orsakade av att garantiavvikelse bestar i avdragsgill kostnad eller i franvaro

av skattepliktig intakt.

En forutsattning for Kbparens ratt att aberopa garantibrist ar att de totala garantibristerna
foranleder en nedsattning av den vid var tid erlagda delen av Képeskillingen med minst fem
(5) procent. Skulle vardet av garantibristerna dverstiga nimnda procentsats ar Séljaren
skyldig att svara for garantibristerna krona for krona. Vid berdkningen av
nedsattningsbeloppet skall endast sadana enskilda garantibrister vars varde dverstiger noll

komma fem (0,5) procent tas med i berdkningen.

Kbparen har inte ratt att framstalla krav pa grund av garantibrist i Sdljarens garantier enligt
denna punkt 8 om Kdparen per dagen for detta Avtals undertecknande har kinnedom om

de handelser, omstandigheter eller férhallanden som féranlett garantibristen.

Krav pa grund av garantibrist skall framstallas till Sdljaren skriftligen tillsammans med
grunden darfor inom tre (3) manader fran den dag Képaren uppmarksammade, eller borde
ha uppmarksammat, grunden for kravet, och under inga omstandigheter senare an tre (3)
ar fran Tilltradesdagen. Om krav inte framstalls inom den tid och pa sdtt som anges ovan i

denna punkt forlorar Képaren sin ratt att aberopa garantibristen och géra géllande kravet.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Koparens och Siljarens sdrskilda ataganden i 6vrigt

K&paren och Séljaren ska senast vid tidpunkt for kommunfullmaktiges sammantrade, dar
drendet behandlas, ha ingatt hyresavtal avseende (i) de byggnader som idag inrymmer den
befintliga Ekebyhovsskolan och sarskolan, (ii) byggnader som idag inrymmer den befintliga

forskolan, (iii) hyresavtal avseende nybyggnad Skola 1.

K6paren ansvarar for och bekostar erforderliga bygglov och myndighetstillstand for de nya

skolbyggnaderna.

K&paren ansvarar och bekostar erforderliga anslutningsavgifter (med undantag fér vad som
framgar av punkt 12.1), stampelskatt och eventuella férrattningskostnader om inte annat

framgar av detta Avtal.

Koparen ansvarar och bekostar all rivning av befintliga byggnader som ingar i 6verlatelsen

(ej av kommunen forhyrda paviljonger) och byggnation av nya skolor inom Fastigheten.

Séljaren har skyldighet att tillse att framtida hyresgaster i Skola 1 och Skola 2 kan hyra tider
i Malaréhallen for exempelvis idrottslektioner. Saljaren och Képaren ska sa snart som
mojligt, dock senast vid erhallet bygglov for Skola 1 (preliminart 1 september 2021), ha
traffat nyttjanderattsavtal som sdkerstéller att Kdparen, eller hyresgast/er i Skola 1 och
Skola 2, har ratt att nyttja Malaréhallen erforderligt antal timmar for skolverksamheten i
Skola 1 respektive Skola 2. For det fall Saljaren skulle 6verlata fastigheten Ekero Ekebyhov
1:508 (eller del darav) dar Malardhallen ar beldagen, ar Séljaren skyldig att 6verfora

Séljarens skyldigheter enligt denna punkt pa ny fastighetsagare.

Séljaren ska bidra med regelbundna projektuppdateringar kring byggnationen av nya

Ekebyhovskolan.

Saljaren ska fortsatta att vara part/hyresgést for de externt inhyrda Paviljongerna och
betalar I6pande hyra for nyttjandet av Paviljongerna och bekostar daven avetablering av
dessa. Séljaren, och tredje man som &dger Paviljongerna, ska ha ratt att Iata Paviljongerna
sta kvar pa Fastigheten sa lange hyresforhallandet mellan parterna avseende befintlig

grundskola och sarskola bestar.

Eventuella flyttar av befintliga Paviljonger, eller uppférande av nya paviljonger till f6ljd av

genomforande av utvecklingsférslaget, administreras och bekostas av Képaren.

K&paren ansvarar och bekostar ersattning av befintligt skyddsrum 118221-7 inom

Fastigheten nar Skola 2 byggs.
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10.1

10.2

10.3

104

Markomraden i Detaljplanen

Tva markomraden i Detaljplanen, planlagda som kvartersmark for skola, ett gransande i
vaster/soder och ett i 6ster om Fastigheten ska tillforas Fastigheten och anvandas for
skolandamal. Markomradena ar markerade med rétt i Bilaga 10.1. Ett markomrade ingar
delvis i anldggningen Narlunda ga:4, markerat med skraffering i Bilaga 10.1. For att marken
ska kunna nyttjas som skoldandamal maste Narlunda ga:4 omprévas pa detta markomrade,
vilket genomfors i en anlaggningsforrattning hos Lantmateriet. Kostnader kopplat till detta

erlaggs av Koparen.

Parterna ska verka for att verenskommelse traffas med Narlunda vagforening om att det
skrafferade markomradet i ritningsbilaga Bilaga 10.1 ska omprovas till att inte langre ingd i
Narlunda ga:4. Séljaren ar behjalplig med framtagande av 6verenskommelse. Nar Narlunda
ga:4 omprovats pa det omradet ar Séljaren och Képaren éverens om att markomradet med
rod markering i Bilaga 10.1 ska regleras over fran Ekebyhov 1:508 till Fastigheten till
marknadsmassig ersattning. Nar denna ersattning ar faststalld dger Képaren ratt att besluta

om regleringen ska ske eller ej.

Séljaren och Narlunda vagforening har en pagaende lantmateriférrattning med
arendenummer AB192780, dar omprovning av Narlunda ga:4 berérande en av de
narliggande gang- och cykelvagarna ska ske, se blamarkering i Bilaga 10.1. Den i punkt 10.1
och 10.2 namnda omproévningen av Narlunda ga:4 ansoks initialt om i den pagaende
lantmateriforrattningen AB192780. Koparen star for kostnaden kopplad till den

kompletterande anldaggningsatgarden.

En 6verenskommelse om fastighetsreglering upprattas mellan Képaren och Saljaren.
Forutsatt att Lantmateriet och Narlunda vagférening samtycker ansoks dven
fastighetsregleringen i den i punkt 10.3 namnda anlaggningsforrattningen, arendenummer
AB192780. Om detta inte ar mojligt ska Saljaren skyndsamt lamna in ans6kan om
fastighetsreglering till Lantmateriet. KOparen bekostar forrattningskostnader for

fastighetsregleringen.
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111

11.2

12

12.1

12.2

13

131

13.2

133

Parkeringsplatser och gang- och cykelvig

Utover parkeringsplatser inom Fastigheten, tillgodoses idag Fastigheten med
parkeringsplatser genom att parkeringsplatser pa en intilliggande fastighet samnyttjas. For
detta parkeringsomrade, som framgar av Bilaga 11.1, ar K&paren och Séljaren 6verens om
att Séljaren bygger om och parterna delar pa kostnaden for ombyggnationen av en utékad
parkering. Koparen och Saljaren ar vidare dverens om att Fastigheten genom avtalsservitut
far nyttja parkeringsplatser inom parkeringsomradet som framgar av Bilaga 11.1 pa
fastigheten Eker6 Ekebyhov 1:508. Servitutet upplats med ersattning till den tjanande
fastigheten for kostnader kopplade till drift och skotsel av parkeringsplatserna uppgaende
till 50%.

Koparen ska svara for och bekosta eventuella anpassningar av befintlig gdng- och cykelvag

utmed Fastighetens 6stra grans.

Varme, VA, el m.m.

Saljaren svarar for att tillse att Fastigheten ar ansluten till det kommunala fjarrvarmenatet
senast 2022-09-30.

Fastigheten ar idag ansluten med VA, el och bredband.

Hantering av eventuella miljéfororeningar i mark, farligt avfall i byggnader och

fornldmningar

Séljaren har per denna dag ingen kinnedom om eventuella miljéféroreningar i mark

(inklusive farligt avfall) eller fornlamningar.

Detaljplanen anger markanvandningen till skolandamal. Kravet pa markens renhet for
skolandamal ar att den uppfyller riktvardena for kanslig markanvandning (KM). For det fall
sanering av féroreningar (inklusive borttransport, deponi och utbyte av massor) i marken ar
nodvandigt for att genomfora Koparens utvecklingsforslag av skolor ska Koparen ansvara
for att arbetet med sanering av fororeningar och utbyte av massor utférs. Saljaren ska dock
svara for samtliga direkta kostnader (sjdlvkostnader) hanférliga till sddana
saneringsatgarder och utbyte av massor som erfordras pa grund av féroreningar i mark

overskridande de gransvarden som galler for skolor.

Séljaren ska ha ratt till full insyn vad géller de undersdkningar och saneringsatgarder som

kan bli aktuella att vidta pa Fastigheten.

10(13)



134

13.5

13.6

14

14.1

14.2

15

15.1

15.2

Kbparen svarar for erforderliga myndighetskontakter, anmalningar och ansékningar for den
handelse att vissa massor ar fororenade samt att kopior av samtliga handlingar betraffande

drendet tillsant samhallsbyggnadskontoret.

| samband med Kbdparens rivning av befintliga byggnader ansvarar Képaren for erforderligt
arbete och kostnader som ar hanforliga till sanering och bortforsling av farligt avfall i de

befintliga byggnaderna som ska rivas.

For det fall arkeologiska utgravningar eller liknande atgarder erfordras med anledning av
fornlamningar eller motsvarande ska ansvaret, for saval atgarder som kostnader, fordelas
lika mellan K&paren och Saljaren.

Fullstandig reglering och dndringar och tillagg

Detta Avtal utgor parternas fullstandiga reglering av samtliga de fragor som Avtalet beror
och detta Avtal ersatter samtliga skriftliga eller muntliga ataganden och utfastelser som

foregatt detsamma.

Andringar av och tillagg till detta Avtal ska for att vara bindande vara skriftligen avfattade
och undertecknade av parterna.

Meddelanden

Varje meddelande, begaran, anmalan eller pakallande enligt detta Avtal ska av Part
oversandas till den andre Parten pa sadtt som anges i denna punkt och till den adress som
angivits nedan (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 om:
a) avlamnat med bud; dagen for éverlamnandet;

b) avsant med rekommenderat brev; via kvitterat mottagande och vid avsaknad darav

tre (3) Bankdagar efter avlamnande for postbefordran; eller
c) om skickat med e-post; ndr mottagaren bekraftar mottagandet.

Alla meddelanden ska skickas till nedan angivna parter, med adresser i enlighet med

registrerade uppgifter vid Bolagsverket, med angivande av nedan angivna personer.

Till Séljaren:
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Ekerd kommun

att: Jonas Tingvall Fastighetschef
Ekeré6 Kommun Box 205, 178 23 Eker6
Besok: Tappstromsvagen 2

jonas.tingvall@ekero.se

Till Képaren:
Nystad Ekero Skolfastigheter AB

c/o Nystads Stadsutveckling AB
att: Per Ronnevik
Stureplan 6, 4 tr, 114 35 Stockholm

per.ronnevik@nystad.se

16 Bestimmelses ogiltighet

Skulle nagon bestammelse i Avtalet eller del darav befinnas ogiltig, ska detta inte innebéra
att Avtalet i dess helhet ar ogiltigt utan ska, i den man ogiltigheten vasentligen paverkar
Parts utbyte av eller prestation enligt Avtalet, skilig jamkning av Avtalet ske.

17 Overlatelse av avtalet

Kbparen ager ej ratt att, utan Saljarens skriftliga medgivande, 6verlata avtalet pa annan.

18 Tillamplig lag och tvist
18.1 Svensk lag ska tillampas pa detta Avtal.

18.2 Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgoras i svensk allman domstol.

Avtalet har upprattats i tva exemplar, av vilka parterna erhallit var sitt exemplar.

(Ort och datum) (Ort och datum)
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Eker6 kommun Nystad Ekerd Skolfastigheter AB

(Namnfortydligande) (Namnfortydligande)

Ovanstaende Saljares egenhandiga namnteckning bevittnas:

(Namnfértydligande) (Namnfortydligande)
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