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Kommunstyrelsen

Utnyttjande av option for att forvarva fastigheterna Kungséngen 24:11 och
Bolanderna 27:3

Fordag till bedut
Kommunstyrelsen foresl&r kommunfullmaktige besluta

att forvarva fastigheterna Kungsangen 24:11 och Bolanderna 27:3 genom att antingen kopa
fastigheterna eller forvarva kommanditbolaget Forvaltningsbolaget Upphall KB, fd
Forvaltningsbolaget Upphall HB, varvid det faller pa optionsgivaren att avgora hur forvarvet
ska genomforas

att forvarvet sker genom att pakalla den kopoption som géller per 2012-12-31,

att kopeskillingen for fastigheterna’lkommanditbolaget uppgar till 116 050 843 kronor enligt
kopoptionen,

att i det fall fastighetsforvéarvet sker genom kép av kommanditbolaget ska Uppsala kommun
vara komplementér och Uppsala stadshus AB kommanditdel&gare i det forvarvade
kommanditbol aget.

Arendet

Uppsala kommun hyr rubricerade fastigheter fran 1 januari 2003 till och med 31 december
2027. Till hyresavtalet, bilaga 1, finns ett optionsavtal knutet, bilaga 2, vilket ger Uppsala
kommun rétten att till forutbestdmt bel opp forvarva fastigheterna av Forvaltningsbol aget
Upphall HB, vilket enligt avtal skaomvandlas till kommanditbolag. Omvandlingen till
kommanditbolag har gjorts varvid kommanditbolaget fatt benamningen Forvaltningsbol aget
Upphall KB.

Optionen far pakallas per den 31 december varje & from 2010 till 2017. Senaste tidpunkt for
att informera optionsgivaren, égaren till kommanditbolaget Forvaltningsbolaget Upphall KB,
om att optionen ska pakallas ar sex manader fore optionstidpunkten dvs. den 30 juni
respektive ar. Arendet erfordrar darfor ett beslut i kommunfullméktige fore dennatidpunkt.
Optionsgivaren bestammer sedan om optionen ska ledatill en fastighetsforsaljning eller en
overldtelse av andelarnai kommanditbol aget.

Postadress: Uppsala kommun, Kommunledningskontoret « 753 75 Uppsala
Bestksadress: Stadshuset, Vaksalagatan 15 « Telefon: 018 - 727 00 00 (véxel) « Fax: 018 — 727 00 01
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Kommunstyrel sens mark- och exploateringsutskott har bedomt det som formanligare att
forvarvafastigheten an att kvarstai nuvarande hyresavtal. Grunden for stéllningstagandet
aerfinnsi sava ett finansiellt perspektiv som ett strategiskt exploateringsperspektiv for
Uppsala kommun. Utskottet beslutade darfor vid sitt sammantréde den 16 april 2012 (8 41) att
foresd kommunstyrel sen att foresla kommunfullmaktige att utnyttja kopoptionen per
2012-12-31.

FOredragning

Kostnaden for en inldsen av hyresavtalet genom forvarv av fastigheterna ér enligt
optionsavtalet faststallt till 116 miljoner kronor. Optionsgivarens beslut om vilken
forvarvsmetod som ska anvandas, fastighetskop eller kop av andelarnai kommanditbol aget,
ska enligt optionsavtalet vara kostnadsneutralt fér kommunen.

Fastigheternavéarderasi april 2012 till 97 miljoner kronor enligt avkastningsmetoden. Ett
forvarv till ett hogre varde én varderingen kan ledatill att det finns ett behov att skriva ned
fastigheterna efter forvéarvet. Nedskrivningen ar ett uttryck for att en storre del av
fastigheternas avskrivningar skatas vid forvarvdtillféllet istéllet for att fordelas Over deras
livslangd. En nedskrivning ger en kostnad som paverkar kommunens resultat for 2012. | det
lage att kommunen skulle fortsatt att hyra fastigheterna finns fastigheternas avskrivningar som
en del i den faststéllda hyran.

Det forhallandet att kommunen enligt optionsavtalet ska betala mer for fastigheterna an
marknadsvéarderingen forklaras av den konstruktion som hyresavtalet och optionsavtalet har.
Hyresavtalet bygger pa fastigheternas arliga bokforda varden samt en réanta pa de bokforda
vardena, dar rantan ligger 1,9 procentenheter 6ver Stibor 3 manader. Till den pa detta sétt
bestamda hyra tillkommer en arlig indexering med 1,5 procent, vilken startade 2004.
Optionsavtalet anger att forvarvspriset ska baseras pa de bokforda véardena pa fastigheterna.
De enligt hyresavtalet faststallda bokforda vardena behdver inte motsvara vad fastigheterna ér
varda enligt en marknadsvérdering.

| de kalkyler som gjorts dver forvarvet har en jamfoérel se gjorts mellan de betalningar som
hyresavtalet ger och de redovisningsmassiga kostnader som uppkommer i kommunen vid ett
fortsatt nyttjande av fastigheterna. Hyran fran hyresgasterna forutsétts inte forandras av
agarbytet. Dennajamforelse visar pa att det ar [6nsamt att nyttja optionen och forvarva
fastigheterna. Kostnaden sjunker efter forvarvet. Ett alternativt sétt att gora kalkylen &r att
stélla nuvérdet av de framtida hyresbetal ningarna mot det forvarvspris som angesi optionen.
Nuvérdet av framtida hyresbetalningar & hogre an férvarvspriset varfor det &ven enligt denna
kalkyl & |6nsamt att nyttja optionen och férvarva fastigheterna. Nuvardeskalkylen har gjorts
vid den genomsnittsranta som kommunen for narvarande har i sin laneportfdl].

Den andra positiva effekt av forvarvet & att Uppsala kommun genom agande av framst
Kungsangen 24:11 skapar egen radighet 6ver en del av Kungsangen som &r viktig for
omradets utveckling. Har kan betydande mervéarden finnas for processen med en
sammanlankning av centrala staden med de omraden som utvecklasi dess sbdradelar. Dessa
varden & savd kvalitativa som finansiella och motiverai sig ett forvarv.

For fastigheten pa Bolanderna finns inte samma expl oateringsintresse da den ligger insprangd
i industriomradet omgiven av industri- och handel sfastigheter. | fastigheten bedrivs idag
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verkstadsrorelse till vilket det finns vissa kontorsutrymmen samt |agerlokaler. Denna fastighet
kan pasikt sdljas eller dverforas pa Industrihus AB som huvudsakligen har uppdraget att
forvarva, utveckla och avyttra fastigheter fér kontor och smaindustri.

Enligt optionsavtalet medfor ett pakallande av optionen att det antingen genomfors en ren
fastighetsforsaljning eller en forsaljning av andelarnai det kommanditbolag som &ger de bada
fastigheterna. Nar ett kommanditbolag forvarvas maste kdparen anvisa vilken juridisk person
som ska vara komplementér respektive kommanditdeldgare i bolaget. Komplementéren &r den
part som star den ekonomiskarisken i ett kommanditbolag. | drendet foreslas Uppsala
kommun som komplementar medan Uppsala Stadshus AB foreslas som kommanditdel agare.

Ekonomiska konsekvenser

Ett ianspraktagande av kdpoptionen ger en kostnadssankning for fastigheterna relativt att
fortsétta hyra desamma enligt befintligt hyresavtal. Beréknat som ett nuvéarde kan
kostnadsreduktion genom forvarvet bestdmmastill ca 18 miljoner kronor.

Enligt avtalet skakoparen vid forvarvet av kommanditbolaget 16sa de 1an som bolaget har.
Det betyder att nyalan skatas upp i bolaget. Detta kan goras genom att Uppsala kommun
lanar upp erforderligt belopp och vidareutlanar det till bolaget.

Med nuvarande anvandning beddms fastigheterna ha ett marknadsvarde som &r légre &n
kopeskillingen varfor en fortsatt anvandning av fastigheterna med bibehdllet syfte kan ge ett
nedskrivningsbehov vilket skulle komma att belasta kommunens resultat for 2012. Denna
nedskrivning finns &ven i hyresavtalet i form av framtida avskrivningar och ar déar férdelad
Over hyresavtalets langd.

K ommunledningskontoret

K enneth Holmstedt
stadsdirektor
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32089
Mellan 4 ena sidan Férvaltningsbolaget Upphall HB, 916624-2207, nedan kallat
Hyresvirden, och 4 andra sidan Uppsala kommun, 212000-0274, nedan kallad
Hyresgisten, har denna dag traffats foljande

HYRESAVTAL

Al

Bakgrund

A, Hyresvérden #r ett heldgt bolag i Nordisk Renting-koncernen. Bolagsmén 1
Hyresvirden &r Nordisk Renting AB (publ), 556066-2578, nedan kallat NRAB,
och Nordisk Specialinvest AB. Bolagsménnen kommer att omregistrera Hyrcs-
virden frin handelsbolag till kommanditbolag, varvid NRAB kommer att vara
komplementr och Nordisk Specialinvest AB kommer att vara kommandit-
deldgare. NRAB 4r eft specialiserat fastighetsbolag med intiktning mot langa
och strategiska fastighetssamarbeten med ekonomiskt starka foretag och
offentliga parter. Hyresvirden dr tidigare &gd av NRAB och AB Uppsalabuss.

6837
B. Hyrjsvﬁrdens enda verksamhet ir att dga och hyra ut fastigheterna Uppsala
Kunigsingen 24:11 och Uppsala Boldnderna 27:3, nedan kallade
Fastigheterna. e5ho
C. Hyresvérden har enligt hyresavtal, det senaste tecknat den 15 juni 1998, nedan

kallat "Bussavtalet”, hyrt ut Fastigheterna till AB Uppsalabuss. For AB Upp-
salabuss ritia fullgdrande av Bussavtalet har AB Uppsalabuss stallt sikerheter,
nedan kallade Sakerheterna, pa sitt som framgdr av Bussavtalet. AB Uppsala-
buss &r eit heligt bolag av Uppsala kommun.

D.  Parterna har nu kommit verens om att Bussavtalet skall erséittas av detta
Hyresavtal. Uppsala kommun blir mu ny hyresgdst varvid samtidigt AB Upp-
salabuss upphor att vara hyresgéist. De-av AB Uppsalabuss stillda Sakerheterna
skall samtidigt slappas. Villkoren for uthyrningen framgér 1 Bvrigt av detta
avtal jamte de Allm#nna villkoren till detta avtal,

E. Parterna har dirfor traffat detta Hyresavtal.
1. Hyresobjektet
1.1 Hyresobjektet utgors av Fastigheterma, inklusive alla byggnader och Gvrigt som

4r tillbehor till fastighet och byggnad.

1.2 Hyresgisten #r vél fortrogen med Fastigheternas skick och férekomsten av
eventuella fel och brister i Fastigheterna. Hyresgisten dger saledes inte
framstilla nagra ansprik mot Hyresvérden avseende eventuella fel ‘och brister i
Hyresobjektet hinférliga till tiden fore Tilltrddesdagen. Att Hyresgésten dven
ansvarar for verksamheten som bedrivs p4 Fastigheterna under hyrestidenwl\/
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omfattande dven den verksamhet som bedrivs av andra hyresgéster som férhyr
ytor inom Fastigheterna, framgér ndrmare av de Allménna villkoren til] detta
avtal,

Bolag inom Hyresgéstens koncern har som ndmnts nyttjat Fastigheterna under
en langre tid i huvudsak f6r kontorsdndamal samt uppstalining och service av
bussar. Fastigheleriia kommer dven framdeles att nytijas av Hyresgisten fori
huvudsak oftréindrad verksamhet. Partema 4r medvetna om att verksamheten pa
Fastigheterna kan medf6ra miljéfororeningar som belastar Fastighetema. Med
hausyn hartill svarar Hyresgisten sérskilt for de eventuella saneringsétgérder
eller andra efterbehandlingsétgdrder som kan komma att pafordras, oavsett om
fororeningarna har uppkommit fére eller under hyrestiden och dven om
skadorna uppticks efter hyrestiden,

Hyrestid

Hyresavtalet trader i kraft vid undertecknandet och hyrestiden lsper fr.o.m. den
1 januari 2003 t.o.m. den 31 december 2027.

Den dag Hyrestiden faktiskt borjar 16pa kallas ovan och nedan Tilltrddesdagen.

Siigs Hyresavtalet inte skriftligen upp senast trettiosex (36) manader fore
Hyrestidens utgéng 4r avtalet frlangt var ging med ytterligare fem (5) r och i
gvrigt pa de villkor som framgér av detta avial och Bilaga 1 till detta avtal.

Hyra

Hyran beriknas med utgingspunlkct frin Hyresvérdens totala anskaffnings-
kostnad for Hyresobjektet. Anskaffningskostnaden definieras pé sitt som
framgér av punkten 5 nedan. Den exemplifierande uppstallningen i Bilaga 1
anger vad hyran blir vid en berzknad anskaffningskostnad om 137.748.477

kronor.

Hyran skall betalas kalenderkvartalsvis i efterskott. Belalning skall vara
Hyresvarden tillhanda senast k1. 11.00 den sista bankdagen i det kvartal som

hyran avser.

Hyran #r rorlig och ranteberoende och relateras, om inget annat avtalas mellan
parterna, tills vidare till en rinta (Referensriinta) motsvarande STIBOR

(3 mén). Harutsver tillkommer ett tillagg {or Hyresvérdens kostnad gentemot
kreditgivare for uppléning (Finansieringstilligg) om for nirvarande 0,25
procentenheter och en till Hyresvérden tillkommande fast affirsmarginal om
1,65 procentenheter. Referensrntan och Finansieringstillagget kallas nedan

gemensamt Basrénta, UW\/

e
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.34 Hytan skall under hyrestiden och, 1 férekommande fall, for den eventuella
forlangningen enligt punkt 2.3 ovan, med forsta upprikning den 1 januari
2004, Arligen uppritknas med ett fast index om en och en halv (1,50) procent.

3.5 Hyran justeras i enlighet med forandring av Referensréntan. En hgre Refe-
rensrénta under hyrestiden frén tid till annan medfsr att Hyran h&js. En ldgie
Referensranta medior saledes att Hyran sinks.

3.6 For den hindelse att Finansieringstillagget skulle komma ait dndras &ger
Hyresvarden éindra Hyran i motsvarande mén. En héjning far dock endast ske
om en héjning av Finansieringstillagget & marknadsmissigt betingad, med
vilket avses att hojningen inte endast skall vara hinfarlig till Hyresvirdens
kreditvardighet utan att det skett en allmén fordyring pa marknaden. For det
fall Hyresgésten inte godtar en hjning av Finansieringstilldgget ager Hyres-
gisten anvisa annan, motsvarande finansiering pé for parterna bilttre villkor.

3.7 Hyresvérden skall sdledes dndra Hyran i motsvarande mén som Basréntan
dndras for viss avidsningsdag i forhallande till Bagréintan vid nérmast fore-
ghende avldsningsdag. Detta innebér att Hyresvirden alltid skall ligga Bas-
réntan till grund for berdkningen och debiteringen av Hyran.

38 Avlisningsdagen for Referensrdntan géllande den forsta rintebindningsperio-
den skall vara den 5 december 2002. Direfter skall avldsningsdagen - s& linge
Referensrantan dr STIROR (3 an) - vara den 5 mars, 5 juni, 5 septembet,
camt den 5 december eller, om avldsningsdagen skulle infalla p4 en helgdag,
nirmast foregiende bankdag.

3.9 Orm langre réntebindning &n tre ménader avialats mellan parterna tilldmpas
efter utgéngen av denna réntebindningsperiod STIBOR (3 mén) som referens-
téinta enligt ovan, om inte parterna dessforinnan och senast en ménad fore
utgéngen av rantebindningsperioden avtalar om annan rantebindningstid,

310  1den mén den skattemissigt avdragsgilla avskrivningen pé Hyresobjektet
skulle komma att understiga avskrivningsplanens planenliga avskrivningar i
aktuell Hyra, skall Hyresvérden sisom tillagg till Hyran aga yitt ait gottskriva
sig en kompensation fér den extra inkomstskatt som uppstar pa grund av detta,
alternativi att ovan nimnda avskevningsplan justeras eller att Hyresavialet

forldngs.
4. Andring av Referensriinta m.m.
4.1 Hyresgisten Hger rétt att skiiftligen beglira, att Referensrantan skall relateras

till annan rantebindningstid eller att annan Referensrénta én STIBOR skall
tillimpas eller anvisa annan, motsvarande finansiering pa béttre villkor.
Hyresvérden skall, sedan Hyresgésten skrifiligen begirt andring enligt vad nu
sagts, utan drojsmal och senast inom 30 dagar, meddela om och nir Referens-

v
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rintan kan #ndras enliglt Hyresgastens forslag och vad Hyran blir med det
begirda alternativet. En dndring forutsitter att den freslagna Referensrintan
har allmén acceptans p& marknaden och att Hyresvirden kan firindra sin
refinansicring i enlighet hdrmed.

Fér den hindelse att tillimpad Referensrdnta skulle upphiira att noteras eller att
Refercusrintan inte ldngre dr praktiskt tillimpbar har Hyresvarden rétt att byta
ut och bestdimma en ny Referenstéinta. Hyresvirden skall 1 god tid skrifiligen
meddela Hyresgdsten om den nya Referensrintan samf, om férdndringen
medfor en forandring av Finansieringstilligget, skilet hirfor. En dndring
forutsitter att den nya Referensriutan skall ba allmén acceptans pa marknaden
och till sin karaktdr och lingd vara narliggande STIBOR (3 mén), Om
Hyresgasten inte godtar fordndringen av Referensrénta dger Hyresgésten
anvisa annan, motsvarande finansiering pa for parterna bittre villkor, varvid
Hyresvarden skall meddela vad Hyran blir med det begérda alternativet.

Aunskaffningskostnad m.m

Anskaffningskostnaden for Hyresobjektet #r 137.748.477 kronor och
motsvarar det hyresgrundande restvérdet for Fastighetcrna enligt Bussavialet
vid tidpunkten d4 detta Hyresavtal ersatter Bussavtalet, jamte ett tilligg om
50.000 ktonor, motsvarande en ersittning tillkommande Hyresvérden for
framtagande av avtalshandlingar mm.

Att tilldggsinvesteringar under hyrestiden som finansieras av Hyresvérden
paverkar anskaffningskostnaden och dérmed s&val hyran som Fastigheternas
bokforda virde i Optionsavtalet framgér av Optionsavialet och Allménna
villkor till detta avtal.

Avtalsvillkor och tolkuning

Detta avtal regleras ocksa av bifogade "Allméanna villkor, Hyresavtal" och
avtalsbilagor, vilka utgdr en integrerad del av avtalet.

Vid motstridighet mellan olika avtalsdokument skall dessa 4ga foretrade i
nedanstéende ordning:

1. Detta avial

2. Allminna villkor, Hyresavtal
3. Avtalsbilagor

4. Eventuella 6vriga handlingar

Med andring av vad som anges i punkten 2 Allménna villkor och i enlighet
med vad som framgar av punkten 3.2 ovan skall Hyran betalas kalender-

oy
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kvartalsvis i efterskott.

Med #ndring av vad som anges i punkien 15 Allménna villkor dger Hyresgast
en utan Hyresviirdens skriftliga medgivande uppléta hela eller delar av hyres-
rétten i andra hand, s& linge upplatelsen inte sker till en hyresgist som bedriver
verksamhet i strid mmed Fastigheternas anviindning och att Hyresgésten pa egen
bekostnad garanterdr att eventuella andrahandshyresgéster avilyttar senast nér
Hyresgisten gor det. Hyresgiisten skall informera Hyresvirden om eventuella
upplételser i andra hand.

Giltighet
Detta avial forutsitter for sin giltighet att f6ljande villkor uppfylls:

1. AttOptionsavial tecknas mellan & ena sidan NRAB och Nordisk
Specialinvest AB och 4 andra sidan Uppsala kommun géllande Uppsala
koramuns rétt att forvirva samtliga andelar | Hyresvérden.

2. Att Nordisk Specialinvest AB forvirvar AB Uppsalabuss andel i
Hyresvirden.

3. Att Kommunfullmaktige i Uppsala godkénner avtalets innehéll.

Om inte samtliga ovan angivna villkor &r uppfyllda senast 2003-01-31, dger
vardera parten ritt att senast 30 dagar frén angivet datum genom skriftlig
underratielse till motparten fréantrida avtalet utan att motparten har ra till

ersiittning. Part-dger dock inte Aberopa ett bristande viltkor om parten inte
fullgjort vad som &ligger parten for att villkoret skall uppfyllas.

Tvist
Tvisteklausulen i punkt 21 i Allménna villkor skall dga tilldmpning.

-e-00 000~

Detta avtal med dess Allméanna villkor har uppréttats i tva (2) likalydande original-
exemplar av vilka vardera parten tagit var silt,

Stockholm den % /2, 2002

Uppsala kommun

e



NORDISK RENTING AB

Datum

HYRESTABELL MED HYRESGRUNDANDE BELOPP

Hyresgést
Hyresvird

Antagen kalkylrénta

Hyrestld, antal ar
Hyrestid

Uppsala kommun
Forvaltningsbolaget Upphall HB

I

Hyresbeloppet erlégges kvartalsvis | efterskott
Hyresheloppst uppréknas &rligen med ett fast index om 1, 50% from 2004-01-01.

Period

2003-01-01--2003-03-31
2003-04-01--2003-06-30
2003-07-01--2003-09-30
2003-10-01--2003-12-31
2004-01-01-2004-03-31
2004-04-01--2004-06-30
2004-07-01--2004-09-30
2004-10-01--2004-12-31
2605-01-01-2005-03-31
2005-04-01--2005-06-30
2005-07-01--2005-09-30
2005-10-01--2005-12-31
2006-01-01--2006-03-31
2006-04-01--2006-06-30
2006-07-01--2006-08-30
2006-10-01--2008-12-31
2007-01-01--2007-03-31
2007-04-01--2007-06-30
2007-07-01--2007-09-30
2007-10-01--2007-12-31
2008-01-01--2008-03-31
2008-04-01--2008-06-30
2008-07-01--2008-09-30
2008-10-01--2008-12-31
2009-01-01--2009-03-31
2008-04-01--2009-08-30
2009-07-01--2009-09-30
2009-10-01--2008-12-31
2010-01-01--2010-03-31
2010-04-01--2010-06-30
2010-07-01--2010-09-30
2010-10-01--2010-12-31

Hyra

for perioden

2320983
2320 983
2320 983
2320 983
2 355 797
2355 797
2355 797
2355 797
2391 134
2391 134
2391 134
2391134
2427 001
2 427 001
2427 001
2427001
2463406
2463 406
2463 406
2463 408
2500 358
2500 358
2500 350
2500 358
25637 863
2537 863
2537 863
2537 863
2575 931
2575 931
2 675 931
257593 i

Stibor 3 méan 4,1000%+0,2500%+1,6500%
Hyresobjektets anskaffiningskostnad

Hyreagrundande
ingdngsvérde

PV

137 748 477,
137 493 721
137 235 145
136 972 689
136 7086 297
136 401 094
136 091 312
135 776 886
135 457 740
135 098 472
134 733815
134 363 688
133988 008
133570 827
133147 388
132717 597
132281 360
131802 174
131315 800
130822 131
130321 056
129 775 514
129221 189
128 659 759
128 089 298
127 472 774
126 847 003
126 211 845
126 567 160
124 874 736
124 171926
123 458 574,

LTI Yo - A6 0630

BILAGA 1
Bilaga till hyresavial ¢

Org.nr 212000-0274
Org.nr 916624-2207

8,00%

137 148 477 SER

250 ar
2003-01-01--2027-12-31

Hyresgrundande
restviarde
FV

137493721,
137 235 145
136 972 689
136 706 297
136 401 094
136091 312
135776 885
135 457 740
135 008 472
134733815
134 363 688
133988 008
133570 827
133 147 368
132747 597
132 281 360
131802 174
131 315 600
130 822 131
130 321 056
120 775 514
129 221 789
128 659 759
128 089 298
127 472 774
126 847 003
126 211 845
125567 160
124874 736
124171926,
123 458 574
122734 522



2011-01-01-2011-03-31
2011-04-01-2011-06-30
2011-07-01--2011-09-30
2011-10-01-2011-12-31
2012-61-01--2012-03-31
2012-04-01--2012-06-30
2012-07-01--2012-09-30"
2012-10-01-2012-12-31
2013-01-01--2013-03-31
2013-04-01--2013-06-30
2013-07-01--2013-08-30
2013-10-01--2013-12-31
2014-01-01--2014-03-31
2014-04-01--2014-06-30
2014-07-01--2014-08-30
2014-10-01--2014-12-31
2015-01-01--2015-03-31
2015-04-01--2015-08-30
2015-07-01--2015-09-30
2015-10-01--2015-12-31
2016-01-01--2016-03-31
2016-04-01--2016-06-30
2016-07-01--2016-09-30
2016-10-01--2016-12-31
2017-01-01--2017-03-31
2017-04-01--2017-06-30
2017-07-01--2017-09-30
2017-10-01--2017-12-31
2018-01-01--2018-03-31
2018-04-01--2018-08-30
2018-07-01--2018-09-30
2018-10-01.-2018-12.31
2019-01-01--2019-03-31
2019-04-01--2019-08-30
20106-07-01--2019-03-30
2019-10-01--2019-12-31
2020-01-04--2020-03-31
2020-04-01--2020-06-30
2020-07-01--2020-08-30
2020-10-01--2020-12-31
2021-01-01--2021-03-31
2021-04-01--2021-06-30
2021-07-01--2021-08-30
2021-10-01--2021~12-31
2022-01-01--2022-03-31
2022-04-01--2022-06-30
2022-07-01--2022-09-30
2022-10-01--2022-42-31
2023-01-01--2023-03-31
2023-04-01--2023-06-30

2614 570
2614 570
2614570
2614 570
2 653 788
2653 788
2653 788
2 653 788
2 693 595
2 693 595
2 693 595
2 693 595
2 733 989
2733 999
2733 993
2 733 699
2 775 009
2 775 009
2 775 009
2 775 009
2 816 634
2816 634
2 816 634
2 816 634
2 858 884
2 B58 884
2 858 884
2 858 884
2501 767
2001767
2901 767
2 901 767
2945294
20452094
2945294
2 945 204
2989 473
7989473
2080473
2989473
3034315
3034 315
3034 315
3034 315
3079 830
3079 830
3079 830
3079 830
3126 027
3126027,

122734 522
121960 970
121175 815
120 376 862
119 569 996
118 709 757
117836 615
116 950 376
116 050 843
115 068 011
#14 130 836
113 149 254
112 152 897
111 101 101
110 033 710
108 950 217
107 850 471
106 693 219
105 518 608
104 326 378
103 116 264
101 846 374
100 557 435
99 249 163
97 921 266
96 531 201
95 120 285
93688 206
92234 645
50 716 398
89175377
87 611 240
86 023 642
84 368 703
82688 940
80983 981
79253 447
77452776
75 625094
73769 998
71 887 075
69 931 066
67 945 717
65 930 587
63885 231
61763 680
59 610 305
57 424 630
55 206 170
52908 235,

Bloagn K&t F0R -G48,

BILAGA 1
Bilaga till hyresavial

121 960 970
121 175 815
120 378 882
119 569 996
118 708 7567
117 836 615
116 950 376
146 050 043
115 098 011
114 130 886
113 149 254
112 152 897
111 101 191
110 033 710
108 950 217
107 850 471
106 693 219
105 518 608
104 326 378
103 116 264
101 846 374
100 657 435
99 249 163
97 921 266
96 531 201
95 120 285
93 688 206
92 234 645
90716 398
88175377
87611240
86 023 642
84 368 703
82 688 940
80983 981
79 253 447
77 452776
75 625 094
73769998
71887075
69 931 066
87 845717
85 930 587
63 885 231
61 763 680
59 610 305
57 424 630
65 206 170 -
52 808 235

50575 831, \NJ\)
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Obyl,
BILAGA 1
Bilaga till hyresavial
2023-07-01--2023-09-30 . 3126 027 B0 575 831 48 208 442
2023-10-01--2023-12-31 3126 027 48 208 442 45 80A 541
2024-01-01- 2024-03-31 3172918 45 805 541 43 318707
2024-04-01--2024-06-30 3172918 43 319707 40 796 585
2024-07-01--2024-09-30 3172918 40 796 585 382358616
2024-10-01--2024-12-31 3172818 38235616 35 636 232
-2025-01-01--2025-03-31 3220511 35636232 32 950 265
2025-04-01--2025-08-30 3220511 32 950 265 30 224 007
2025-07-01--2025-09-30 3220511 30 224 007 27 456 856
2025-10-01--2025-12-31 3220511 27 A5G 856 24 648 197
2026-01-01--2026-03-31 3268 819 24 648 197 21 748 101
2026-04-01--2026-06-30 3268819 21749 101 18 806 519
2026-07-01--2026-09-30 3268819 18 806 519 15 819 797
2026-10-01--2026-12-31 3268819 15 819 797 12788275
2027-01-01--2027-03-31 3317 851 12788275 G662 248
2027-04-01--2027-08-30 3317 851 9662 248 6 489 330
2027-07-01--2027-038-30 3317851 B 489 330 3260 819
2027-10-01--2027-12-31 3317 851, 3268819, Op,

Hyran &r ranteberoende och omraknas vid rantefrandringar. Hyresgrundande ingéngs- resp
restvarden férandras daremot ej. Antag att ny, faktisk kalkylranta uppgar till X % istallet for
ovan angivna procentsats, D& omraknas hyran sélunda:

PV -FV + PV * X4

dar PV och FV &r det hyresgrundande ingangs- respektive restvardet i fraga och R &r
Referensrantan.

Exempel, antag féliande

Faklisk Referensranta R = 6,00%
Fakiisk kalkylranta X = 7,90%
Berakningsperiod = 2004-04-01--2004-06-30
PV = 136 401 094 SEK
FV = 136 091 312 SEK
D4 blir hyran= 3003 703 SEK

Ranta, relaterad till Stibor 3 man, beraknas pa det fakliska antalet dagar i kvartalet, vilket
Innebir att aktuella réntenivaer skall omraknas med fahktom:
Faktiskt antal dagari kvartalet 61 respeklive kvarlal.

80

Vid forlangning av Hyrestiden skall hyran for det férsta fériéngningsaret baseras pé hyrestidens
sista Kvartals takliska hyra beriknat enligt ovan - vid det i kalkylen antagna ranteléget saledes
3317 851 - multiplicerat med fyra (motsvarande fyra kvarial fér att erhalla ell belopp pa
arsbagis). Summan harav, uppraknat med ett fast index om 1,5 % enligt Hyresavialsts punki
2.3, utgdr Hyran for det forsta forlangningsaret. Darefter sker en upprakning arsvis pa
motsvarande satt, Upprakningen sker pa det foregaende drets Hyra. Det vill séga, vid
antagandet av ait Hyrestidens sista kvarlalshyra &r 3 317 851 och upprékningen &r 1,50
procent, blir Hyran fér det forsta forlangningsaret 13 470 475 (3 317 851 * 4 * 1,015). Hyran
for det andra forfangningsaret blir 13 470 475 ¢ 1,015 = 13 672 532 osv, Hyran under
fédangningstiden skall inte forandras vid férandringar i rénteldget eller Hyresvérdens UUVU
finansteringskosinad,



Ar 1,50%
2011 10 026 928 Arnr
2012 | 10177332
2013 | 10329992 1
2014 | 10484942 2
2015 | 10642216 3
2016 | 10801849 4
2017 | 10963877 5
2018 | 11128335 6
2019 | 11295260 7
2020 | 11464689 8
2021 | 11636659 9
2022 | 11811209 10
2023 | 11988377 11
2024 | 12168203 12
2025 | 12350726 13
2026 | 125350987 14
2027 | 12724027 15

192 530 608

T




Nordisk Renting avtalet
2 506 732 Faktura kv. 4 2011
10 026 928 Arshyra

Andel vav 1116 Mkr ?

Kungsgatan 85 89 075570
Verkstadsg 7 26975273
Summa: 8729 kvm

Képeskilling per Datum Belopp Kr/kvm
optionstidpunkt 2012 116 050 843 13295

2013 112 152 897 12 848

2014 107 850471 12 355
Jamforelse hyra
From &r 2012 till 2027 dvs 15 ar
Arshyra 10 026 928
Total hyresbetalning 192 530 608
Hyreskostnad 192 530 608
Kopeskilling 116 050 843
Differens 76 479 765

;,%@4{/
Hyreskostnad 192 530 608 s
Ivesteringskostnad 152 809 948}berdknad 15 ar och 4,2%§apkost, rakavskrivn
Differens 39720660
oy

Hyreskostnad 192 530 608 ki
Ivesteringskostnad 141 432 129{berédknad 15 ar och 2,9%/ka‘pkost, rak avskrivi
Differens 51098 479

Marknadsvarde Mkr  Kungs 85
Verksg 7

80
12,5

Summa:

Behov av nedsrivning av marknadsvarde ar 2013 =
Netto vinst inklusive nedskrivniing marknadsvérde

Omréknat per ar fram till &r 2027

Marknadsvarde Mkr  Kungs 85
Verksg 7

92,5

-23,5
27,5 Mkr
1,8 Mkr

104 543 831
12 573 333

Summa:

Behov av nedsrivning av marknadsvarde ar 2013 =
Netto vinst inklusive nedskrivniing marknadsvdrde

Omraknat per ar fram till ar 2027

117 117 164

51 Mkr
3,4 Mkr
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Mellan & ena sidan Nordisk Renting AB (publ), S66066-2578, och Nordisk
Specialinvest AB, 556100-8631, nedan gemensamt kallade Optionsgivaren, och, &
andra sidan, Uppsala kommun, 212000-0274, nedan kallad Kommunen, har denna dag
triffats foljande

OPTIONSAVTAL

Bakgrund

A. Optionsgivaren éger samtliga andelar i Forvaltningsholaget Upphall HB,
916624-2207, nedan kallat Bolaget. Bolagsmiin i Bolaget ar Nourdisk Renting
AB (publ), 556066-2578, nedan kallat NRAB, och Nordisk Specialinvest AB.
Bolagsménnen kommer att omregistrera Bolaget frn handelsbolag till
kommanditbolag, varvid NRAR kommer att vara komplementar och Nordisk
Specialinvest AB kommer ait vara kommnianditdeldgare. Bolagsménnen har
traffat ett bolagsavtal. Kopia av bolagsavtalet bifogas, Bilaga 1.

B. Bolaget 4r lagfaren dgare till fastigheterna Uppsala Kungsiingen 24:11 och
Uppsala Bolinderna 27:3, nedan kallade Fastigheterna.

C. Bolaget har denna dag tecknat et hyresavial med Kommunen, nedan kallat
Hyresavtalet, genom vilket Kommunen pé i Hyresavtalet néimare angivna
villkor férhyr Fastigheterna.

D. Hyresavtalet har traffats istiflet for ett den 15 juni 1998 tecknat hyresavtal
mellan Rolaget och AB Uppsalabuss, nedan kallat Bussavtalet, Bussavtalet
upphdr i fortid denna dag och ersétts siledes av Hyresavtalet.

E. Qamtidigt med Bussavtalet tecknades mellan NRAB och AB Uppsalabuss dven
ett optionsavtal, genom vilket AB Uppsalabuss exhdll en réitt att forvirva
andelarma i Bolaget pai det avtalet narmare angivna villkor. Defta avtal upphér
nu till f8lid av att Bussavtalel upphor.

F. Kommunen vill dven ha en majlighet att kunna forvérva Bolaget, med de
inneliggande Fastigheterna, vid givna tillfallen till i forhand bestamt pris.

G. Parterna har dirfor triffat detta avtal.
1. Optionsobjekt
1.1 Optionsobjektet utgdrs av samtliga andelar, nedan kallade Andelarna, i

Bolaget. Kommunens rétt att férvarva Andelama kallas Optionen.

f147

5. .
T

b



22

23

Q)\\(N,bu\ \é\%N '&0\}\ N Obq)b

2(3)

Kommunen kan 8verlita Optionsavialet efter skriftligt godkédnnande av
Optionsgivaren och under férutséttning ait en ny optionsinnehavare till alla
delar bitrider defta avtal. Ett godkinnande fran Optionsgivarens sida kan inte
utan skal forvigras.

Kommunen Ager vidare, efter att sjilv ha pakallat Optionen enligt villkoren i
detta avtal, anvisa anhan K&pure av Andelarna.

Ovrdinarie Optionstid

Optionen far pakallas for forviirv av Andelama till.den 31 december under det
attonde till och med det femtonde hyreséret enligt Hyresavtalet. Med antag-
andet att hyrestiden borjar 16pa 2003-01-01 fér Optionen saledes pakallas tll
forvarv av Andelarna den 31 december 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015,
2016 xesp. 2017. :

Optionen skall pakallas genom skriftligt besked till Optionsgivaren tidigast tolv
(12) ménader och senast sex (6) ménader fore Tilltrddesdagen. Den dag till
vilken Optionen pakallas kallas Tilltradesdagen.

Elt pakallande av Optionen &r oterkalleligt och bindande for parterna. Under-
Jater Kommunen att fullgéra sina ataganden efter att ha pakallat Optionen dger
Optionsgivaren att kréiva fullgdrelse av Optionen. Underlater Kommunen at
fullgora pakallelsen férfaller Optionen och Optionsgivaren #r berdttigad till
ersatining for den skada denne Jider till foljd av att Komununen inte fullgdr sina
Ataganden efter pakallelsen.

Képeskilling

Kopeskillingen for Andelama skall motsvara Bolagets egna kapital p2 Tilltra-
desdagen med Fastigheterna upptagna till deras bokforda virde. Fastigheternas
bokférda virde vid respektive optionstillfélle framgér av Bilaga 2.

Kommunen 4t dir jimte skyldig att pa Tilltrddesdagen 16sa Bulagets samtliga
1an. Optionsgivaren garanterar att Bolagets laneskuld inte dverstiger
Fastigheternas bokfrda vérde.

Kommunen skall vidare till Optionsgivaren etligga ctt belopp motsvarande
samtliga pa Tilliridesdagen forfallna och obetalda hyresbelopp, jamte eventuell
drojsmalsrénta, eller upparbetade, men inte betalda, hyresbelopp enligt
gillande Hyresavtal, Det &ligger dérutover Kommunen att erldgga samtliga
med kopet av Andelamna forenade transaktionskostnader samt eventuella
skattekostnader, med undantag av eventuell uppkommen realisationsvinstskatt
som ma drabba Optionsgivaren avseende Bolaget, &vensom Optionsgivarens/-

S
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4.1

4.2

Pl KEN -R6Y%-0650

KR

Bolagets kostnader for fortida 16scn av Bolagets 1an, i det fall Tilltridesdagen
inte skulle sammanfalla med ordinarie 18sentid for respektive Jan.

R

Kopeskillingen skall erliiggas kontant senast kl. 11.00 pé Tillirddesdagen, eller
om denna dag inte &r en bankdag, narmast foregéende bankdag, tll ett av
Optionsgivaren anvisal bankkonto. (Med bankdag avses i detta avtal dag dé de
stéstre svenska affirsbankema baller oppet i Stockholm for normala banktrans-
aktioner). Samtidigt skall Kommunen kontant 19sa samtliga 1&n enligt punkten
3,2 ovan, samt reglera eventuella fillkommande kostnader enligt punkten 3.3.
Fullgsr inte Kommunen sina &taganden enligt denna punkt dger Optionsgiv-
aten att kriva fullgrelse eller hava kopet och krdva skadestéind.

Det bokforingsmissiga och skatteméssiga resultatet i Bolagel fram till
Tilltradesdagen tilifaller Optionsgivaren och for tiden darefter Kommunen.
Bokslut jimte likvidavrakning skall upprattas per Tilltrddesdagen.

Aganderitten till Andelarna Gvergr till Kommunen forst nidr Kommunen
vidtagit samtliga atgarder enligt ovan.

Genotn dganderattsovergangen av Andelarna intrdder Kommunen ¢ller av
Kommunen anvisad part i Nordisk Renting AB:s stille som komplementr i
Bolaget och Nordisk Renting AB avgér samtidigt som komplementir i Bolaget.
Kommunen eller av Kommunen anvisad part intrader vidare som kommandit-
deligare i Bolaget i Nordisk Specialinvest AB:s stille. Kommunen Svertar
sumiidigt Nordisk Renting AB:s samtliga forpliktelser som tidigare komple-
mentr i Bolaget. Kommunen skall i god tid fore Tillrddesdagen meddela
vilket bolag som skall forvérva kommanditdeldgarandelen.

Parterna skall pa Tilltradesdagen gemensamt anméla fordndringen av
bolagsmin till Patent- och Registreringsverket

Riitt att anvisa Fastighet

Om Kommunen pakallar Optionen dger Optionsgivaren ratt att bestdmma om
Kommunen, eller den kopare Kommunen anvisar, dger fo1virva Andelarna
cller om Kommunen, eller den anvisade koparen, istéllet skall forvérva
Fastigheterna direkt av Bolaget. Optionsgivarens val skall vara
kostnadsneutralt fér Kommunen.

Det som i Svrigt &t stadgat i detta avtal om forviry av Andelarna skall p&
motsvarande sitt galla far forvarv av Fastigheterna. Kopeskillingen for
Fastigheterna skall motsvara Fastigheternas bokforda vérde.
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Garantier av Optionsgivaren

Optionsgivaren garanterar, si Jange Kommunen kan pékalla sin rétt enligt detta
avtal, aft

- Optionsgivaren dr fgare till samtliga andelar 1 Bolaget,

- Bolaget ér dgare till Fastigheterna och

- Rolagsavtalet iritc andiay wian Kommunens samtycke.

Avtalsvillkor och tolkning

Detta avtal regleras oeksa av bifogade *Allménna villkor, Optionsawal”.'

Vid motstridighet mellan olika avtalsdokument skall dessa 4ga foretrdde i
nedanstiende ordning;

1. Detta avtal
2. Allménna villkor, Optionsavtal
Giltighet

Detta avtal forutsitter for sin giltighet att nedan angivna forutséttningar
uppfylls.

1. Att Hyresavtalet triffas mellan Bolaget och Uppsala kommun, och blir

bindande enligt sitt innehall.
2. Att Nordisk Specialinvest AB forvéirvar AB Uppsalabuss andel i Bolaget.
3. Att Kommunfullmaktige i Uppsala godkénner avialets innehall.

Om inte samtliga ovan angivna férutsittningar ar uppfyllda senast 2003-01-31

dger vardera parten ritt att senast 30 dagar fran angivet datum genom skriftlig
underrittelse tif] motparten fréntriida detta avtal.

Tvist

Tvisteklausulen i punkt 8 i Allménna villkor skall d4ga tillimpning.
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Detta avtal har upprittats i tvd likalydande originalexemplar av vilka vardesa patts sida
{agit var sitt.

3
Stockholm den& {13 2002

Uppsala kommun




Poag ok B0 0636

BILAGA 2
Bilaga till optionsavial

NORDISK RENTING AB

Datum 2002-11-25

KOPESKILLING VID OPTIONSUTNYTTJANDE

Bolag som optionen avser Kungs#ngen 24:11 och Bolénderna 27:3 Org.nr 916624-2207
Bolaget som #ger fastigheten  Forvaltningsbolaget Upphall HB

Anskaffningskostnad 137 748 477 SEK

Optionsinnehavare Uppaala kommun org.ar 212000-0274

‘KOPESKILLING VID

OPTIONSTIDPUNKT RESPEKTIVE

: OPTIONSTIDPUNKT
2010-12-31 122734 522
2011-12-31 119 569 996
2012-12-31 116 050 843
2013-12-31 112 152 897
2014-12-31 107 850 471
2015-12-31 103 116 264
2016-12-31 97 921 266
2017+12-31 92 234 645

| den méan den faktiska anskaffningskostnaden avviker frén ovan antagen
anskaffningskostnad skall kdpeskillingen vid respektive optionstidpunkt
omriknas med hansyn hértill. W/V





