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Tomtratten till fastigheten Sédertélje Rinken 8

(AXA Sports Center)
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Fastighetsbeteckning: Sodertilje Rinken &

1 Uppdragsbeskrivning
1.1 Véarderingsobjekt

Virderingsobjektet utgdrs av tomtritten till fastigheten Sédertilje Rinken 8.

Inom virderingsobjektet finns AXA Sports Center som 4r en sportanliggning som inrymmer bland annat
Scaniarinken (ishockey), Telgerinken (ishockey) och entréhall med galleria.

1.2 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare dr Telge Fastigheter AB (org.nummer 556054-0345), genom Liselott Nilsson.

1.3 Lagfaren agare
Lagfaren dgare till virderingsobjektet dr Sodertilje kommun.

1.4 Tomtréattinnehavare
Tomtréttsinnehavare till virderingsobjektet ir SSK Arena AB.

1.5 Syfte
Virderingen syftar till att bedoma vérderingsobjektets marknadsvirde. Enligt uppdragsgivaren skall virderingen
anviindas som beslutsunderlag vid en eventuell forsiljning.

Med marknadsviirde avses det mest sannolika priset vid en normal f6rsdljning p& den 6ppna marknaden.
Marknadsvérdet kan inte bestimmas utan endast beddmas.

1.6 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt fir juni méanad 2014.

1.7 Allméanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlitande" om ej annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingstoretagen pa den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat sérskilt anges i det enskilda fallet. De allménna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlitandes generella begriinsning.

De allménna villkoren anger begrinsningar i virdeutltandets omfattning, forutsittningar for virdeutlatandet vad
giller datafangst och tillforlitlighet. hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur viirderingsobjektets
tekniska skick beaktas, viirderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade beddmningar av framtida
hindelser och forutsittningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet far anvéndas.

De allménna villkoren giller i alla delar f6r sévil av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsviirderare som for
icke auktoriserade virderare.

Svefa AB ikldder sig ej ansvar for oriktiga virdebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsidgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebedémningen, dr oriktiga
eller ofullstéindiga.

Sveia AB, Vasasirana ' 1, Box 435 49 Orebra, Org.nr: 556 -3434 relsens sdic Stockholn
s s A . ) L4
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1.8 Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av vérderingsobjektet utfordes 2014-05-21 av undertecknad. Vid besiktningen deltog Kjell-Arne
Blomgvist som representant for fastighetséigaren/uppdragsgivaren. Vid besiktningen har ett representativt urval
av lokaler, aliminna utrymmen och tekniska installationer studerats.

Foljande offentliga kéllor har anvénts:

e  Fastighetsregistret
o  Kommunens planarkiv

Foljande uppgifter har erhallits frin fastighetsigaren/uppdragsgivaren:
»  Lokalhyreskontrakt och liknande avtal

Uppgifter om faktiska drift- och underhéllskostnader

Investeringsplaner

Inhdmtade tekniska uppgifter frin forvaltare vid besiktning

Vissa ritningar

Kapitalkostnader

Diverse §vrigt utredningsmaterial

2 Varderingsobjekt

2.1 Omgivning

Virderingsobjektet fr beldget cirka tre kilometer vister om centrala Sodertilje Gatuadressen dr Genetaleden [,
151 59 Sodertilje. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret. Omgivningen utgors huvudsakligen av
externhandel, kontors- och bostadsbebyggelse. Service finns nidrmast i ndromradet. Allminna kommunikationer
finns i form av buss. Storre trafikleder (E20) finns pa néra avstind.

Sviein 1sastrand 1. Box 493 49 Drebro. Org.ar: 956! 4, Styreisens sate: Stockholn
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2.2 Tomt

Virderingsobjektet har en markareal av 35 723 kvadratmeter (se kartbild nedan). Inom virderingsobjektet finns
AXA Sports Center som &r en sportanliggning som inrymmer bland annat Scaniarinken (ishockey), Telgerinken
(ishockey), Gallerian, kontor och HG Athletic Club med gym. Den obebyggda delen av virderingsobjektet

utgors frimst av parkeringsplatser och uppstillningsytor. Virderingsobjektet ir anslutet till kommunalt vatten-
och avlopp.

2.3 Byggnadsbeskrivning

Anldggningen bestdr av tre byggnadskroppar. Huvudarenan Scaniarinken, Telgerinken och entréhallen.
Huvudarenan Scaniarinken som dr uppfdrd 1970 och entrehallen 2005 #r vil integrerade och anvinds for bland
annat ishockey, konstikning, innebandy, missor, kongresser, konferenser och utstéliningar, Arenabyggnaden &r
uppford i fyra plan. Entréhallen i tva. Bottenplan inrymmer i huvudsak, forutom isbana, 10-tal omklidningsrum,
gymavdelning, t6rrdd samt norra- och sddra undercentralen (ventilationsanliggningar, fjarrvarmecentral,
kylaggregat, virmepumpar m m). Plan ett inrymmer restauranger, galleria och misshall. Pa plan tva finns 23
loger, konterenslokaler, gym och kontorslokaler. Plan fyra inrymmer tvd Canadaliktare. ledarliktare, kontor,
mdteslokaler, medialiiktare och teknikutrymmen. Telgerinken som dr sammanbyggd med anldggningen i dvrigt.
inrymmer forutom isbana och léktare, klubblokaler och omklédningsutrymmen.

P cmctrard 11 Rav A2 704 AQ a3 e BEAE 1A AN Al e wAba Qe il b
Svefa AB, Vasastrand 11, Box 493. 701 49 Orabro, Org.nr: 556514-3434, Styraisens sdte. Stockholn
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Den totala uthyrbara arean enligt uppdragsgivarens underlag uppgir till 12 370 kvadratmeter fordelat enligt
nedan:

Lokaltyp ' Uthyrbar area

m? % Antal
Kontor m m ] 97 1 -
Arenaytor m m 12273 | 99 -
Summa/Medel 12370 = 100

SKICK, STANDARD OCH ANVANDNINGSMOJLIGHETER

Byggnadernas status varierar men dr generellt i relativt gott skick och vissa delar har renoverats nyligen sé som
flera omklidningsrum, gym, restauranger och konferensrum. Mellan 1992/2005 har teknisk utrustning
uppgraderats och 16pande renoveringar skett. Det finns underhéllsbehov pa vissa byggnadsdelar pa grund av
utgangen teknisk livslingd och av kosmetiska skiil, frimst i bottenvaningen. Omklddningsrum, gym, spelarentré
och korridorer, vissa fonster samt titskikt. Aven om vissa delar av avioppssystemet har bytts ut si finns
fortfarande ett underhéllsbehov kvar i form av byte eller relining. Ventilationsaggregaten ir delvis utbytta men
flera dr fran byggnadséret och har uppnatt sin tekniska livslingd.

1 virdebedémningen har hiinsyn inte tagits till nigon eventuell kostnad pga. miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i
bilaga "Allménna villkor for virdeutidtande™).

2.4 Rattsliga férhallanden

I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

Lagfaren dgare

Tomtrittsinnehavare samt tomtréttsavgéld
Adressuppgifter

Planfdrhallanden

Servitut med mera

Inteckningar

PLANFORHALLANDE

Virderingsobjektet omfattas av detaljplan faststdlld 1990-10-29. Genomforandetid, tio ar. Planbestimmelserna
anger idrott, ishall dar byggnad féar uppforas till en hogsta hojd av 12 resp. 15 meter. Vidare hotell, kontor och
detaljhandelsdandamal dir hotellbyggnaden far uppforas till en htgsta hijd av 31 meter och resterande del till 12
meter. Befintlig bebyggelse beddms 6verensstimma med planbestimmelserna. Byggritten bedoms ej vara fullt
utnyttjad.

TAXERING
Viirderingsobjektet har vid den allménna fastighetstaxeringen 2013 &satts typkod 824 (specialenhet, bad-, sport-
och idrottsanldggning). Specialenheter ér skattefria och asiitts inte nagot taxeringsvirde.

oy, Wsasirand 4, o &4 ALY UredtD. UK. 200 ISeNs &



NAI SV @fa 2014-06-05 6(12)

Ordernummer: 151732
Fastighetsbeteckning: Sodertiilje Rinken 8

3 Fastighets- och hyresmarknaden

3.1 Generella marknadsférutsattningar

Efter drygt ett &r med svag tillvéxt ser framtidsutsikterna fér svensk ekonomi nu ljusare ut. Arbetsmarknadsléget
har forbattrats och fortroendet hos svenska foretag och hushall har stigit. Detta tilisammans med att utsikterna
for virldsekonomin har blivit nagot biitire skapar forutséttningar for att tillvéixten ska ta fart 1 &r. Aterhdmtningen
vintas dock ske langsamt. Sdrbarheten f6r nya bakslag och osékerheien kring savil den ekonomiska som den
politiska utvecklingen dr fortsatt stor. En eskalerande konflikt i Ukraina skulle f& stora konsekvenser fér den
europeiska ekonomin, till exempel i Tyskland som &r en viktig svensk exportmarknad.

BNP steg med hela 3,1 procent under fjirde kvartalet jamfort med motsvarande period 2012, den bista
kvartalssiffran pd tre &r. Tillvéixten var betydligt bittre 4n viintat, men man bor beakta att export och
investeringar endast stod for en mindre del av tillvéixten. Riksbankens prognos ligger pa 2.4 procent for 2014
och 3,6 procent for 2015. Det som framst vintas driva tillviixten ir att bide investeringar och export vinder
uppit nir efterfrigan frin omvirlden tar fart. Hushdllens konsumtion och ett 6kat bostadsbyggande viintas ocksé
fé en positiv effekt.

I december séinkte Riksbanken reporintan till 0,75 procent dé inflationstrycket var ovintat lgt. Aven rintebanan
sinktes. For att na inflationsmadlet om 2 procent holls savil reporiintan som rintebanan ofériindrad vid motet i
februari. Nagon héjning av reporintan vintas inte ske forrén i bdrjan av 2015, di dven inflationen véntas nd 2
procent. Det laga inflationstrycket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik vilket inte utesluter méjligheten
till ytterligare rintesdnkningar. Riksbanken varnar dock for att stigande bostadspriser och hushdllens higa
skuldsdttning — som den laga réntan bidrar till - utgdr en risk for en ldngsiktigt hillbar ekonomisk utveckling.

Sysselsiittningen vintas 6ka med 61 000 respektive 55 000 personer under 2014 och 2015. Trots detta vintas
arbetslosheten endast sjunka till 7.8 respektive 7,4 procent (frin 8,1 procent under 2013) da #@ven utbudet av
arbetskraft Skar. Det dr frimst den privata tjinstesektorn som vintas std bakom sysselsittningsokningen.
Sysselssittningen véntas 6ka i samtliga Iin men blir starkast i storstadslinen, frimst pa grund av att dessa har en
mer diversifierad arbetsmarknad och ett storre inslag av tjinsteinriktade verksamheter.

Trots en avmattning i ekonomin och 1&g tillvéixt har den svenska fastighetsmarknaden i stort varit
motstindskraftig under lagkonjunkturen med bibehéllna avkastnings- och prisnivder inom flera delmarknader
och segment. Beddmningen #r att den svenska fastighetsmarknaden kommer att ses som ett fortsatt intressant
investeringsalternativ under 2014, mycket tack vara att restriktionerna pa kreditmarknaden borjat ldtta. Fér de
mindre aktdrerna #r det dock generellt fortfarande svart att erhélla finansiering. Om aterhiimtningen i omvériden
haller i sig och rintorna forblir 14ga bedoms investeringsvolymen for dret hamna i niva med 2012 - 2013, det
vill sdga omkring 100 miljarder kronor.

Objekt i storstadsregionerna — och da frimst bostider, kvalitativa kommersiella objekt och samhiillstastigheter —
har under ldgkonjunkturen varit sirskilt attraktiva investeringsobjekt och beddms vara sé fiven under 2014. En
okad riskaptit bedoms dock leda till ett kat intresse for till exempel kontorsfastigheter utanfér CBD,
handelsfastigheter, lager/logistik och hotell. Inom bostadssegmentet ér bedémningen att vi kommer att se en
fortsatt god efterfrigan for kvalitativa objekt i tillvixtmarknader, men stigande avkastningskrav tor
underhallsmissigt eftersatta objekt i svaga delmarknader

Pi lokalhyresmarknaden ir det som tidigare friimst moderna, flexibla/yteffektiva och miljoriktiga lokaler i
kommunikationsndra ligen som efterfrgas. Den goda efterfragan har medfrt att det finns mojlighet till
nyproduktion inom ménga regionstider/tillviixtregioner.

193 49 Orabro, Or
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Hyrorna beddms dverlag vara fortsatt stabila under 2014. [ takt med att dterhiimtningen 1 svensk ekonomi tar fart
ir bedémningen att vi under 2014 generellt kommer att se minskade risker for vakanser, sirskilt i
storstadsregionerna. Ett okat tillskott av moderna. yteffektiva lokaler dkar dock riskerna f6r vakanser och
pressade hyresnivder i det dldre bestindet, framfor allt i 1980- 1990-talsobjekt med ineffektiva lokaler och inte
sillan relativt htga kvadratmeterhyror. Det allt mer effektiva lokalutnyttjandet beddms ocksa leda till okad
vakans-/hyresrisk.

3.2 Objektets marknadsfoérutsattningar

Omsittningen pé fastigheter med anknytning till sport dr generellt 18g. Manga av de sdlda objekten ir
fotbollsplaner, golfbanor, rid- eller travsportsanldggningar och varje objekt dr pa sitt sétt unikt. Ndgon av
parterna har néstan uteslutande varit en ideell f6rening eller en kommun och ofta representeras parterna pa bida
sidor av dessa kategorier.

Erhélls inga bidrag frin stat eller kommun, #r det f6r ndrvarande endast aktuellt att bygga idrottsanliggningar
med laga investeringskostnader. Inom vissa idrotier och sporter finns det en hg betalningsvilja bland utévarna
och/eller stora sponsorpengar. Exempel pa anldggningar vilka ofta byggs och drivs utan kommunala bidrag, eller
med endast sma kommunala bidrag dr t ex ridsportsanliggningar och enkla rackethallar, vilka byggts till 1iga
kostnader, samt golfbanor, dér utdvarna ir beredda att betala for de faktiska kostnaderna for byggnation, drift
och underhdll. Vid en jimforelse med t ex golfsporten kan konstateras att en golfspelare ofta betalar en hg
engangsavgift for att bli medlem i golfklubben och direfter &rligen kanske betalar 5 - 10 tkr i medlemsavgifter.
Flera golfklubbar har dock under senare dr fitt ekonomiska problem, beroende pa sviktande medlemsantal och
storre konkurrens fran s k pay-and-play banor.

Som framgdtt ovan &r privatigda sporthallar/arenor sillsynta i Sverige. Diremot finns det ett flertal exempel pa
driftentreprenader, ddr kommunalt 4gda hallar drivs av privata entreprenorer, vilka erhaller driftbidrag frén
kommunerna. [ Europa finns det exempel pé privata badanliggningar bl a i Tyskland, vilka i regel da 4r
sammanbyggda med exklusiva anldggningar for rekreation, friskvérd, restauranger och kipcentrum etc.
Inriktningen pa dessa anldggningar &r en annan dn den inrikining som kommunala anliggningar i regel har.
Anldggningarna vénder sig till en betalningsstark och krivande kundgrupp, medan de kommunala idrottshallarna
i Sverige ska tillgodose allmédnhetens behov av social samvaro och friskvard.

Betriffande ishockey- och fotbollsarenor finns det flera exempel pa sddana som dgs av idrottsklubbar. Detta &r
sporter som har formaga att dra stor publik och dér det finns sponsorpengar att hiimta pé elitnivd men ocksé vl
kint att idrottsklubbar som inte nar sportsliga framgangar ofta kan f& ekonomiska svérigheter. De #r beroende av
sponsorstdd, och mer eller mindre tydliga bidrag fran de kommuner de verkar i for att klara sin ekonomi.
Exempel pa stdd ar kisp av "istider” trén kommunen, borgensétaganden och driftbidrag. Mindre klubbar och
andra anviindare/nyttjare av “istid” &r av naturliga skil inte betalningsstarka. Det gor det svart att med hyra ia
betalt for den faktiska kostnaden av privatpersoner och fsreningar.

Virderingsobjektet har eit bra lige i Sodertiilje med bra méjligheter for besokande att nd omradet och arenan.
Anldggningens storlek, utformning och anvindning bedéms totalt sett medfor en stor risk givet att inga
kommunala stéd ges. trots aktiv och kunnig f6rvaltning.

Alternativanviindning av fastigheten bedoms som liten och efterfrigan pa objekt liknande viirderingsobjektet
beddms sammantaget ocksd som relativt liten. Antalet intressenter beddms finnas inom en relativt sniv krets da
kopare till denna typ av objekt normalt sett dr egenanvindarende intressenter (idrottsféreningar) snarare in
investerare.

Sveia AF
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4 Varderingsmetodik

DEFINITION AV MARKNADSVARDE OCH METODTILLAMPNING

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal forsiljning pd den 6ppna marknaden.

Marknadsvirdebedomningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastningsmetod.
Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedmning av marknadsvirdet.

ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden innebiér att vérderingsobjektet jaimfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, ldge, standard och hyresgiststruktur. Hénsyn tas till den virdeutveckling som
skett mellan forvirvs- och virdetidpunkt. Kopeskillingarna jimfors direkt eller normeras med avseende pd en
eller flera virdebirande egenskaper, exempelvis uthyrbar area. hyra, driftnetto eller taxeringsvirde. Metoden har
fordelen att den ger en direkt indikation pd marknadsvirdet. Begrinsningen #r att det kan saknas tillrickligt antal
helt jamférbara kop.

AVKASTNINGSMETOD

Avkastningsmetoden innebir att de betalningsstrommar samt det restvirde som fastighetsinnehavet forviintas ge
upphov till nuvirdeberiknas med en kalkylridnta baserad pa de direktavkastningskrav som kan hirledas frin
ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska virdefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhéllskostnader, som finns tillgéingliga anviinds i den
mén de kan anses spegla en marknadsmissig niva. Nir faktiska uppgifter om vérderingsobjektets
betalningsstrommar inte &r tillgingliga eller om de inte speglar marknadens forvintningar baseras kalkylen
istallet pa vérden som kan anses normala for det aktuella vdrderingsobjektet med hinsyn till den ridande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

5 Vardering
5.1 Ortsprismetod

Virderingsobjektet dr av offentlig karaktir, s k samhillsfastighet, vilka normalt #gs av kommunen med ett
overgripande maél att skapa samhillsnytta for medborgarna och hyrs av kommunala férvaltningar och/eller
idrottsforeningar. Sddana fastigheter omsiitts normalt inte pa fastighetsmarknaden p& samma sitt som andra
fastigheter, varfor det oftast finns inget eller ett mycket begrinsat ortsprismaterial att tillgd. Mer detaljerade
uppgifter om de fatal objekt som séljs &r oftast inte med sikerhet offentliga. Objekten som siljs &r dessutom ofta
unika och skiljer sig visentligt frén virderingsobjektet. Vérdebedémningen baseras dérfér ofta pi ett
marknadsanpassat avkastningsvirde.

Ett matt pa fastighetsmarknadens betalningsvilja &r till vilka direktavkastningskrav som fastighetsaffirerna gérs
upp. Direktavkastningskravet speglar de framtida forviintningarna om avkastning pa investerat kapital, som dr
forenat med ett fastighetsinnehav. For en investerare med ett avkastningsperspektiv pa sitt fastighetsinnehav &r
direktavkastningskravet av central betydelse. Direktavkastningskravet pd industri-, verkstads- och
lagerfastigheter. vilket torde vara mest jimtorbart med virderingsobjektet bedéms i liknande ligen som
virderingsobjektets ligga inom intervallet 7,5 — 9.0 procent. Avkastningskravet ir dock naturligt beroende av
vilken affdrsrisk som 4r forknippad med aktuell hyresgist. Erhdlls mycket lAnga hyresavtal med en stabil
hyresgiist, med god betalningsformaga, sjunker i allméinhet avkastningskravet.

/efa AB, Vas rand 11, Box 493, 791 49 Grobio
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5.2 Avkastningsmetod

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden I6per fran och med juni ménad 2014 till och med maj ménad &r 2024.

INFLATION

Ett inflationsantagande p& 2.0 procent har anviints under kalkylperioden.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, KALKYLRANTA OCH RESTVARDE

Direktavkastningskravet har i den man méjligt bedomts med utgangspunkt fran p& marknaden genomtorda
forséljningar av likvérdiga fastigheter, kompletterat med marknadsmissiga parametrar, statistik och erfarenhet.
De i viirderingsobjektet ingdende hyreskontrakien/lokalerna har dsatts differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 6,2 procent.

Teoretisk utgangspunks for val av kalkylrédnta dr den nominella rénta som giller pa andrahandsmarknaden for
statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens tingd. Till detta liggs en fastighetsrelaterad risk
som exempelvis beror pé virderingsobjektets typ. storlek, ldge och alternativa anvindningsméijligheter. [
praktiken bedoms kalkylrintan genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet. Kalkylriintan har dirmed
bedomts till 8,3 procent.

Restvirdet ntgdrs av marknadsvirdet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvérdet bedoms
genom att dividera det prognostiserade driftnettot ret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for virderingsobjektet har bedomts till 6,2 procent.

HYROR

Tabellen nedan visar utgiende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivder beddms understiga
marknadsméssiga nivaer. Marknadsméssig hyra for arenan har bedomits till cirka 1 100 kronor per kvadratmeter
och ar med hénvisning till andra kiinda hyresnivder for liknande anliggningar.

Lokaltyp Utgdende hyra Ve ) Mavknadsmdissig hyra

| | : . __Uthyrd area 1 Vakantaywr | Totah

! ] | I 1
, Thr | Kem? | Keplatn | Tke | Kew? | Koplas | Ter | Rem? | Keplas | T Krim® | Kufplass

[Rontor m m 108 TEEE 108 I [ [ 108 1113 e
Arenaytor mm 7279 | 613 : 13044 | 1099 - | 13 044 1099
Gym 649 1623 . 649 1623 ! 5 649 1623
SSK. .| 2058 5 g 2058 | | i 2058 g
[Summaiviedel 10 093 650 15859 | 1116 | | 15 859 1116

Hyrorna ir redovisade inklusive indexuppriikning, inklusive vérme och 6vriga driftsrelaterade tilligg,
undantaget gymlokalen. Hyresutvecklingen for lokalerna bedtms folja t3rviintad inflationsutveckling.

UtSver ovan redovisade hyror utgr tilligg uppgéende till 1 100 000 kronor.
I hyresgistforteckningen (se bilaga 1:2) framgér exempelvis om lokalerna ér registrerade fér morns, utgiende
hyresnivéer, beddmda marknadsméssiga hyresnivéer, fastighetsskatt samt indexering.

ofi AB 2 BC i 4 ({ L O IRISENS sate’ SIeCKNoINT
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VAKANSER

Virderingsobjektet ir idag fullt uthyrt. Aterstiende genomsnittlingd pd kontraktsstocken uppgdr till 225
manader.

Med beaktande av befintlig hyresgéstsstruktur och virderingsobjektets egenskaper bedoms risken for lingsiktiga
vakanser och hyresforluster som relativt 14ga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken f5r de externa lokalerna, har i
genomsnitt beddmts till 5 procent.

Lokaltyp Uthyrbar ares Uthyrd area Outhyrd area El isk vakans
f [ i I Akwell | Marknad
) i) m % Anal m % | Al m % Anta % %

Kontor m 97 | 1 2 97 { 100 | - | = 5.0%
Arenaytor m m 11873 | 96 s 11873 | 100 S |

Gym 400 | 3 S 400 | 100 | - 5.0%
SSK N - 1 . S . S

[Summa/Medel 12370 | 100 1 12370 | 100 | 1 | | 0.4%

For denna typ av fastigheter, som normalt forvirvas av egenanvindare, tas hinsyn till eventuell vakans-
/hyresrisk for resterande lokaler i kalkylriintan.

DRIFT- OCH UNDERHALL

Kostnader avseende virme, fastighetsel, vatten och aviopp, mm har erhéllits frin fastighetsigaren.

Lokaltyp .. Bedtmd initial D&U . Bedtmd ling.iliig D&U
Tkr Kr/m? | Kr/plats Tkr | Kr/m? | Kr/plats
Kontor m m 497 T 500 - 49 500 g
Arenaytor m m 8 001 674 - 8001 674 -
Gym 160 | 400 | - 160 | 400 .
Summa/Medel 8209 | 664 | 8209 | 664

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberikning &ver virderingsobjektets
livslangd. Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts flja forvéntad inflationsutveckling.

FASTIGHETSSKATT

Specialenheter #r skattebefriade. varfor ingen fastighetsskatt &ligger virderingsobjektet.

TOMTRATTSAVGALD

Virderingsobjektet ér upplétet med tomtrétt frin 2005-01-01. Den 4rliga avgilden uppgér enligt
fastighetsregistret till 600 000 kronor (avgélden for 2014 #r erlagd med 60 000 kronor, efter Sverenskommelse
mellan parterna). Avgéldsreglering sker vart 10:e ir. Nésta avgildsreglering sker ddrmed 2014-12-31. Ny avgild
har fran och med detta datum bedomits till 600 000 kronor.

BELANING

Analysen utgdr ifrdn totalt kapital. Effekter av eventuell beldning beaktas ej.

RESULTAT

Det marknadsbaserade avkastningsvirdet for virderingsobjektet bedms till cirka 6 450 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt viirde om cirka 80 000 000 kronor (se bilaga I:1).

Svefa AB. Vasasuvand 11, (93, feoro, Org mr: LSt ns sate: Stockion
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5.3 Viarde av tillkommande byggratt
Bygegritten beddims inte vara fullt utnyttjad. Ytterligare byggritt bedéms forsiktigt uppga till 5 000 kvadratmeter
BTA.

Det har sedan 2010 totalt sdlts 16 obebyggda tomter i S6dertilje. Efter gallring pé ej representativa kdp aterstir
fyra kép med egenskaper som beddms liknande virderingsobjektet. Objekten har silts till priser mellan 850 och
2 900 kronor per kvadratmeter BTA, vilket ger ett genomsnitt pa cirka | 600 kronor per kvadratmeter BTA.

Nigon siker slutsats kan inte dras med ledning av jaimforelsematerialet. Med beaktande av viirderingsobjektets
specifika egenskaper bedéms dock virdet ligga under ovanstidende genomsnittliga pris. Forsiktigt bedoms
ortsprismetoden ge ett véirde av cirka 1 000 kronor per kvadratmeter BTA, vilket motsvarar ett totalt viirde om
cirka 5 000 000 kronor.
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6 Slutsatser
6.1 Resultat

Ortsprismetoden Saknar jamforelseobjekt
Avkastningsmetoden cirka 80 000 000 kronor
Virde av tillkommande byggriitt cirka 5 000 000 kronor

6.2 Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlitandet bedoms marknadsvirdet av virderingsobjektet del av
Sodertélje Rinken 8 vid vdrdetidpunkten juni ménad 2014 till:

85 000 000 kronor

Attiofem miljoner kronor

vilket ger f6ljande beriknade nyckeital exklusive kvarvarande byggritt:

Marknadsvirde / m? 6 467

Marknadsvirde / taxeringsvirde -

Bruttokapitalisering, ar | 79
(marknadsvérde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 3.7%
(aktuellt driftnetto / marknadsviirde)

Direktavkastning, ar 1 3, 7%

(driftnetto ar 1/ marknadsvirde)
Marknadsméssig direktavkastning 8., 7%

Orebro 2014-06-05
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av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsviirderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassafltdesanalys, hyresgistforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allménna villkor for viirdeutlatande
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KASSAFLODESANALYS

Kalkylantaganden

2014-06-05

Tomtriitten till: Sodertiilje Rinken 8

Bilaga |

Ordernummer: 143790
Fastighetsbeteckning: Sédertiilje Rinken 8

Bilaga 1:1

Start kalkyl: 2014-06-01

Viirdedr:
Tax. viide: -
Typkod: -
2014 2015 2M6 27 2018 2019 2020 p{1248 2022 2023 2024
[nffation L0 2.0 20¢% 2.0% 204 200 205 204 2.04% 204 20%
JFimkad direktavkastning 6.1% 6. 1% 6.1% 6.1% 6.1¢% 6.1% 6.1% 6.1% 6.1 6.1% 6.2%
Kalkylriinta 8.3% 8.3% 8.3% B.A3% 8.3% 83% 8.3% 8.34 8.3% R.3% 8.3%
Direktavkastning féir restviirdeberiikning: 620
Ekonomisk vakans
Bostider
Lokaler 0.5% 0.5% 056 0.5% 0,5% 0.5% 0.5 (5% 0.5%
Garuge / P-plutser
Totalt 04% 04% 0,4% 0.4% 0,4% 0,4% 0.4% 0,4% 04%
Deldr Delir
Kassaflode (tkr} Ar | (ke/m?, styck) 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Hyra bostider (+)
Hyta fokaler (+) {630y 4689 5196 8360 527 R OB 8872 9049 9230 9415 9603 4079
Hyru garage mm (+) 2057 794 1201 2099 214 2184 227 272 2347 2364 2411 2459 L5
Hyresrisk/vakans bostiider 1-)
Hyresrisk/vakans lokaler t -) -39 -H) -4 -42 -43 -43 -4 45 -19
Hyrestisk/vakans garage mm (-}
Netto tilligg och rubatter (89) 642 110 1 100 L 100 L 100 1 100 1 100 L0 | 100 | 100 458
Effektiv hyra (905 6532 11395 11562 11771 11984 12 202 12424 12651 12 882 13117 5563
Dritt och underhall (-) (66-h 4791 -§371 -8 541 -R712 -8 886 -9 064 9245 9430 Y618 -9 811 -4 167
Fastighetsskatt (-}
Fastighetsskatt ater (+)
Tomtrittsavgild (-) 5 <33 -600 -600 600 -600 -600 -600 -600) -000) -000 -250
Driftnetto fére investeringar (236) 1706 2422 2421 2459 2498 2538 2579 2621 2663 2706 1145
Aterstaende investeringar o
Driftnetto efter investeringar (236) 1706 2422 2421 2459 2498 2538 2579 2621 2663 2706 1145
Nuviirde driftnetto 17042
Nuviirde restviirde 63352
Marknadsbaserat avkastningsvarde 80 394
sveia AB, Vasastrand 19 Orebro, Jig.ar: 55651 4- 4, Siyrais €: Stockooin
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NA Svefa

Tomtritten till:

Sodertalje Rinken 8

2014-06-03

Bilaga |

Ordernummer: 143790
Fastighetsbeteckning: S6dertilje Rinken 8

Bilaga 1:3

refa AB, Va

o)

Lakaltyp Uthyrbar area Uthyrd area Quthyrd area _ E} isk vakans

! [ ! Aktuell | Markaud

) m? Y% Antal m? % | Anul w? % Antal % G

Kortor m i 97 It | - 97 00 | - EE 5,0%
Arepaytor mm 11873 9% | - 11873 100 | - | -
Gym 00 3 400 wo |- 5 5.0%
SSK : 5 1 = |1 S 8
S Medel 12370 | 100 1 12370 w1 04%
Lokaltyp Utgiende hyra Marknadsmissig hyra

T Uthyrd area Vakania ytor Totalt

| T : = K
Tkr Ke/u? | Rofplats Tkr Kefo? j‘ Kr/plats Tkr Ko/m? j Kr/plats Tkr Koim®*  Kdplats

Kostor m m 108 1113 108 RTINS E 108 -
Arenaytor m m 7279 613 13044 1099 - | - 13044 1099 -
Gym 649 | 1623 649 1623 | - ’ 5 649 1623 | -
SSK 2058 Sl 2058 S - 2058 . (-
Summa/Medel 10093 | 650 . 15859 | 11l6 | i | 15 859 1116 |
Lokaltyp . Bedomd D&U-kostnad. .. . o Varav i ] W

| | Drift och liipande underhafl Periodiskt umdechat] Administration

1
n_en Tke . Kem? | Kolplais | Tk Ke/m? | Keplais | Tk Kr/m? | Ke/plats Tkr Krim2 | Kriplats
{Kontor m m 49 | 500 | - 35 360 1 - 10 w | - 4 40 -
Areaaytor m | 8 001 674 = 6 044 509 5 1482 125 - 475 40 .
Gym ) 160 400 - 104 260 | - 40 00 | - 16 40 .
Summa/Medel 8209 | 664 6 183 500 | 1531 124 | 495 0 |
Lokaltyp Bedtmd initial D&U Bedbmd langsiktig D&U
- - ;
Tkr Ke/m? ; Kr/plats Tkr Kr/m? | Ko/plats

Koator m m 49 500 . 49 500 [ =
Archaylor m m 8001 674 | - 8001 674 |
Gym 160 400 | - 160 400 | -
Summa/Medel 8209 | 664 | 8209 664 |
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Ordernummer: 143790
Fastighetsbeteckning: Stdertiije Rinken 8
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Ordernummer: 143790
Fastighetsbeteckning: Sodertilje Rinken 8
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Ordernummer: 143790
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Ordernummer: 143790
Fastighetsbeteckning: Stdertilje Rinken 8
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Ordernummer: 143790
Fastighetsbeteckning: Sodertiilje Rinken 8




Senaste dndringen i
allménna delen

2004-12-23

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2014-05-14

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen

2007-12-17

SODERTALJE RINKEN 8
Nyckel: 010494696

Fastigheten ar upplaten med tomtréatt.
Férsamling
SODERTALJE

dress
Genetaleden 1
151 59 Sodertalje
LAGE, KARTA
N(SWEREF 99) E(SWEREF 99)  N(Lokalt) E(Lokalt)
6563937.6 646759.3 6563816.2 125362.1

Registerkarta
SODERTALJE

Totalareal
35723 kvm

Dérav landareal
35723 kvm

Déarav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1961-06-14 6100111

nméarkning: ANM 82/1042

TOMTRATTSINNEHAV
innehavare Inskrivningsdag Andel Akt

556669-9681 2005-05-26 n 0524527
SSK ARENA AKTIEBOLAG
BOX 26

151 21SODERTALJE

Upplatelse (tomtrétt): 2004-12-30
Kopeskilling: Ingen képeskilling.

TOMTRATTSUPPLATELSE
Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

2005-01-01 2005-05-26 0524526
IAndamal Avgald

IDROTTSANDAMAL M M 600 000 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2005-01-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterféljande
uppséagningsperiod
[2045-01-01 20 ar

Inskréankningar

Endast pant- eller nyttjanderétt far upplatas.

otalt antal inteckningar: 15
otalt belopp: 92 000 000 SEK
Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 25 000 000 SEK 2005-06-27 0530845
Datapantbrev 5 000 000 SEK 2006-03-28 0616158
3 Datapantbrev 8 000 000 SEK 2007-12-17 0759601
Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759602
5 Datapantbrev 8 000 000 SEK 2007-12-17 0759603
Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759604
7 Datapantbrev 8 000 000 SEK 2007-12-17 0759605
Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759606
9 Datapantbrev 8 000 000 SEK 2007-12-17 0759607
10 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759608
11 Datapantbrev 8 000 000 SEK 2007-12-17 0759609
12 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759610
13 Datapantbrev 8 000 000 SEK 2007-12-17 0759611
14 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759612
15 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2007-12-17 0759613

Kalla; Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING SODERTALJE RINKEN 8
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 1 av 6
2014-05-21 08:15



PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Datum Akt
1990-10-29 0181K-P1007C
Genomf. start: 1991-08-27 Arkivplats: RULLAD

Genomf. slut: 1996-09-26

Genomlf. start: 1991-09-27

Genomf. slut: 2001-09-26
Anmérkning del av plan:
OMRADE K3

Rittsforhallande Rittighetstyp berorkrets Riéttighetsbeteckning
Last Ledningsratt 0181K-129/2004.1

TAXERINGSINFORMATION
[Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar
SPECIALENHET, BAD-, SPORT-2013 2013

(OCH IDROTTSANLAGGNING
(824) 704227-6

Utgdr taxeringsenhet och
lomfattar hel registerfastighet.

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556669-968 1 mn Tomtratt, taxerad Ovriga aktiebolag
ISSK ARENA AKTIEBOLAG

BOX 26 B

151 21 SODERTALJE

ATGARDER
Fastighetsrattsliga dtgdrder  Datum Akt

Avstyckning 2004-12-23 0181K-129/2004
Ledningsatgérd

ISODERTALJE RINKEN 4 |

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING SODERTALJE RINKEN 8 Sidan 2 av 6
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2014-05-21 08:15



KARTA DIREKT

Alla omraden; Vagkartan; 1:100000; A4, Portrait
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Kalla; Lantméteriet, ALLMAN+TAXERING SODERT Sidan 3 av 6
NAI Svefa, Droftninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2014-05-21 08:15




Alla omraden; Topowebbkartan; 1:25000; A4, Portrait
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Kalla: Lantmiéteriet; ALLMAN+TAXERING SODERTALJE RINKEN 8 Sidan 4 av 6
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2014-05-21 08:15



Alla omraden; Topowebbkartan; 1:10000; A4, Portrait

Kalla: Lantméteriet
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Kalla: Lantmaéteriet; ALLMAN+TAXERING SODERTALJE RINKEN 8 Sidan5avé

NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2014-05-21 08:15



Alla omraden; Topowebbkartan; 1:5000; A4, Portrait
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Kalla: Lantmaéteriet; ALLMAN+TAXERING SODERTALJE RINKEN 8 Sidan 6 av 6
2014-05-21 08:15

NAI Svefa, Droftninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ir gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgfingspunkt frn God Virderarsed, uppriittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och #r avsedda fér auktoriserade viirderare inom Samhillsbyggama. Villkoren
géller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund efler liknande viirderingsuppdrag inom
Sverige. Svitt ¢j annat framgar av vardeutlatandet giller f5{jande:

22

2.3

2.4

3.1

Viirdeutlidtandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret héinf6rligt till viirderingsobjektet.

Viérdeutldtandet omfattar dven, i fSrekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehtr och byggnads-
tillbehér, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgar av utlitandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och
dispositionsrétt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgéir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det fSrutsatts att virderingsobjekiet
inte belastas av icke inskrivna servitut. nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det fSrutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutidtande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats fran kéllor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har f6rutsatts
att inget av relevans for viirdebeddmningen har uteldimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vérderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pad ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande "Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeférhéllanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebeddmningen i fSrekommande fall
utgétt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planfdrhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebeddmningen giiller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomissig
belastning.

4.2

52

6.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar viirderaren
inte f6r den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen dr
felaktig pa grund av att vdrderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet 4r baserad pad Gversiktlig okulir
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pé egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

+ funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer. mekanisk utrustning, rérledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
f5ljd av tel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett 4r fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras over tiden dr den vdrdebedémning
som aterges i utlitandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrén
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, dterspeglar
fastighetsmarknadens fSrvéntningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflédes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i vérdeutlitandet med tillhdrande bilagor tilthor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

2 Anvinds virdeutlatandet for ratisliga férfoganden, ansvarar

virderaren endast fOr direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvint sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pd vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2010-12-01 Ver 2




ARSREDOVISNING

for
Sodertilje Sportklubb
Org. nr. 815600-1474

Styrelsen far harmed aviamna arsredovisning for rakenskapsaret
2013-05-01 - 2014-04-30.

Innehall Sida

- foérvaltningsberattelse

- resultatrakning koncern

- balansrakning koncern

- stallda sakerheter och ansvarsforbindelser koncern
- kassaflodesanalys koncern

- resultatrakning moderférening

- balansrakning moderférening

- stallda sakerheter och ansvarsférbindelser moderférening
- kassaflodesanalys moderférening

- tilldggsupplysningar

- underskrifter
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ARSREDOVISNING
SODERTALJE SPORTKLUBB
Org.nr. 815600-1474

Styrelsen for Sodertalje Sportklubb far hirmed avge arsredovisning och koncernredovisning, for
verksamhetsaret 2013-05-01 -- 2014-04-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Moderforeningens verksamhet har bestatt av ishockeyverksamhet pi senior-, junior- och ungdomsnivd,
samt konstakningsverksamhet 61 ungdomar. Herrarnas seniorlag har spelat i HockeyAllsvenskan,
landets niist hogsta serie, dér placeringen blev tolva.

Foreningen har dven haft representationslag i landets h6gsta serier pd J-20 och J-18 nivi.
Ungdomssektionen har haft pojk- och flicklag i dldersgrupperna fodda 1998-2005 samt bedrivit skridsko-
skola for barn fodda ar 2006-2009 samt en sommarhockeyskola for de ildsta ungdomarna,

Damernas seniorlag spelade i division | och kvalade till Riksserien men lyckades inte med avancemang.
Foreningen har ocksa bedrivit Ishockeygymnasium i samarbete med Igelstavikens Gymnasium och
Vackstands Gymnasict samt Ishockeyhtgstadie i samarbete med Blombackaskolan,

Foreningen diger till 80% dotterbolaget SSK Arena AB, org nr 556669-9681 med site i Sodertilje Kommun.
vars verksamhet dr drift av arenan, uthyrning av is- och lokalyta samt siilja kommersiella riittigheter till
fastigheten. Foreningen dger dven till 100% SSK Marknad AB, org nr 556866-0384 med siite i

Sodertilje Kommun. SSK Marknad AB skall leverera tjinster och produkter inom omradena idrott,
varumirkesexponering, konferens-, event- och restaurangverksamhet samt forséljning av loger och
supporterartikiar.

Flerarsoversikt Koncernen (TSEK)

2013/2014 20122013  2011/2012 2010/2011
Nettoomsittning 47 483 57 330 52027 90 987
Resultat efter finansnetto -3 337 -4 306 41717 -524
Eget kapital 42 499 45 319 48 762 14
Flerarsoversikt Moderféreningen (TSEK)

2013/2014 2012/2013  2011/2012 2010/2011
Nettoomsiittning 32220 32632 30 889 64 131
Resultat efter finansnetto =232 i1 42 546
Eget kapital 1051 1283 1272 1229

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen toreslar att resultatet disponeras salunda

Balanseral resultat | 282 784
Redovisat resultat -232 168
1050616

Styrelsen foresldr au
i ny rikning overfores 1050616

Betriiffande moderféreningens och koncernens resultat och stillning hinvisas till efterféljande
resultat och balansrikningar.
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KONCERNRESULTATRAKNING 2013-05-01 2012-05-01
-2014-04-30 -2013-04-30
Nettoomsilttning Not | 47 482 808 57 329930
SUMMA RORELSEINTAKTER 47 482 808 57 329 930
Direkta kostnader Not | -1721 782 -11 031 709
Personalkostnader Not 2 -26 347 927 -25 892 913
()vn'iga externa kostnader Not 6, I1 -11 238 824 -19 213 868
Avskrivningar av materiella och immaterietla
anldggningstillgangar Not 3 -3 443 809 -3376 472
SUMMA RORELSENS KOSTNADER -48 752 342 -59 514 962
RORELSERESULTAT -1 269 534 -2 185032

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

C:)vriga riinteintiikter och liknande resultatposter 11,427 48 528
Ovriga riintekostnader och liknande resultatposter -2078 700 -2 169 930
RESULTAT FORE SKATT -3 336 807 -4 306 434
Skatt -4 626 -255
MINORITETSANDEL 625 047 863 676
ARETS RESULTAT 2716 386 -3 443 013
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SODERTALJE SPORTKLUBB

KONCERNBALANSRAKNING
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnad Not 4
Inventarier, verktyg och installationer Not 5
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andralangfristiga virdepappersinnehav

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

VARULAGER M .M.
Yarulager

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Kundfordringar

Skattetordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och uppluapna intiikter ~ Not 8
Kassa, bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Sida 3

2014-04-30

131 798 362
864 387

10 000

132 672 749

848 866

2993 155
29703
633 133
350 392
3425739
8 280 988

140 953 737

2013-04-30

130495 467
t 256.258

10 000

131 761 725

967 134

1002 651
121 206
705 455
262710

2915803

5974 961

137 736 686
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL Not 12

Balanserat resultat
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL
MINGRITETSINTRESSE

LANGFRISTIGA SKULDER
Skuld till kreditinstitut Not 7

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter  Not 9

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar

ANSVARSFORBINDELSER
Villkorat akticiigartiliskott

Sida 4

2014-04-30

453191272
-2716 386

42 602 886

L1 458 357

72 000 000
72 000 000
1771 874
1634 830
11 485 790

14 892 494

140 953 737

92 000 000

10000 000

2013-04-30

48 762 286
-3443 013

45 319 273

12.083 404

66 000 000
66 000 600
2510756
1 868 254
9954 999

14 334 009

137 736 686

92 000 000

10 000 600
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN
Den lépunde verksamheren

Resultat efter tinansiella poster
Avskrivningar

Skatt

Kassatlode fran den lopande
verksamheten fore forindringar av rérelsekapital

Fordndring lager
Forindringar kortfristiga fordringar
Fordndringar kortfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Investeringsverksamheren
Forvirv av materiella tillgdngar

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Finansieringsverksaimheten
Fordandring dngfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN
ARETS KASSAFLODE

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

Sida 5

2014-64-30

-3 336 807
3443 809
-4 626

102 376
118 268
-1914 361
558 485

-1 135232

-4 354 834

-4 354 834

6 000 000

6 000 000

2915805

509 934

3425739

2013-04-30

-4 306 434
3376472
-255
930217
175 503
966 651
2417 683

-2 205 746

-15 100 663

-15 100 663

8 500000

8 500 000

11722213

-8 806 409

2915805
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MODERFORENINGENS RESULTATRAKNING

Nettoomsiittning Not |
SUMMA RORELSEINTAKTER

Direkia kostnader Not 1
Personalkostnader Not 2
Ovriga externa kostnader Not 1}
Avskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar Not 3

SUMMA RORELSENS KOSTNADER
RORELSERESULTAT
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Ovriga riintekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTA'T

Sida 6

2013-05-01
-2014-04-30
32219674
32219674
-8 367 156
-22 027 300
2012902
-46 582

-32 453 941

-234 267

10078
-7 980

-232 168

-232 168

2012-05-01
-2013-04-30
32 631 930
32 631930
-8 756726
21902 025
-1 901 865
64243

-32 624 859

7071

15772
-11967

10875

10875



SODERTALJE SPORTKLUBB

MODERFORENINGENS BALANSRAKNING
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
[nventarier, verktyg och installationer Not 5

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andelar | koncernforetag Not 10
Andra langfristiga viirdepappersinnchav

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

VARULAGER M.M.
Varulager

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Kundfordringar

Fordran koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter  Not 8

Kassa. bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Sida 7

2014-04-30

64 975
4 405 000
10 000

4479975

848 866

2050 870
0
101916
211979

1 558 359
4771990

9 251 965

2013-04-30

111557

4405 000

10 000

4 526 557

717 103

428 273
260951
118 379
99973
1575478
3200 157

7726714
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 12

Balanserat resultat
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skuider

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter  Not 9

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

STALLDA SAKERHETER

ANSVARSFORBINDELSER

Sida 8

2014-04-30

1 282 784
-232 168

1050 616
418362
395 827

1211132

6 176 028

8201 349

9251 965

Inga

Inga

2013-04-30

1271909
10875

1282784
600 194
105 739

1626 041

4111956

6 443 930

7726714

Inga

Inga

<
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KASSAFLODESANALYS MODERFORENINGEN
Den ldpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Avskrivningar

Kassaflode fran den lopande
verksamheten fore foriindringar av rtrelsekapital

Férindring lager

Forandringar kortfristiga fordringar

Forandringar Kortfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Investeringsverksamheren

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Finansieringsverksamheten

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSYERKSAMHETEN
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

ARETS KASSAFLODE

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

Sida 9

2014-04-30

-232 168
46 582
-185 586
-131 763
-1457 189
1757419

-17 119

0

1575478

-17 119

1558 359

2013-04-30

10 875

64 243

75 118

117 381
827 447
-2 276 447

-1 256 501

0

2831979

-1256 501

1575478
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens aliménna rad.
Om inte annat framgar 4r principema ofréndrade i jimforelse med foregéende ér.

Skatteverket bedriver en process mot dotterbolaget SSK Arena AB avseende taxering 2009 och 2010
men paverkan och utgdng av denna dr okénd vid upprattandet av arsredovisningen.

Virdering av fordringar;
Fordringar dr upptagna efter avdrag for befarade forluster.

Intikter redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhéllits eller kommer att erhallas.
Intikter i form av biljettforsaljning intdkisfores ndr evenemanget dger rum. Sponsring intékisfores
dver den period sponsringen avser, om sddan tid #r bestimd. 1 annat fall sker intékisfSringen nér betalning

erhalles eller om avial finns, normalt vid fakturering. Forsiljning av varor intdktsfores normalt vid leverans.

Intakter i form av gavor och bidrag intdktsfores som huvudregel nir gdvan sakrittsligt dr genomford.
Om ett bidrag avser en bestdmd tidsperiod petiodiseras bidraget 6ver denna period.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Erhallna villkorliga bidrag och tillskott skuldfdrs ndr villkoren for aterbetaining uppnétts.

Ovriga tiligdngar och skulder:
Ovriga tillgangar och skulder 4r upptagna till nominellt belopp respektive anskaffningsvérde.

Materiella anldggningstiligdngar

Anliggningstillgdngar skrivs av dver dess forviintade nyttjandeperiod med avdrag for visentligt
restvérde.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats enligt forvérvsmetoden i enlighet med Redovisningsradets
rekommendation nr RR1:00

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvérvsmetoden. Minoritetens andel av resultatet efter
skatt redovisas som minoritetsandel.

UPPLYSNING TILL ENSKILDA POSTER
Not 1 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Arets inkop fran dotterforetagen uppgér till 1 955 424 SEK (1950648 SEK)
Arets forsiljning till dotterforetagen uppgér till 1 798 849 SEK (2 027 153 SEK)
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Not 2 Anstiillda och léner 2013/2014 2012/2013
Koncernen Totalt  varav min Totalt  yarav min
Antal anstilida 51 47 49 45
Modertdreningen
Antal anstillda 40 38 36 34
Styrelse Ovriga Stytelse Ovriga
och och
klubbdirektor anstiillda  kiubbdirektor anstillda
Koncernen
Loner och andra ersiittningar 1 193424 18083 308 1206522 17726001
Pensionskostnader 129 526 709 902 239256 71 622
Sociala avgifter samtliga anstilida 406763 4860 159 437873 4 728 218
Maderforeningen
Loner och andra crséttningar 720000 16045 558 740280 15438 145
Pensionskostnader 107 748 605 515 217809 646 806
Saciala avgifter samtliga anstéllda 252730 3926935 286177 3717007
Konsfordelning inom foretagsledning Kvinnor Miin Kvinnor Mén
Koncernen
Klubbdirektor 0 0 I 0
Styrelseledamdter 0 9 1 10
Ovriga ledande befatthingshavare 0 0 0 0

Modcrtéreningen

Klubbdirektor 0 0 ! 0
Styrelseledaméter 0 6 0 7
Ovriga ledande befattningshavare 0 0 0 0

Not 3 Avskrivningar

Koncernen
Anldggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till
viisentligt restviirde. Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Byggnader 2%

Byggnadsinventarier 10%

Ovriga inventarier 10-20%
Moderforeningen

Anliggningstillgingar skrivs av enligt plan dver den forviintade nyttjandeperioden med hénsyn till
vésentligt restviirde. Féljande avskrivningsprocent tillimpas:
[nventarier 20%
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Not 4

Not §

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskatfningsvirde
Inkdp
Forsiljningar/utrangeringar
Utgdende ack anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Planenligt restviirde

Byggnad pa tomtriitt.

Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvirde

Ink&p

Forsiljningar/utrangeringar

Utgéiende ack anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Forsiljningarfutrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Planenligt restviirde

Leasingavtal

Koncernen

Framtida leasingavgifter for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljandc

Inom ett ar
Senare iin ctt dr men inom fem ar
Summa

Not 7 Langfristiga skulder

Koncernen

Forfaller senare én 5 ir efter balansdagen

Sodertilje kommun

2014-04-30
Koncernen

148 577 383
4 354 833

0

152 932 216

-18 081 916

0
-3051 938
-21 133 854

131 798 362

2014-04-30
Koncernen

2996 165
0

0

2996 165
-1 739 907
0

-391 871
-2 131778

864 387

2014-04-30

72 000 000

Sida 12

Foreningen

321215
0
0
321 215

-209 658
0

46 582
-256 240

64 975

2013-04-30
Koncernen

2630229
365 936
0

2996 165

-1326 91§
0

-412 992
-1739 907

1256 258

3i8 824
0

318 824

2013-04-30

66 000 000

2013-04-30
Koncernen

133 842,656
14 734 727
0

148 577 383

-15 118 436
0

-2963 480
-18 081 916

130 495 467

Eoreningen

321215
0
0
321215

-145 415
0

-64 243
-209 658

111 557
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Not 8 Forutbetalda kostnader och
upplupna intéikter

2013/2014 2012/2013
Koncermen  Foreningen Koncernen
Upplupna intitkter 26344 26272 2072
Férutbetalda kostnader 324 048 185 708 260 638
350 392 211980 262710
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2013/2014 2012/2013
Koncernen  Foreningen Koncernen
Ovriga upplupna kostnader 2173674 1640738 2722 266
Upplupna semesteridner 1976657 1065 870 1 679 859
Upplupna sociala avgifter 586954 303 869 575 808
Forutbetalda intikter "Jag Mobiliserar” 442 700 442 700 0
Ovriga forutbetalda intikter 6305805 2722850 4977 066
11485790 6176 027 9954 999
Not 10 Andelar i koncernforetag Andel Agda andelar
SSK Arena AB 556669-9681, Site: Stdertiilje Kommun 80% 1 000
SSK Marknad AB  556866-0384, Site: Sodertilje Kommun 100% 50000
Bokfort viirde
Not 11 Arvode och kostnadserséttning 2013/2014 2012/2013
Koncernen  Fdreningen Koncernen
Revisionsuppdrag 62 325 34125 66 150
Andra uppdrag 0 0 4 500

Foreningen
1939

98 034
99973

Foreningen
1869419
892 722
330714

0
1019100
4111955

Bokfbrt viirde

4 355 000
50 000

4 405 000

Foreningen
38250
4 500

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att ntfora samt radgivning eller annat bitriide som foranleds av laktagelser vid sadan granskning eller

genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ir andra uppdrag.
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Not 12 Eget kapital Fria Arets
reserver resultat
Koncernen

Ingéende balans 48762288 3443016
Vinstdisposition 3443016 3443016
Tillskjutande medel 0 0
Arets resultat 0 -27i6386
Utgdende balans 45319272 2716386
2013/2014 201272013
Minoritetsintresse 11458357 12083 404
Balanserat Arets
resultat resultat

Moderforening
Ingdende balans 1271909 10875
Vinstdisposition - 10 875 -10 875
Arets resultat / ) -232 168
Utgdende balans / 1282 784 232 168

Sodertilje 2014-05-27

ESJL,L/“W" f

Jan Bergman
Ordforande /

;74’7 (})/ ; /;)4;7 /74’2”‘; ZN&Q C |

Jan Pikkild Peter Thelin Peter Oster

\rgsman Hans Gulistrom

e

Viir

Bd'Jonsson
Aukroriserad revisor
Mazars SET Revisionsbyrd AB
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REVISHONSBERATTE l\ I

Fill foreningsstiamman i Sodertilje Sporthlubb
Orgnr. 813600-1474

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfoirt en revision ay arsredovisningen och koncernredovisningen for Sodertilje Sportklubb oy
riikenskapsaret 2013-03-01 -- 2014-04-30.

Sryrelsens ansvar for arseedovisuingen och koncernredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret £ att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en
riittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for dew interna kontroll som styrelsen beddmer dr
nodvindig f6r att uppriitta en arsredovisning och koncernredoy isning som inte innchaller visentliga
felaktigheter. vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen pa grundval an var revision. Granskningen har utfonts
enligt god revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebir detta att han ctler hon uttort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed | Sverige. Dessa standarder kriiver att
den auktoriserade revisorn foljer vrkesetiska krav samt planerar och utfire revisionen for att uppna
rimiig siikerhet att arsredevisningen inte mnchaller vasentliga felaktizheter.

L revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbeyis om belopp och annan
information i arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viiljer vilka atgirder som ska
utlSras. bland annat genom att beddma riskerna {or viisentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredoy isningen. sare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som dr relevanta [ hur féreningen upprijtiar
arsredovisningen och koncernredoy isningen [or att ge e riittvisande bild i sy fte att uttorma
granskningsatgiirder som dr dndamalsenliga med hiinsy n (il owstindigheterna. men inte 1y ite dit gora
et utialande om effekeiviteten i féreningens interna kontroll Ea revision innefattar ochsa en
utviirdering av dndamalsentigheten i de redovisningsprnciper som har anviints och av rimligheten
styrelsens uppskattningar i redoy isningen. liksom en utvirdering av den Svergripande presentationen |
arsredovisningen och koncernredovisninaen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat dr tillrickliza och dndamalsenliga som grund 6 vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var upptattning har arsredoy isningen och koncernredovisningen uppriittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avscenden rittvisande bild av [Greningens och
koneernens finansiella stillning per den 30 april 2014 och av dessas finansiella resultat och Kassafidden
for aret enligt arsredovisningslagen. Farvalmingsheriitielsen dr forentig med arsredovisningens ach
koncernredovisningens dyvriga delar,

Vi tillstyrker diirtor att [Oreningsstamman faststiller resultatriiknmgen och balansrikningen for
fBreningen och honcernen
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar samt stadgar
Utdser var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi fiven utttnrt en revision ay
sivrelsens [Brvaltning tor Sodertilje Sportklubb for vitkenskapsaret 2013-03-01 -- 2014-04-30,

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for térvalmingen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig siikerhet uttala oss om torvaltnmgen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttdlande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av drsredovisningen och
koneernredovisningen granskat viisentliga beslut. atgéirder och forhallanden i foreningen (Br att kunna
beddma om nagon styrelseledamot har toretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig rill fBrsummelse
som kan toranleda ersdttningsskyldighet.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och Andamalsenliga som grund for vart
uttalande.

L ttafande

Vi tillsivrker att frenmgsstimman beviljar styrelsens ledamater ansvarstrihet (6r ritkenskapsaret.

."'\‘,p \I\‘hohn den & ?//Eg = \(‘k

Bo Jonsson

Auktoriserad revisor Kmannarey 1sor

Sida 2(2)



Gls

11

1.2

- f
o

T | : ™l O i
S« o f M e dien. Sk

]

ronberg D

ADVOKATBYRA

ATGARDSPLAN

OMSTRUKTURERING AV HOCKEYARENAN

INLEDNING
Involverade parter

Sodertélje kommun (nedan "Kommunen”) och Telge (i Sédertalje) AB (nedan "Telge") har
diskuterat méjligheterna till omstrukturering av SSK Arena AB (nedan
"Hockeyarenabolaget”).

Hockeyarenabolaget &gs till 80 procent av Sédertalje Sportkiubb (nedan "SSK”) och till 20
procent av Telge. Bolaget har som verksamhet at sjéivt eller genom dotterbolag férvarva,
forvalta, utveckla och férsélja fastigheter, fastighetsbolag och fast egendom, aga och forvalta
I6s egendom. Bolaget skall ocksa leverera tjénster och produkter inom omradena idrott,
friskvard, kultur, konferens och restaurang samt darmed férenlig verksamhet.

Hockeyarenabolaget innehar en tomtrétt, Rinken 8, dar Axa Sports Center &r beldget (nedan
"Rinken 8").

Atgirdsplan

SSK har under en féljd av ar haft en svag ekonomi, bl.a. till foljd av att SSK inte langre spelar
i SHL. Hockeyarenabolaget har ekonomiska svarigheter och har behov av tillskott av
ytterligare kapital for att fortsatt driva och underhaila arenan. Da SSK saknar mdjligheter att
sasom huvudagare till ndmnda bolag tillskjuta erforderligt kapital maste nagon form av
rekonstruktion av bolaget darfér ske. | annat fall riskerar Hockeyarenabolaget att hamna pa
obestand och/eller pa sikt i en situation dar det egna kapitalet ar férbrukat.

I punkt 2 nedan féljer ett férslag pa atgardsplan fér Hockeyarenabolaget.

HOCKEYARENABOLAGET

0] Telge Fastigheter AB (nedan "Telge Fastigheter”) férvarvar Rinken 8 fran
Hockeyarenabolaget till marknadsvérde, ett varde som faststélls genom extern
vardering. Tomtrétten regleras in i Rinken 9 (dvs. Sédertslje Fotboilsarena) och
dérigenom undviks stadmpelskatt. Dock tillkommer kostnader f&r sjalva
férrattningen. Den kdpeskilling som kommer in till bolaget anvénds bl.a. for att
reglera Kommunens lan till Hockeyarenabolaget.

(i) Hyresavtal for arenan uppréattas mellan Telge Fastigheter och Kommunen samt i
ett andra led mellan Kommunen och nyttjare av arenan (inklusive SSK). Befintliga
hyresavtal 6vergar till Teige Fastigheter.
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(iif) Personal anstalld i Hockeyarenabolaget maste som ett led i avvecklingen av
bolaget sagas upp och/eller Gverga i annan anstalining.

(iv) Samarbete med av SSK heldgt eventbolag att hanteras.

(v) Hockeyarenabolaget forsatts, efter beslut pa en extra bolagsstamma, i frivillig
likvidation och Lars Wiking utses som likvidator. Malsattningen ar att bolaget skall
likvideras (uppldsas) utan konkurs genom att bolagets samtliga skulder regleras.

(vi) Skattetvisten upphor inte i samband med likvidationen utan bolaget ar fortsatt
part i tvisten och likvidationen kan inte avslutas forrén tvisten &r |6st.

(vii) Eventuellt tillkommande skatter och andra skulder maste betalas och for det fall
medel for detta inte tillskjuts maste Hockeyarenabolaget forsattas i konkurs.

(viii) Telge har [Amnat ett villkorat aktiedgartiliskott om 10 miljoner kronor. Det
villkorade aktie&gartillskottet har att hanteras i likvidationen.

(ix) Avslutas likvidationen med ett dverskott skiftas dverskottet ut till Agarna, se p 1.1
ovan.
() Likvidationen avslutas och Hockeyarenabolaget uppldses.

TIMING OCH TIDPLAN

Besiut om likvidation kan tas savél fére som efter férséljning av Rinken 8. Beslut om
likvidation kraver dock beslut pa bolagsstamma. Hela har féreslaget férfarande maste
dessutom understallas kommunfullmaktige

Likvidationsférfarandet (dvs. till dess att bolaget uppléses) berdknas ta cirka sex manader.
Detta ar dock beroende av eventuella skattetvister etc. Sadsom anges ovan kan
likvidationerna inte avslutas férréan samtliga tvister ar 15sta.

Ett férslag pa tidsplan bifogas denna atgérdsplan som Bilaga 1.

LIKVIDATION VS KONKURS

Genom frivillig likvidation och en strukturerad avveckling undviks att bolaget forsatts i
konkurs pa grund av insolvens. Férdelen med en likvidation ar framfér allt att
Kommunen/Telge sjdlva styr éver férfarandet samt att problematik kopplat till konkurs
undviks. Sadan problematik innefattar allt fran kreditvardighetsbeddémningar péa involverade
aktdrer och elitlicens for idrottsféreningen till medial exponering. En likvidation innebar dock
att samtliga skulder maste betalas och aktiedgarna maste darfér vara beredda att hantera
titkommande skulder. For det fall sa inte sker maste bolaget férsattas i konkurs.

FRAMTIDA BEDRIVANDE AV VERKSAMHET

Efter genomférande av punkt 2 ovan dger Telge Fastigheter arenan. Telge Fastigheter
innehar saledes dgaransvar for drift, underhall och investeringar. Driften kan skétas av
Kommunen men kan &ven, under en évergangsperiod, outsourcas till SSK,
Hockeyarenabolaget eller extern part.
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Telge Fastigheter hyr ut arenan till Kommunen som sedan i sin tur hyr ut till SSK och/eller av
SSK helagt eventbolag (sdsom hyresgéster). SSK far harefter inget &gande i arenan.

AVSLUTANDE KOMMENTARER

Den atgéardsplan som beskrivits ovan innebér att Hockeyarenabolaget férsatts i likvidation
och sedan uppléses. Som ett led i avvecklingen &verlats Rinken 8 till Telge Fastigheter.
Telge Fastigheter ansvarar hérefter som agare for drift, underhall, investeringar etc. Telge
Fastigheter hyr vidare ut arenan till Kommunen som i sin tur hyr ut till fredje man.
Kommunen har saledes ansvar fér uthyrningen av arenan.

Malsattningen med ett likvidationsforfarande &r att undvika konkurs. Fére det att beslut om
likvidation fattas maste darfor skuldsidan i bolaget analyseras och erforderliga medel fér att
hantera dessa skulder, och kdnda skulder som kommer att uppkomma, finnas tillgangliga pa
tillgéngssidan aiternativt tillskjutas vid behov.

Avvecklingen av Hockeyarenabolaget &r komplex da bolaget bl.a. har personal och har
bedrivit verksamhet i relativt stor omfattning. Hockeyarenabolaget hade i april 2014 tretton
anstélida. | och med avvecklingen aligger det salunda SSK, Kommunen och Telge att
hantera befintlig personal.

Det antecknas att genom att forsétta bolaget i likvidation undviker styrelsen exponering for
personligt betalningsansvar fér bolagets skulder kopnplat till att ett bolags egna kapital vid
visst tillfalle &r forbrukat. Det antecknas att fragan om tidpunkt fér eventuell
kontrollbalanspliikt inte ndrmare har utretts i samband med uppréattandet av denna
atgardsplan.

LW /SL /141009
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BILAGA 1

TIDPLAN

(i) Oktober — Ingaende av tomtratisdverlatelseavtal (villkorat av beslut i KS och KF)

(ii) Oktober — Ingdende av hyresavtal mellan Telge Fastigheter och Kommunen (villkorat av
beslut i KS och KF)

(iii) Oktober — Ingaende av hyresavtal mellan Kommunen och SSK (villkorat av beslut i KS
och KF)

(iv) Oktober — Ingdende av driftsavtal (villkorat av beslut i KS och KF)

(v) Oktober — ingaende av samarbetsavtal/hyresavtal med eventbolaget (villkorat av beslut i
KS och KF)

(vi) Oktober — ingaende av atagande avseende likvidation

(vii) Oktober — personal att hanteras

(viii) Oktober — Samtliga avtal undertecknade och handlingar kiara for att skrivas fram till
Kommunstyrelse och Kommunfullméktige

(ix) 31 oktober — Beslut Kommunstyrelse

(x) 11 november — Beslut Kommunfullmaktige

(xi) December — Kommunfuliméktiges beslut vinner laga kraft

(xit) December — Tilltrade enligt avtalen

(xiif) Senast april 2015 — Beslut om likvidation
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AVTAL OM TOMTRATTSOVERLATELSE
meillan
SSK Arena AB
och

Telge Fastigheter AB

avseende tomtritten Sédertilje Rinken 8

16 oktober 2014
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Detta avtal om tomtrétisdverlatelse ("Avtalet”) har denna dag ingatts mellan:

(1)
)

SSK Arena AB, 556669-9681, Box 26, 151 21 Sodertélje ("Saljaren”); och

Telge Fastigheter AB, 556054-0345, Box 633, 151 27 Stdertalje ("Kdparen”).

Koéparen och Séljaren bendmns nedan gemensamt for "Parterna” och var och en "Part”.

11

1.2

1.3

21

22

3.1

3.2

41

4.2

43

BAKGRUND

Séljaren &gs till 80 procent av Sdédertalje Sportklubb och till 20 procent av Telge (i
Sddertélje) AB.

Séljaren dr tomtréattsinnehavare till fastigheten Rinken 8 i Sédertalje kommun ("Tomtratten”),
till vilken Sédertalje kommun ar lagfaren agare.

Parterna har dverenskommit om att Képaren skall férvarva Tomtratten fran Saljaren'i
enlighet med villkoren i detta Avtal. Tomtiratten skall via en forrattning inforlivas i tomtratten
till fastigheten Sédertélje Rinken 9.

OVERLATELSE

Séljaren tverlater och forsaljer harmed Tomtratten till Képaren pa de villkor som framgar av
detta Avtal.

Képaren tilliradder Tomtratten pa Tilltradesdagen, se punkt 4.1 nedan.

KOPESKILLING

Képeskillingen for Tomtrétten uppgar till attiofem miljoner (85 000 000) kronor i enlighet med
marknadsvérdering ("Képeskillingen”).

Koépeskillingen skall erldggas pa Tilltrddesdagen i enlighet med punkt 4.2 nedan.

TILLTRADE

Tilltrade skall &ga rum pa "Tilltrddesdagen” senast tio (10) dagar efter det att forrattning |
enlighet med punkt 5.1 nedan vunnit laga kraft eller den annan dag som Parterna kommer
Overens om ("Tilltradet"). Vid Tilltrddet skall de atgarder som framgar av punkterna 4.2-4.4
nedan vidtagas. Tilltrddet anses fullbordat férst nar samtliga dessa atgérder har vidtagits.

Pa Tilltradesdagen skall Képaren erlagga Kapeskillingen till av Saljaren anvisat konto.

Pa Tilltradesdagen skall Saljaren bekrafta mottagandet av Képeskillingen genom utfardande
av képebrev (se Bilaga 4.3) att undertecknas av Parterna.
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7.23
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Séljaren skall pa plats och vid den tidpunkt som Parterna kommer dverens om till Képaren
overldmna Svriga till Tomtrétten relaterade originaldokument, av betydelse fér Képarens
innehav av Tomtratten, som finns i Séljarens besittning.

FORRATTNING

Képaren skall utan dréjsmal anséka om forrattning varvid all mark tillhérande Tomtratten
skall dverforas till tomtratten till fastigheten Sédertélje Rinken 9.

K&paren skall sta samtliga kostnader som ar férenade med inskrivning av ny
tomtrattsinnehavare eller annan inskrivningsatgard med anledning av detta Avtal.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakter och kostnader (inklusive skatter, driftskostnader och dvriga kostnader) hanférliga till
Tomtratten for tiden fére Tilltradesdagen tillkommer Séljaren medan intékter och kostnader
som uppkommer pa eller efter Tilltradesdagen tillkommer Képaren. En sedvanlig
likvidavrakning skall uppréattas pa Tilltradesdagen i vilkken Tomtrattens kosthader och intakter
skall férdelas mellan Képaren och Séljaren.

GARANTIER
Saljaren garanterar féljande gentemot Képaren per TilltrAdesdagen:
Behdrighet

Séljaren har samtliga tillstand och befogenheter som ar nédvandiga foér att inga, uppfylla och
efterleva detta Avtal. Detta Avtal utgdr en bindande férpliktelse och &r verkstallbart gentemot
Saljaren i enlighet med dess villkor.

Tomtratten

Séljaren ar innehavare av Tomtratien i enlighet med bilagt utdrag ur fastighetsregister,
Bilaga 7.2.

Tomtratten &r inte belastad med nagra inteckningar, inskrivningar, servitut eller andra
belastningar annat dn de som anges i detta Avtal eller som framgar av
fastighetsregisterutdraget i Bilaga 7.2.

Det har inte framstéllts nagra féreldgganden avseende Tomtratten fran nagon myndighet
som inte &r atgadrdade senast pa Tilltradesdagen.

Alla for Tomtratten fram till Tilltraidesdagen debiterade och férfallna avgifter for VA-
anslutning-, fjarrvarmeanslutning, elanslutning och gatuutbyggnader och liknande ar betalda.

SALJARENS ANSVAR
Erséttning uteslutande enligt detta Avial

Det 6verenskommes sarskilt att Saljarens ansvar avseende Tomtratten samt andra
skyldigheter enligt detta Avtal uteslutande skall regleras av detta Avtal. Salunda &r det
sarskilt dverenskommet att ingen paféljd som féljer av kdplagen, jordabalken eller annat
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8.3

8.3.1

8.3.2

8.4

9.1

9.2

9.3

10

G

avtal eller annan lag, férordning eller rattsprincip, inklusive (men ej begransat till) ratten att
hava detta Avtal, skall vara tillganglig for Képaren.

gronberg

ADVOKATEVAA

Avstaende fran fel

Koparen har med hjaip av de radgivare Képaren funnit Iampligt att anlita haft méjlighet att
omsorgsfulit understka Tomtratten. Képaren bekraftar harmed att Séljaren inte dger ansvar i
nagot avseende for det fall att K&paren begransar sin undersékningsplikt eller fér slutsatser
Képaren dragit avseende information rérande Tomtratten. Tomtratten Gverlates i befintligt
skick och, med undantag for vad som uttryckligen garanterats i detta Avtal, friskriver
Ké&paren Séljaren fran alit ansvar (och kan dérmed inte krava erséattning av Saljaren) for
eventuella fel och brister i Tomtrétten av vad slag det &n ma vara, saval synliga som dolda,
inklusive miljdmassiga brister, faktiska fel, rattsliga fel, raddighetsfel och fysiska fel och
brister. Képeskillingen har faststéllts med beaktande harav.

Ersattning vid skada

Séljaren skall, med reservation for begransningarna i detta Avtal, ersatta Képaren for all
skada med ett belopp motsvarande skadan.

Erséttning fran Saljaren till Képaren enligt detta Avtal skall anses utgéra en nedséttning av
Kopeskillingen.

Begrédnsningar av Saljarens ansvar

Koéparen ar endast berattigad till ersattning om meddelande om ansprak pa ersattning med
anledning av skada framstalls; (i) skriftligen inom tolv (12) manader fran Tilltradesdagen; och
(ii) atfoljit av en specifikation dver kravets art, samt i den utstrackning det ar praktiskt méjligt,
kravets belopp.

FARAN FOR TOMTRATTEN OCH FORSAKRINGAR

Saéljaren star faran for att Tomtratten av vada skadas eller férsamras fore Tilltrddesdagen.
Faran évergar pa Képaren pa Tilltradesdagen.

Séljaren garanterar att Tomtratten intill Tilltradesdagen &r fullvardesférsékrad.

Skulle Tomtratten drabbas av brand eller annan skada fore Tilltradesdagen skall képet
oaktat detta fuliféljas, varvid Képaren mot eridggande av Kopeskillingen intrédder i Séijarens
ratt till ersattning enligt férsakringen.

VILLKOR

Detta Avtal ar vililkorat av att éverlatelse av Tomtrétten i enlighet med detta Avtal godkénns
av (i) styrelsen i Kdparen, (ii) kommunstyreisen i Sédertélje kommun samt (iii)
kommunfullmaktige i Sédertalje kommun genom lagakraftvunnet beslut. F6r det fall saddana
godkénnanden inte erhalls dger vardera Part frantréda Avtalet utan att erhalla skadestand
fran den andra Parten.
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MERVARDESSKATT
Séljaren ar registrerad f&r frivillig skattskyldighet f&r mervardesskatt avseende Tomtratten.

Fran och med Tilltradesdagen 6vergar den frivilliga skattskyldigheten pa Képaren som da
Overtar de rattigheter och skyldigheter som féljer av skattskyldigheten avseende Tomtrétten.
Parterna skall gemensamt till Skatteverket anmaéla att Gverlatelse av Tomtrétten har skett.

Koparen Gvertar jamlikt 8 a kap 12 § férsta meningen mervardesskattelagen (1994:200) vid
Tilltradet Saljarens rattighet och skyldighet att jAmka avdrag for ingaende skatt.

Senast en manad efter Tilitrddesdagen skall Saljaren jamlikt 8 a kap 15 § fdrsta stycket
mervardesskattelagen utfarda och till Képaren éverlamna en handling som innehaller de
uppgifter som framgar av 8 a kap 17 § samma lag.

OVRIGT
Overlatelse

Parterna far inte 6verlata, pantsatta eller bevilja en sékerhetsratt i nagon av sina réattigheter
eller skyldigheter enligt detta Avtal utan att dessforinnan ha erhallit motstaende Parts
skriftliga medgivande.

Andringar och Tilligg

Andringar och tillagg till detta Avtal skall géras skriftligen med referens till detta Avtal och
vederborligen undertecknas av Parterna for att vara géllande.

Tillamplig lag
Svensk lag skall tillampas pa detta Avtal.
Tvistelésning

Tvist i anledning av detta Avtal skall slutligt avgéras av allman domstol med Stockholms
tingsratt som férsta instans.

Detta Avtal har uppréattats i tva (2) likalydande exempiar, varav Parterna har tagit var sitt.

Ort:

Datum:

SSK ARENA AB

Namn:

Namn:
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Ort:

Datum:

TELGE FASTIGHETER AB

Liselott Nilsson Stefan Bengtsson
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DRIFTAVTAL

mellan
Sodertilje kommun
och

SSK Arena AB

16 oktober 2014
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Detta driftavtal ("Avtalet”) har denna dag ingatts mellan:

(1
(2)

Sodertélie kommun AB, 212000-0158, 151 89 Sodertélje ("Kommunen”); och

SSK Arena AB, 556669-9681, Box 26, 151 21 Stdertilie ("SSK”).

Kommunen och SSK ben@mns nedan gemensamt fér "Parterna” och var och en "Part”.

1.1

1.2

2.1

2.2

23

3.1

3.2

3.3

BAKGRUND

Telge Fastigheter har forvarvat tomfratten Sodertdlje Rinken 8 av SSK ("Tomtratten”).
Tilltrade till Tomtratten sker sa snart | 6veriatelseavtalet angivna villkor &r uppfylida
("Tilliradet”). Pa Tomtréatten ar Axa Sports Center ("Anlaggningen”) belagen. Telge
Fastigheter kommer att hyra ut Anlaggningen till Kommunen som kommer att ansvara for
stérre delen av driften av Anldggningen.

Parterna har nu ingatt detta Avtal for att reglera driften avseende Aniaggningen under en
dvergangsperiod fran det att Tomtratten Gverlatits fran SSK till Telge Fastigheter.

DRIFT OCH FORVALTNING

SSK skall fran och med Tilltradet, eller det annat datum som Parterna kommer éverens om,
vara totalansvarig fér driften av Anlaggninger och omfattningen av SSK:s driftansvar
regleras narmare i Bilaga 1 hartill ("Uppdraget”).

SSK har ratt att utféra Uppdraget genom anlitande av underentreprendrer. SSK skall vid
behov i eget namn och pa egen bekostnad inga avtal med underentreprendrer
(servicetekniker) for tillsyn, skétsel, underhall och felavhjaipning av Anldggningen och dess
tekniska system, innefattande hissar, varmeantaggning, larm, T m.m. Avtalen skall ingas pa
for branschen sedvanliga villkor, innefattande bl.a. att tillsyn och skétsel sker pa det sétt och
enligt de intervall som féljer av tillampliga foérfatiningar och branschstandarder samt att
felavhjdlpning sker inom sadan tid som &r normal inom branschen och fér fastigheter av
motsvarande slag. SSK svarar f6r samtliga erséattningar till sdadana underentreprenérer.

Uppdraget innefattar inte administrativ eller ekonomisk férvaltning av Anldggningen. SSK
ansvarar saledes inte for uthyrning, avtal fér Anlaggningen (med undantag av sadana avial
som ingas av SSK for Uppdragets utférande), bokftring och liknande uppgifter.

UPPDRAGETS UTFORANDE

S8K skall pa egen bekostnad ansvara for att tillhandahalla all personal, och andra resurser
(inkluderande, men inte begrénsat till, personella och materiella resurser respektive
underleverantdrsavtal) som kravs for att SSK skall kunna utfora Uppdraget enligt villkoren i
detta Avtal.

SSK skall utféra Uppdraget med hjalp av iamplig, kvalificerad och kompetent personal och
underentreprendrer. SSK skall tillse att personal och underentreprendrer har god kunskap
om omfattningen av Uppdraget och SSK:s skyldigheter enligt detta Avtal.

Uppdraget skall utféras fackmannamassigt och med iakttagande av god sed inom branschen
och de krav som féljer av vid var tid géllande lagstiftning och forfattningar.
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3.6

3.7

5.1

52

53

6.1

6.2

SSK skall inom ramen for Uppdraget sdkerstélla att Aniaggningen, i tekniskt hadnseende,
uppfyller alla krav som féljer av vid var tid gallande lagstifining och forfattningar samt de krav
avseende byggnadens funktion och drift som féljer av hyresavtal f6r lokaler i tomtratten.
Forvaltaren skall saledes tillse att myndighetsbesiktningar utférs inom féreskrivna tider och
att eventuella och féreldgganden som &r hanforliga till den tekniska férvaltningen av
Anlaggningen atgérdas.

SSK skall pa eget initiativ under avtalstiden fortldpande utféra egenkontroll och dokumentera
sina ataganden samt rapportera resultatet till Kommunen. Det innebaér att SSK regelbundet i
sin egen organisation (innefattande underentreprenérer) utfor kontroll av eget utfért arbete.

Kommunen skall, i den man information och dokumentation &r tiliganglig hos Kommunen,
tillhandahalla SSK den dokumentation som fordras for att SSK skall kunna fullgéra sina
ataganden.

SSK skall regelbundet avrapportera hur férvaltningen fortiéper och vid behov kalla till
férvaltarmoten med Kommunen.

ERSATTNING

Sasom erséttning for det arbete SSK utfér i enlighet med punkt 2 och 3 ovan skall
Kommunen eriagga erséttning till SSK i enlighet med Bilaga 2. Erséattningen skall erldggas
manadsvis.

ANSVAR OCH PAFOLJDER
Om SSK inte uppfylier nagot av sina ataganden enligt detta Avtal, skall Kommunen ha ratt:

(i att kréva att SSK omedelbart fullgér Avtalet eller avhjalper bristen eller felet samt gér
en grundorsaksanalys till bristen eller felet och presenterar resultatet fér Kommunen
(samt beaktar detta i sitt fortsatta utférande av tjénster), och/eller

(i)  om SSK inte avhjalper felet inom skalig tid, avhjilpa felet pa SSK:s bekostnad,
och/eller

(iii)  att krava erséattning fér Kommunens skador med aniedning av avtalsbrottet, och/eller

(iv) att sdga upp Avialet forutsatt att SSK vésentligt har asidosatt sina ataganden enligt
detta Avtal i enlighet med bestdmmelserna om frtida uppsagning av Avtalet i punkt 6.

SSK skall halla Kommunen skadeslés om tredje man framstéller krav mot Kommunen till
félid av att SSK inte uppfyller nagot av sina ataganden enligt detta Avtal.

Reklamation mot avtalsbrott skall ske utan dréjsmal fran det att Kommunen maérkt eller bort
mérka felet. Reklamation skall vara skriftlig.

AVTALSTID OCH FORTIDA UPPHORANDE
Detta Avtal galler fran dagen for dess undertecknande och till och med den 30 april 2015.

Part ager rétt att sdga upp Avtalet till omedelbart upphérande genom skriftligt meddelande till
den andra Parten fér det fall (i) den andra Parten forséatts i konkurs, likvidation, installer
betalningar, inleder férhandlingar om ackord, blir féremal for féretagsrekonstruktionsliknande
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71

7.2

atgéarder, vid utmatning befinnes sakna utmétningsbara tillgangar eller pa annat sétt befinnes
vara pa obestand, eller (i) att det annars finns férsvarlig anledning att anta att den andra
Parten ar insolvent, eller (iii) vid andra Partens vésentliga avtalsbrott som (om méjligt att
atgarda) ej ar atgardat inom 30 dagar fran den andra Partens skriftiga meddelande om
avtalsbrottet.

Vid Avialets upphdrande skall SSK bistd Kommunen med tillhandahallandet av sadan
information som kravs for att dverfora utférandet av Uppdraget till annan aktér, samt att i
6vrigt bista med utldmnande av information pa ett satt som sakerstéller fortsatt och ostérd
drift av Anidggningen.

OVRIGT

Parterna far inte 6verlata, pantsétta eller bevilja en sakerhetsratt i nagon av sina rattigheter
eller skyldigheter enligt detta Avtal utan att dessférinnan ha erhallit motstaende Parts
skriftliga medgivande.

Andringar och tillagg till detta Avtal skall géras skriftligen med referens till detta Avtal och
vederbérligen undertecknas av Parterna for att vara géllande.

VILLKOR

Detta Avtal &r villkorat av att samarbetet enligt detta Avtal godkénns av kommunstyrelsen i
Sodertalje kommun samt kommunfullméktige i Sédertélje kommun genom lagakraftvunnet
beslut. Fér det fall sddana godkénnanden inte erhalls &ger vardera Part frantréda Avtalet
utan att erhalla skadestand fran den andra Parten.

TILLAMPLIG LAG OCH TVIST

Svensk lag skall tilldmpas pa detta Avtal. Tvist i anledning av detta Avtal skall siutligt
avgéras av allman domstol med Sédertélje tingsratt som forsta instans.

Detta Avtal har upprattats i tva (2) likalydande exemplar, varav Parterna har tagit var sitt.

Ort: Ort:

Datum: Datum:
SODERTALJE KOMMUN SSK ARENA AB
Namn: Namn:



AVTAL
mellan
Sodertalje Kommun, Kultur- och fritidskontoret
och

Sodertélje Sportklubb

avseende tillgang till Axa Sports Center

16 oktober 2014
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Detta avtal ("Avtalet’) avseende tillgang till Axa Sports Center har denna dag ingatts melian

(1
@)

Sdédertélje kommun, 212000-0159 ("Kommunen"); och

Sodertélje Sportklubb, 815600-1474 ("Féreningen”).

Kommunen och Féreningen bendmns nedan gemensamt fér "Parterna” och var och en for "Part”.

1.1

1.2

1.3

21

22

3.1

BAKGRUND

Foéreningen har sedan 2005 tillsammans med det av Kommunen helégda bolaget Telge (i
Sdédertélje) AB ("Telge”) varit &gare till SSK Arena AB, 556669-9681, ("Arenabolaget”).
Arenabolaget har bl.a. haft i uppgift att &ga och férvalta Axa Sports Center ("Arenan’).

Arenabolaget har sedan en langre tid haft ekonomiska svarigheter och som ett led i att
omstrukturera den verksamhet som bedrivits genom Arenabolaget &r avsikten att
Arenabolaget till marknadspris skall dverlata den tomtratt (Rinken 8) dar Arenan &r beliagen
till det av Telge heldgda dotterbolaget Telge Fastigheter AB. Telge Fastigheter AB skall

sedan i sin tur hyra ut Arenan till Kommunen som sedan traffar avtal med nyttjare av Arenan.

Parterna har nu ingatt detta Avtal for att reglera Fareningens tiligang till Arenan | samband
med Féreningens aktiviteter, huvudsakliigen bestdende av tréningar och matcher fér
Foreningens olika lag. Det antecknas att Parterna, utéver detta Avtal har ingatt ett hyresavtal
avseende Foreningens hyra av kansli inom Arenan. Kommunen har vidare ingéatt avtal med
av Féreningen &gt dotterbolag, SSK Marknad AB, avseende bland annat rittigheter till
restaurang, supportershop och namnrattigheter.

TILLDELNING AV ISTIDER

Foreningen skoter istidsldggning avseende Foreningens timmar (se vidare punkt 2.2 nedan),
efter det att Kommunen har angett vilka timmar som skall anvindas av Kommunen eller av
Kommunen utsedd tredje part. Det antecknas att istidsléggning skall ske i Kommunens
program for detta sa att detta blir synligt fér Kommunen.

Det antecknas att det totala maximala antalet timmar som Féreningens elitiag under detta
Avtal har réatt att nyttjia Arenan per ar &r det antal timmar som motsvarar 11 procent av det
totala antalet disponibla timmar pa Arenan, dvs. totalt 400 timmar (innefattande saval
tréningar som matcharrangemang for elitlagen). Traning skall ske dagtid fére kl. 16.30 om
inte annat éverenskommits mellan Parterna.

RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

Foreningen har, s& l&nge Féreningen kan anses vara en elitférening enligt Svenska
Ishockeyférbundets (SIF) definition, ratt att nyttja omkl&dningsrum m.m. i enlighet med
Bilaga 1 hartill. Dessa rum skall inte nyttjias av annan &n Féreningen. Det antecknas att
Foéreningens rétt enligt denna punkt 3.1 skall galla fran och med dagen fér undertecknande
av detta Avtal till och med den 31 december 2015 oavsett om Féreningen under denna tid
anses vara en elitférening enligt SIF:s definition. Skulle Féreningen vid viss tidpunkt efter
den 31 december 2015 inte l&ngre anses vara en elitférening (enligt SIF:s definition) ar
Parterna dverens om att Féreningens réattigheter enligt denna punkt 3.1 fortsatt skall gélla
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6
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4.2

5.1

5.2

5.3
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ADVOKATBYRA

G

férutsatt att (i) detta inte inkréktar pa annan elitférenings (enligt SIF:s definition) nyttjande av
Arenan och (ii) Féreningen erlagger erséttning i enlighet med punkt 4 nedan.

Stadning av de rum Féreningen ager ratt att nyttja enligt punkt 3.1 ovan ansvarar Féreningen
for.

Féreningen ager vidare dispositionsratt till parkeringen i direkt anslutning till Arenan (se
Bilaga 2) vid match, tréning och andra arrangemang.

Det antecknas att is tillhandahalls kostnadsfritt fér barn- och ungdomsverksamheten mellan
vecka 44 och vecka 10. For det fall Féreningen dnskar is under dvriga veckor (dvs.
sommarperioden) skall Féreningen erlagga ersattning for detta motsvarande Kommunens
sjaivkostnad (&ven for det fall det inte avser elitverksamhet). Kommunen tillhandahaller dock
is pa Scaniarinken mellan vecka 32 och 15 for elitverksamheten och under denna tid kan tid,
som inte nyttjas av elitverksamheten, nyttjas av barn- och ungdomsverksamhet utan
kostnad. Det antecknas vidare att fran och med midsommar till och med sista juni &r Arenan
stdngd och Fdreningen har saledes inte nagon ratt att nyttja Arenan under detta Avtal under
denna tid.

Foreningen atar sig att félja av Kommunen vid var tid utfardade ordningsféreskrifter
avseende nyttjande av Arenan.

Foreningen ansvarar for att séka och inneha samtliga de tillstand som kravs foér Féreningens
verksamhet pa Arenan.

ERSATTNING

For den verksamhet som bedrivs av Foreningens elitlag erldgger Féreningen ersattning till
Kommunen motsvarande Kommunens sjélvkostnad (beréknat som nyttjade timmar av
disponibla timmar i férhallande till kostnaden att driva Arenan). Fér verksamhet som bedrivs
av annan an elitlag (sdsom barn- och ungdomsverksamhet) utgar ingen ersattning (se dock
punkt 3.4 ovan). Det antecknas att for ar 2015 uppskattas Féreningens del av
sjdlvkostnaden till 2 030 000 kronor. Hyran debiteras tva ganger per ar.

Kommunen erhaller vidare provision om 10 procent pa samtliga biljettintakter som harrér fran
Foreningens matcher.

MATCHER

Foreningen har rétt att anordna matcharrangemang pa Arenan vilket ar inréknat i de timmar
som tilldelas Foreningen enligt punkt 2.1 ovan samt medraknat i den erséttning som eridggs
enligt punkt 4.1 ovan.

Vid matcharrangemang ansvarar Foreningen for och bekostar alla sékerhetsarrangemang
som &r nddvandiga fér genomférandet av arrangemanget ifraga samt att Svenska
Ishockeyfdrbundets vid var tid géllande regler efterfdljs.

Vid matcharrangemang ansvarar Féreningen vidare for stadning av laktare i enlighet med
Bilaga 3. '
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54 Kommunen ansvarar for isvard utifran foreliggande behov i enlighet med éverenskommelse
mellan Parterna.

6 SAMRADSMOTEN

Parterna har éverenskommit om att utse en samradsgrupp bestaende av representanter fran
Kommunen, Féreningen, Telge Fastigheter samt vriga som Kommunen och Telge
Fastigheter finner anledning att kalla. Samradsgruppen skall métas en gang per kvartal for
att diskutera Parternas samarbete och Arenan samt I6pande och standardhéjande underhall.
Kommunen kallar till sddant mote.

7 VILLKOR

Detta Avtal ar villkorat av att &verlatelse av Arenan i enlighet med punkt 1.1 ovan godkénns
av kommunstyrelsen i Sédertélje kommun samt kommunfullmaktige | Sédertélje kommun
genom lagakraftvunnet beslut. Fér det fall sddana godkdnnanden inte erhalls 4ger vardera
Part frantrada Avtalet utan att erhalla skadestand fran den andra Parten.

8 AVTALSTID

Detta Avtal géller till och med den 31 december 2015. Om Avtalet inte sgs upp senast tre
(3) ménader fére avtalstidens utgang, férlangs Avtalet darefter automatiskt med ett &r i taget
med tre manaders uppsagningstid.

9 TILLAMPLIG LAG OCH TVIST

Svensk lag skall tillampas pa detta Avtal. Tvist i anledning av detta Avtal skall slutligt
avgoras av ailmén domstol med Sédertilje tingsratt som forsta instans.

Detta Avtal har uppréttats i tva (2) likalydande exemplar, varav Parterna har tagit var sitt.

Ort: Ort:
Datum: Datum:
SODERTALJE KOMMUN, KULTUR- OCH SODERTALJE SPORTKLUBB

FRITIDSKONTORET

Namn: Namn:

3(3)



.:*:‘;‘\ "‘ \\ A ~ \k NG \"a_
BENVETENAN
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“— Sid
FASTIGHETSAGARNA H YRESKONTRAKY e
FOR LOKAL Nr: 1
Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebdr att den dérefter foljande texten géller
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Sédertdlje kommun, Kultur- och fritidskontoret 212 000-0159
Hyresgast Namn: Persannr/orgnr:
Sadertalje Sportkiubb 815600-1474
Aviseringsadress:
Lokalens adress Kommun: Fastighetsbeteckning:
-m Sadertélje Rinken 8
Gata: Trappor/hus: Lokalens nr:
Genetaleden 1, 151 59 Sodertélje
Lokalens Lokalen med tillhGrande utrymmen hyrs ut f6r att anvéndastiil
anvindning Kansli
[T] Anvéndningséndamaiet har narmare angetts bifogad specifikation. Bilaga:

Lokalens skick

Lokalen hyrsut i befintiigt skick.

{1 En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pa tilltradesdagen i

Kansli

férekommande fall ska ha ombesorjt och bekostat dels dtgardandet av brister, dels dverenskomna sndringar framgar Bl
av bifogat besiktnings- och tgardsprotokoll.
Lokalens storlek | Areatyp Plan cam? Areatyp Plan cam?
och omfattning
200

Om i kontraktet angiven area avviker frén faktisk area medfér avvikelsen inte ritt fér hyresgésten till aterbetalning eller sankning av hyran
respektive hyresvarden rétt till hégre hyra.

Omfattningen av den forhyrdalokalen framgar av bifogade ritning(ar).

Bilaga: 3
[T Tillfart for bit fori-  {[] Platsfor [[7] Plats for skyltskép/ |[] Parkeringsplatster) [7] Garageplats(er)
PECUR:
och urlastning skylt automat for bil(ar) . bil(ar)
Hyrestid Frén och med den: Till och med den:
Se Bilaga 2 Se Bilaga 2
Uppsagningstid/ — - . . « ] 5
Forlsngningstid Uppsédgning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst 9 ménader fére den avtalade hyrestidens utgéng.
I annat fall & kontraktet for varje gang forlangt med X 3 ar [ manader
b Kronor 160 000 per ar exklusive nedan markerade tilldgg
Indexklausul Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga: 1
Fastighetsskatt |[ 7] Fastighetsskatt ersittsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [] Fastighetsskatt ingdr i hyran. Bilaga:

Tillhanda-
hallande av och

Hyresvérden tillhandahaller/fombesérjer

betalning for el, El va Varme X] Varmvatten Kyla D4 Ventilation
g X X had
va, virme, Betalning:
;all‘mva:ten, El [ Hyresgasten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad X ingar i hyran. Bilaga:
yeaact abonnemang. driftskostnadsklausul. raga:
ventilation
va {1 Hyresgasten har eget [_] Hyresqasten betalar i enlighet med bifogad X Ingari hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. raga:
Virme {1 Hyresgasten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad B4 Ingar i hyran. -
abonnemang. driftskostnadsklausul. aga:
Varmvatten [ | Hyresgésten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad ingari hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. Haga:
Kyla [ "] Hyresgasten har eget [} Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad []Ingéri hyran. Bilsga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. V1egg:
Ventilation [] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad Ingdr i hyran. Bitaga:
driftskostnadsklausul. Haga:
Fastighetsdgama Sveriges formulér 12B.2 uppriittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2014. Sign Sign

Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid 2 (4}
FOR LOKAL N 1

Kryss iruta innebér att den dérefter féljande texten giiller

Matare Om hyresgdsten ska ha eget abonnemang eniigt ovan och mitare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga métare av

[7] hyresvarden (] hyresgésten
Avfalls- I den omfattning hyresvérden ar skyldig att delstillhandahalla utrymme fér lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall & hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall i avsett karl pd avsedd platsliksom att utan kompensation medverka till den ytterligare killsortering som hyresvérden

kan komma att besluta. Harut6ver galler féljande:

Hyresgdsten ska svara for och bekosta borttransport av avfall somn hirrdr frén den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen
(dock aligger det hyresvérden att tillhandahalta avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme) . Hyresgésten férbinder sig att med
renhadliningsentreprenor teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

[] Hyresvérden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgasters verksamhet i fastigheten. Hyresgésten ska som tilldgg till hyran till
hyresvérden betala ersittning f6r hyresgéstens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

vara procent. Hyrestilldgget uppgar vid detta kontrakts tecknande titl kronor per ar.

[} Kostnaden fér borttransport av avfall som hérrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingar i hyran.

"1 Annan reglering eniigt bilaga Bilaga:
Trappstddning |["]ingarihyran [ ombesoris och bekostas av hyresgasten [C] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
Sndrdjning och |["]ingarihyran ["] ombesérjs och bekostas av hyresgésten [ annan reglering enligt bilaga Bilaga: 4
sandning g8
Oférutsedda Skulle efter kontraktetstecknande of rutsedda kostnadsskningar uppkomma for fastigheten pa grund av
kostnader a)inférande eller hdjning av sérskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsatgérder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser iokalen och som hyresvarden ir skyldig att utfératill
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgdsten med verkan frén intrédd kostnadsokning betala ersattning till hyresvirden for den palokalen belépande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.
Lokalens andel ska anses vara procent. Har andelen inte angetts utgors denna av hyresgéstens hyra (exki eventueli moms) i
|[forhéllande till dei fastigheten vid tidpunkten fér kostnadsékningen utgéende lokalhyrorna (exki eventuell moms). Fér lokal som inte &r
uthyrd g6rs dérvid en uppskattning av marknadshyran f5r lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den mén ersdttning for denna betalas i enlighet med éverenskommelse. Med
ofdrutsedda kostnader menas sddana kostnader som vid kontraktets ingdende inte beslutats av de under a) och b) angivia instanserna.
Ersdttningen betalas enligt nedanstaende regler om hyransbetalning.
Mervirdesskatt
{moms)
Hyresg'a'.stens [} Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i okalen.
momsplikt Hyresgasten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen. _
Hyresvirdens O Fﬁstighetségarenlhyresvérden ér.skattskyldig till moms far uthyrning aviokalen. Hyresgasten ska utdver hyran erlégga vid varje til falle
momsplikt géllande moms.

[T] Om fastighetségaren/hyresvérden viljer att bli skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen ska hyresgasten utover hyran erfaggavid
varjetillfilie gallande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beréknas pa angivet hyresbelopp jémte, enligt vid varje tidpunkt galiande regler f6r moms pa

hyran, p& i férekommande fall enligt hyreskontraktet utgéende tillgg och andra ersattningar.

Om hyresvérden till f6ljd av hyresgéstens sjalvstandiga agerande — s3som exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (dven
upplatelse till eget bolag), eller Gver|&telse -blir jamkningsskyldig fér moms enligt bestsmmelserna i mervirdesskattelagen, ska hyresgésten
fullt ut ersétta hyresvérden for dennes forlorade avdragsrétt. Hyresgésten ska vidare utge ersittning for den kastnadsdkning som foljer av
hyresvérdens forlorade avdragsrtt for ingdende moms pé driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande.

Hyrans betalning

Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fére varje PlusGiro nr: BankGire nr:

kalendermanadsbérjan [ ] kalenderkvartals bérjan genom insattning pa

Rénta, betal-
ningspaminnelse

Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgésten betala dels rénta enligt réntelagen, dels ersittning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning fér inkassokostnader m.m.

Miljopaverkan

Hyresgasten ska fore tilltrddet inh&mta erforderliga tillstand for den verksamhet for vilken lokalen uppléts. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande miljlagstiftning och &vriga foreskrifter for miljon. Hyresgéstens ansvar for
miljépaverkan galler aven efter kontraktets upphorande och preskriberasinte enligt bestimmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

[_] For ytterligare bestammelser avseende miljfarlig verksamhet, se bifogad miljéktausul. Bilaga:

Bilaga:

[ ] Parterna har tréffat en dverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljspaverkan, se grén bilaga.

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgdsten i enlighet med bestdmmelser i detta kontrakt eller i annat fall utfor underhdils-, forbattrings- eller dndringsarbeten avseende
lokalen ska hyresgésten for hyresvirden i god tid fére arbetets utférande forete byggvarudeklarationer —i den man sadana finns utarbetade —

for de produkter och material som ska tillféras lokalen.

Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sisom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgdsten tillhdrig installation, ska hyresgasten pa egen bekostnad utféra begarda dtgérder inom den tid myndigheten har foreskrivit. Om
hyresgésten inom ndmnda tid inte har atgardat fel och brister har hyresvérden ritt att pa hyresgéstens bekostnad utfora sddana stgérder som
myndigheten har foreskrivit.

Tillganglighet till
vissa utrymmen

Hyresgdsten ansvarar for att tilltréde till sddana utrymmen som hyresvirden eller ndgon som féretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande méste ha tillgéng till f8r skdtsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhéllanden i hyresgastens verksamhet.

Fastighetsagarna Svériges formular12B.2 upprittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Hande] och Visita. Reviderat 2014.

Eftertryck forbjuds.

Sign Sign
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid3(4)

FOR LOKAL Nr: 1

Kryss i ruta innebiér att den dérefter féljande texten galier

PBL-avgifter

Om hyresgésten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar andringar i lokalen och hyresvarden till foljd av detta enligt reglerna
i plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgésten till hyresvarden betala ersattning med motsvarande
belopp.

Brandskydd

[[] Parternas skyldigheter gentemot varandra i anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad

brandskyddsklausul. Bilaga:

Myndighetskrav
m.m.

skapd eget“ansvar och egen bekostnad svara for de &tgérder som myndighet, domstol eller férsskringsbolag med stod
av nu géllande eller framtida lagstiftning eller-avtal fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att kréiva for lokalens nyttjande
fér avsedd anvandning. Hyresgasten ska samréda med hyresvérden innan &tgarder vidtas.

Hyresvérden

[7] Hyresgésten

andringsarbeten

Inredning Lokalen uthyrs
utan sdrskild for verksamheten avsedd inredning  [] med sarskild for verksamheten avsedd inredning enl bilaga Bilagar
Underhall Hyresvérden ska utfora och bekosta erforderligt underhall | Hyresgdsten svarar dock for .
. R, Bilaga:
avlokalen och av hyresvérden sdrskild fér verksamheten ]
i - . . Denl bilaga
tillhandahallen inredning
[ ] Hyresgésten ska utféra och bekosta erforderligt underhdll | Hyresgistensunderhéifsskyldighet omfattar dirutdver Bilaga:
dels av ytskikt pa golv, viggar och tak, delsavinredning [Tenl bilaga g8
som hyresvérden sarskilt tillhandahéller fér verksamheten. 9
[7] Annan férdelning av underh3lisansvaret, se bilaga. Bilaga:
Om hyresgasten asidosatter sin underhalisskytdighet enligt ovan och inteinom skalig tid vidtar rittelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvérden rétt att fullgéra skyldigheten pd hyresgastens bekostnad.
Skétsel, driftoch | Om inte annat Sverenskommits ska hyresvérden i fsrekommande fall ombestrja skétsel, drift och underhli av aliménna och gemensamma

utrymmen.

[] Annan 8verenskommelse avseende allmanna och gemensamma utrymmen Bilaga
l :

Hyresgésten far inte utan hyresvérdens skriftliga godkénnande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utfora inrednings- ochfeller
installations- eller &ndringsarbeten som direkt berér barande byggnadsdelar eller for fastighetens funktion viktiga anliggningar eller
installationer sdsom el, va och ventilation.

Installationer sdsom sprinklerhuvuden och anordningar for ventilation fér inte av hyresgésten byggasin i inredning s att effekten av sidana
anordningar forsémras. Hyresgésten ska vid utférande av inredningsarbeten se till att funktionen hos radiatorer och andra
uppvérmningsanordningar i allt vasentligt behalls.

Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

Hyresvérden 4 Hyresgéasten
Do 9

bekostar erforderlig dragning av ledningar fér telefoni och datakommunikation frén den anslutningspunkt operatéren anger till de
stéllen i lokalen som hyresgasten i samrad med hyresvirden véljer.

[} Annan férdelning av ansvaret fér telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga:

Skyltar, markiser
m.m.

Hyresgasten har efter samrad med hyresvérden rétt att sétta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsittning att hyresvirden inte
har befogad anledning att vdgra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderligatillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sittas upp utan hyresvirdenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgasten terstilla husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall s3som fasadrenovering ska hyresgésten p& egen bekostnad och utan ersittning nedmontera och ater
uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgdsten satt upp p& byggnaden.

Hyresvérden férbinder sig att inte sétta upp automater och skyltskap p ytterviggarna till den av hyresgésten férhyrda lokalen utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgésten féretrddesratt att uppsitta automater och skyltskép p& ifragavarande viggar.

[T Hyresgésten forbinder sig att félja bifogat skyltprogram. Bifaga:

Forsakringar

Det dligger hyresvirden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsfdrsakring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen 3r
belégen. Hyresgésten &r skyldig att teckna och vidmakthalla féretagsfdrsakring for den verksamhet som bedrivs i lokalen. Savél hyresvirdens
som hyresgdstens forsikring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre dverkan

[& Hyresvarden [7] Hyresgésten

ska svara fér skador pa grund av averkan patill lokalen tillhérande fonster, skyltfdnster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar
som leder till elfer frén lokalen. ! samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder.

Lasanordningar

{1 Hyresvérden X Hyresgésten

ska utrusta lokalerna med sddana l3s- och stoldskyddsanordningar som krévs for hyresgéstens foretagsfarsakring.

Nedsittning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran f6r tid da hyresvérden |3ter utfora arbete for att sittalokalen i avtalat skick elier annat
arbete som sdrskilt anges i detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[] Nedsittning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten till f5ljd av att hyresvirden |ter utféra sedvanligt underh3ll av lokalen eller
fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

[} Hyresgésten har inte rétt till nedsdttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderstten till foljd av att hyresvarden later utfora sedvanligt
underhall av lokalen eller fastigheten i Gvrigt. Det &ligger dock hyresvirden att i god tid underratta hyresgésten om arbetets art och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utféras.

[ Parterna ar 6verensom att ritten till nedséttning av hyran nar hyresvirden later utféra sedvanligt underhdl| av Bilaga:
lokalen eller fastigheten i Gvrigt ska regleras enligt sarskild bilaga. faga:
Fastiéhetségarna Sveriges formular 12B.2 upprittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2014. Sign Sign

Eftertryck forbjuds.




FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid 4 (4)

FORLOKAL Nr: 1

Kryss i ruta innebar att den darefter féljande texten galler

Aterstallande vid
avflyttning

Senast vid hyresférhéllandets upphdrande ska hyresgasten, om inte annan éverenskommelse har triffats, ha bortfért sin egendom och
aterstal!t lokalen 1 godtagbart skick.

[] Annan dverenskommelse om bortfarande och dterstéllande enligt bilaga. Bilaga:

Parterna &r eniga om att senast sista dagen av hyresforhéllandet gemensamt genomfora besiktning av lokalen. Om till f6ljd av hyresgastens
atgérder ~vidtagna med eller utan hyresvirdens medgivande —lokalen vid avflyttning Innehéller material, som inte sirskilt dverenskommits
att hyresvirden svarar for, ska hyresgésten aviagsna materialet el ler ersitta hyresvirden dennes kostnader fér kvittblivning sdsom
forekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

Force majeure

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgora sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvardens dtaganden
inte allselfer endast till onormalt hdg kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pé grund av sadan arbetsinstallelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvérden inte réder 6ver och inte heller kunnat férutse.

pakeghet Hyresgésten ska till hyresvarden senast den |&mna sékerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom
[ ] borgen stalld av {] bankgaranti intill ett beloppom [ annan sékerhet i formav Bilaga:

Om avtalad sikerhet inte 1smnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfaliet, om hyresvirden fére tilltradet s pafordrar,
Person- 7 Information till hyresgast om behandling av personuppgift och skriftligt samtycke, se bifogad Bilaga:
uppgiftslagen personuppgiftsklausul. (Géller inte nar hyresgasten &r en juridisk person.) g8
Sarskilda Bilaga:
bestammelser ga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:

Underskrift

Detta kontrakt, som inte utan sérskilt medgivande far inskrivas, har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vitka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende dennalokal upphér att gélla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttrdande.

Ort/datum: Ort/datum:

Hyresvérdens namn: Hyresgdstens namn:

Namnteckning(firmatecknarefombud): [:] Firmatecknare

[C] Ombud entigt

Namnteckning(firmatecknarefombud): [1 Firmatecknare

[} ombud enligt

fullmakt fulimakt
Namnfériydligande: Namnfértydligande:
Overlatelse A S—
Ovanstaende hyreskontrakt 6verlats fr.o.m. den
Underskrift Frantradande hyresgast (namn): Tilltrédande hyresgast (namn): Personnrforgnr
Namnteckning (frantrddande hyresgést): [7] Firmatecknare Namnteckning (tilitrddande hyresgast): [ Firmatecknare
] Ombud enligt [} ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfortydligande (frantradande hyresgést): Namnfortydligande (tilltradande hyresgést):
Hyreivﬁrdens Hyresvérden godkanner Gverlatelsen Namnteckning (firmatecknarefombud): [] Firmatecknare
godkd@nnande |G rqatym; ] Ombud enligt
fullmakt
.Hyresvérdens namn: Namnfdrtydligande (hyresvérd/firmatecknare):

Fastighetsdgarna Sveriges formulér 12B.2 upprattat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.




i INDEXKLAUSUL Sid1(2)
. FOR LOKAL il ) 1
FASTIGHETSAGARNA finga nr.
Kryssirutainnebdratt den darefterféljande texten gaiier
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
! Rinken 8
Hyresvard Namn: . Personnrforgnr:

Sddertélje kommun, Kultur- och fritidskontoret

212 000-0159

Hyresgést

Namn:

Sddertélje Sportklubb

Personnrforgnr:

815600-1474

Klausul

Bashyraenligt denna klausul utgérs av

100

dvs. kronor.

Summa bashyra kronor per ar.

160 000

aretinnan.

manad under samma tid.

Pa sidan 2 intagna anvisningar géller fér dennaindexklausul.

% av det hyresbelopp som har angettsi kontraktet, dvs.

D % av de fasta hyrestilldgg som har angettsi en till kontraktet fogad driftskostnadsklausul (se bilaga ),

Under hyrestiden ska med hansyn till férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som bas3r) till&gg till hyresbeloppet
tillsammans med fasta hyrestilldgg utga med en viss procent av bashyran enligt de grunder som angesi det féljande.

—For hyresavtal som borjar lopa nagon gang under tiden 1/1 —30/6 anses bashyran anpassad till indextalet fér oktober manad
—For hyresavtal som bérjar I6pa nagon gdng under tiden 1/7 —31/12 anses bashyran i st3ilet anpassad till indextalet for oktober

~Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgdr bastal sdvida inte annat avtalats
enligt féljande genom angivande av ar. Annat Sverenskommet bastal, ndmligen indextalet f6r oktober manad ar

Skulleindextalet nagon paféljande oktobermanad ha stigit i férhallande till bastalet, skatillgg utgd med det procenttal varmed
indextalet andrats i forhéllande till bastalet. | fortsattningen ska tilldgg utgd i férhllande till indexdndringarna, varvid
hyresférandringen berdknas pa basis av den procentuella férandringen mellan bastalet och indextalet f6r respektive oktoberménad.

Utgaende hyra ska dock aldrig séttas |dgre &n det i kontraktet angivna hyresheloppet tillsammans med fasta hyrestilligg enligt ovan.

Hyresdndringen sker alltid fr.o.m. den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrékning.

kronor.

160 000

2014 .

Underskrift

6rtldatum:

Ort/datum:

Hyresvérdens namn:

Hyresgdstensnamn:

Namnteckning (firmatecknare/fombud): D Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnteckning (firmatecknarefombud): |:| Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande:

Namnfértydligande:

Hyresviérdens egen notering om bastal:

Fastighetsidgarna Sveriges formular 6F upprittat 2008 i samradd med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare. Eftertryck

forbjuds.



e INDEXKLAUSUL Sid2(2)
~ FOR LOKAL 1

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Anvisningar for indexupprakning av hyra for lokal

Bashyran

Om hela eller vissandel av det i kontraktet angivna hyresbeloppet tilisammans med fasta hyrestillagg ska utgdra bashyra ar en férhandlingsfraga och kan bero
p&hyresvillkoren | 6vrigt (s3som exempelvis hyrans storlek samt vilka 6vriga férpliktelser som &vilar hyresgasten).

Bastalet

Indextalet f8r den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgér bastalet sdvida inte annat anges genom angivande av ar (se bestammelserna pa
sidan 1).

Jamforelse mellan indextalen ska ske s& snart drets oktoberindex har blivit kdnt. De senaste aren har oktoberindex blivit kint i mitten av november.

Berdkning av indextillagget

1) Berdkna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.
2) Om skillnaden &r positiv, divideras den framriknade skillnaden med bastalet.
3) Tilldggets storiek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel
Berékning av indextilldgg for ar 2008

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsﬁmentprisindex (KP1)fér oktober 2005, som &r 282, 4 (bastalet). Oktoberindex fér &r 2007 &r 293,85,

1. Berdkna skillnaden mellan indextalet 293,85 och 282,4. Skillnaden &r positiv och uppgér till 11,45.
2. Dividera 11,45 med 282,4 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 000 kr. Resultatet blir 4 054,53 kr och utgor indextilidggget for
ar 2008 enligt klausulen.

Alternativ: Om KPI fér oktober 2007 i stéllet skulle ha varit |agre &n bastalet 282,4, t.ex. 282,0, skulle skillnaden mellan 282,0 och bastalet 282,4 ha blivit
negativ. Inget indextilldgg skulle d& utga. Det i kontraktet angivna hyresbeloppet tillsammans med fasta hyrestilldgg skulle galla.



=

FASTIGHETSAGARNA

TILLAGG
0 Fritextbilaga til hyreskontrakt

Undertecknade har denna dag tréffat 6verenskommelse om féljande tilligg.

Sid1(1)

Bilaganr: 2

Avser Hyreskontrakt nr: | Fastighetsbeteckning:
1 Rinken 8
Hyresvard Namn: Personnr/Orgnr:
Sddertalje kommun, Kultur- och fritidskontoret 212 000-0159
Hyresgdst(er) Namn: ) Personnr/Orgnr:
Sodertalje Sportklubb 815600-1474
Namn: Personnr/Orgnr:
Tilligg Hyresavtalet skall tréda i kraft den dag tilltréide sker av tomtratten Sodertlje Rinken 8 i enlighet med avtal om
tomtréttsdverldtelse mellan SSK Arena AB och Telge Fastigheter AB. Hyrestiden &r tre (3) &r
och avtalet I6per sdledes fran och med tilltrédesdagen till och med tre &r darefter.
For det fall tilltréde inte sker i enlighet med avtal om tomtrattséverldtelse &ger vardera part frntrada detta
hyresavtal utan att erhélla skadestdnd fr8n den andra parten.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgdstens namn:

Namnteckning{firmatecknarefombud):

[ﬂFirmatecknare

[lombud enligt
fullmakt

Namnteckning(firmatecknarefombud):

DFirmatecknare

[ lombud enligt
fullmakt

Namnfortydligande:

Namnfﬁrtydligande':'

Fastighetsdgarna Sveriges Formulér for tilligg till hyresavtal att anvindas tillsammans med Fastighetsiagarnas dvriga kontraktsformular.



- TILLAGG SR
FASTIGHETSAGARNA 0 Fritextbilaga til hyreskontrakt Bilaganr: 4
Undertecknade har denna dag traffat dverenskommeise om féljande tillagg.
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
1 Rinken 8
Hyresvird Namn: Personnr/Orgnr:

Sédertélje kommun, Kultur- och fritidskontoret

212 000-0159

Hyresgdst(er) Nainn: Personnr/Orgnr:
Sédertélje Sportklubb 815600-1474
Namn: Personnr/Orgnr:
Tilligg

Snordjning och sandning ansvarar hyresvarden for och ingér sledes i hyresgastens hyra. Snéréjning och
sandning sker dock inte pd julafton, juldagen och nydrsdagen.

Underskrift Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvardens namn:

Hyresgastens namn:

Namnteckning(firmatecknarefombud): D Firmatecknare

[Jombud enligt
fullmakt

Namnteckning(firmatecknarefombud): D Firmatecknare

[ lombud enligt
fullmakt

Namnfortydligande:

Namnfortydligande:

Fastighetsidgarna Sveriges Formular for tilldgg till hyresavtal att anvéndas tillsammans med Fastighetsigarnas dvriga kontraktsformulir.
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Overgripande principer for avtal mellan Kommunen och Eventbolaget

Sadertilje kommun ("Kommunen”) och SSK Marknad AB ("Eventbolaget”) har denna dag kommit
6verens om féljande Gvergripande principer att ligga till grund for utformande av avtal mellan parterna.

(B
(ii)

(iii)
(iv)

v)
(vi)
(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(i)

(xiii)

Eventbolaget ska vara helagt av SSK.

Eventbolaget erhaller ratt till att upplata restaurangrattigheter med nuvarande
koksutrustning.

Eventbolaget erhaller rétt till supportershop i nuvarande lokal.

Eventbolaget erhaller namnrattigheten till arenan (godké&nnande ska dock se av Telge
Fastigheter fére det att avtal ingas med eventuell sponsor etc. och avtal far inte ingds med
part som bedriver med Telge-koncernen konkurrerande verksamhet). Avial avseende
namnrattighet ska vara kopplat till avtalet mellan Kommunen och Eventbolaget
innefattande att avtalen upphor samtidigt.

Eventbolaget erhaller ratt att salja timmar till loger.
Eventbolaget har, parterna emeilan, fullt ansvar fér av Eventbolaget upplatna rattigheter.
Eventbolaget erhaller reklamrattigheter (ska dock férst godkannas av Telge Fastigheter).

Eventbolaget erhaller ratt att anordna konferenser och event. Eventbolaget star for
samtliga merkostnader f6r anordnande av dessa event.

Kommunen &ger ratt att nyttja arenan upp till 10 dagar per ar fér event utan ersattning.
Dagar att bestdmmas i samrad med Eventbolaget.

Eventbolaget ska erldgga en ersattning for ovanstaende rattigheter till Kommunen om
1 miljon kronor vid spel i Hockeyallsvenskan.

Kommunen erhaller vidare provision om 10 procent pa samtliga biljettintakter som harror
fran SSK:s matcher (att regleras i avtal direkt med SSK).

For det fall Kommunen/Telge Fastigheter har for avsikt att erbjuda ny hyresgést lokaler pa
arenan, ska Eventbolaget informeras ddrom samt &ga rétt att, inom tva veckor, inkomma
med férslag pa annan hyresgast for uthyrning pa motsvarande (eller for hyresvarden
battre) villkor. Det antecknas att detta inte innebér en skyidighet fér Kommunen/Telge
Fastigheter att erbjuda av Eventbolaget foreslagen hyresgast lokalerna ifraga.

Kommunen ska fortldpande aga ratt att ta del av saval SSK:s som Eventbolagets balans-
och resultatrapporter for att sdkerstélla avialets efterlevnad.



(xiv)  Avtalat &r villkorat av att SSK spelar i Hockeyalisvenskan. For det fall SSK gar upp i SHL
ska parterna omftérhandla den ersattning som Kommunen erhaller s att ersattningen
anpassas {ill den 6kade intdktsbasen.

(xv) Avtalet I6per pa tre ar med ett ars uppsagningstid.

Sddertélje, 16 oktober 2014

Sodertalje kommun SSK Marknad AB

Namn: Namn:



