AVTAL OM BESITTNINGSDELNING

gallande fastighet

[853-6-29-6]
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AVTAL OM BESITTNINGSDELNING

De parter som undertecknat avtalet har idag [datum] ingatt féljande avtal om besittningsdelning ("Avtal”):

1
1)
(2)

21

2.2

2.3

2.4

25

2.6

PARTER
Asunto Oy Turun [Urheilutalo], FO-nummer: [ ], (hedan "Bostadsaktiebolag”; och
Kiinteistd Oy Turun [Urheilutalo], FO-nummer: [ ], (nedan "Fastighetsaktiebolag”.

Parterna kallas nedan tillsammans for "Parterna” och separat for "Parten”.

AVTALETS OBJEKT, BAKGRUND OCH SYFTE

Objektet for detta Avtal &r tomt nr 6, i kvarter 29, i stadsdel 6 i Abo stad (nedan "Tomt”)
med fastighetsbeteckningen [853-6-29-6], och den byggnad som ska byggas pa den (ne-
dan "Byggnad”). Om Tomten och Byggnaden tillsammans anvands i fortsattningen ”Fas-
tigheten”.

Bostadsaktiebolaget och Fastighetsaktiebolaget ager foljande outbrutna delar:
® Bostadsaktiebolag [ ]; och
(i) Fastighetsaktiebolag [ ].

For det kvarter dar Tomten ligger, har [datum] bekraftats detaljplan nr [ ], i vilken Tomten
med beteckningen AL-2 anvisats for byggande av bostads-, affars- och kontorsbyggnader
och byggnader som betjanar idrottsverksamhet. Enligt detaljplanen ska i byggnadens va-
ning pa4 markplanet byggas kundservice- och underhallslokaler som behovs av den intillig-
gande Barkplanen (nedan "Idrottsplan”).

Avsikten ar att pa Tomten bygga en Byggnad, av vilken delar som &r avsedda for boende
kommer att vara i Bostadsaktiebolagets ago och besittning och att de delar som Idrotts-
planen behover for kundtjanst och servicelokaler kommer att &gas och besittas av Fastig-
hetsaktiebolaget. Detta avtal om besittningsdelning anses vara andamalsenligt eftersom
de funktioner som bada Parterna placerar pa tomten &r ganska olika och funktionernas
belastningsgrad och verksamhetens karaktar ar pa olika nivaer.

Eftersom Tomten 4gs gemensamt av Parterna, ska man komma 6verens om Parternas
rattigheter och skyldigheter pa ett satt som sakerstaller Parternas stéllning i samagarfor-
hallandet och méjliggéra anvandningen av Byggnadens delar enligt deras anvandnings-
syfte samt anvandningen av en del av Fastigheten som sakerhet. Syftet med detta Avtal
ar att dela Tomten mellan Parterna i bade horisontellt och vertikalt tydligt definierade be-
sittningsomraden och bestamma de delar av Byggnaden och Tomten p& Tomten som ute-
slutande kommer att &gas och besittas av Parterna.

Syftet med Avtalet ar ocksa att komma Gverens om Parternas ratt att anvanda delar av
Tomten eller delar av Byggnaden som &r i den andra Partens besittning och &go, samt
bestamma fordelningen av brukskostnader for de delar av Tomten eller Byggnaden som
bada Parterna anvander. Utgangspunkten &r att Parterna ansvarar for sina egna kostna-
der, ifall man inte kommit éverens om annat i detta Avtal. | detta Avtal har man kommit
Overens om en vederlagsfri ratt att anvanda lokalerna, vilket betyder att ingen hyra eller
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2.7

erséttning behdver betalas for anvandningen av lokalerna i objektet som anvandningsrét-
ten géaller. For tydlighetens skull konstateras dock att den vederlagsbefriade ratten att an-
vanda lokalerna i detta Avtal inte utesluter kostnader fér underhall, reparation, sanering
och férnyande av de lokaler som anvandningsratten galler och som Parten enligt Avtalet

har kostnadsansvar for.

Utbver de tidigare definierade begreppen har foljande termer med stor begynnelsebokstav
i detta avtal foljande betydelser, om inte annat separat konstaterats eller annat framgar av

kontexten:

”Fdrvaltningsnamnden”

Foérvaltningsnamnden definieras narmare
i punkt 5.5.

”Barande konstruktioner”

Med barande konstruktioner menas sad-
ana konstruktioner som tar emot den be-
lastning som orsakas av anvandning av
byggnaden. Belastningen flyttas langs de
barande konstruktionerna till grunden
langs de byggnadsdelar som planerats
sarskilt for detta andamal.

”Underhall”

Betyder foljande:

Underhall &r ett Gverordnat begrepp som
omfattar fastighetsskotsel och fastighets-
underhall.

Underhall betyder underhall, skotsel, nor-
mala arliga reparationer, administrativa o.
dyl. lopande atgarder, underhall och
energiférbrukning i anknytning till anvand-
ning av de delar som den kan definieras.

Underhall:

Verksamhet som anknyter till fastighetens
underhall, genom vilken fastighetens
egenskaper bevaras genom reparation av
sdndriga och utnétta delar utan att objek-
tets relativa kvalitetsniva vasentligt and-
ras.

Malet med underhdllet ar att bevara ob-
jektet pa ungefar samma niva som da det
ursprungligen fardigstalldes.

Objektet haller sig inte nodvandigtvis pa
samma niva som det ursprungligen var
da det fardigstalldes, eftersom det oftast
ar andamalsenligt att anvanda nyare tek-
niska l6sningar och ta i beaktande behov
som inte &nnu kandes till vid byggandet
av objektet. For dgarens del sékerstaller
underhallet att fastighetens varde och an-
vandbarhet bevaras sa att fastighetens
formaga att producera kassaflode bestar.

Fastighetsskotsel:
Sadan regelbunden verksamhet som hor
till underhallet av fastigheten, med vilken
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3

3.1

3.11

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

man kan halla fastighetens skick pa den
onskade nivan.

Fastighetsskotsel ar bl.a. skotsel av fas-
tighetens tekniska system, fastighetsun-
derhall, stadning, underhall av gardsom-
raden samt fastighetens avfallshantering.
”Sanering” Sanering innebér ett stort ombyggnads-
projekt som genomfdrts separat, dar den
byggnadshelhet som saneras, eller en
betydlig del av den, saneras sa att dess
niva motsvarar objektets ursprungliga
niva.

Till saneringar raknas ocksa sadana re-
parationer som enligt den géllande lag-
stiftningen kan aktiveras i balansen.

For tydlighetens skull konstateras att ge-
nom sanering inte i regel forbattras eller
hojs nivan pa det objekt som saneringen
galler.

”Férnyande” Med fornyande menas atgarder med vilka
objektet eller en betydande del av dess
delar i samband med en sanering eller
annan reparation ersatts med nya, for
dess anvandningssyfte mer passande
komponenter eller amnen, sa att objektet
eller delar av dess niva bevaras eller pa
det satt som bestamts forbattras.

DELNING AV AGANDE OCH BESITTNING
Delar av Fastigheten som 6verfors i Parternas ago

De delar av Byggnaden som Parterna kommer att 4ga, ar placerade pa de omraden for
ago och besittning som bestams i bilaga 3, dock med beaktande av de anvandningsrattig-
heter, servitut och toleransskyldigheter som bestamts i detta Avtal.

Gallande ago av Byggnaden ska beaktas att &ndamalsenliga, nédvandiga andringar kan
goras i det skede da agarférhallandena for Byggnaden bestams. Parterna forbinder sig till
att godkénna dessa andringar, med vilka inga betydliga andringar i omfattningen av de
delar av Byggnaden som Parterna kommer att 4ga kommer att ske och inga betydliga
stérningar heller kommer att orsakas for den andra Partens anvandning av Byggnaden.

Vertikala och horisontella gransytor i anknytning till &go av Byggnaden

Fastighetsgransen for konstruktioner som ligger ovanpa varandra och har olika agare, 16-
per horisontalt i den 6évre ytan langs den barande mellanbjalklagsstommen.

Fastighetsgransen for konstruktionerna i lokaler som ligger intill varandra och &gs av olika
parter, definieras sa att vaggkonstruktionerna i lokalen och dérrarna i de ifrAgavarande
vaggkonstruktionerna hor till den i de bifogade ritningarna bestamda &garen. Den som
ager det ifrhgavarande rummet ager vaggarnas belaggning och har ansvaret fér dess un-
derhall.
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3.2.3

3.3

331

3.3.2

3.3.3

4

4.1

4.1

411

4.1.2

4.1.3

4.2

42.1

Ifall det finns motstridigheter mellan de bifogade ritningarna och de ovannamnda, med ord
beskrivna fastighetsgranserna, foljer man de granser som konstateras i de bifogade rit-
ningarna.

Delning av byggréatten

Tomtens yta ar [ ] m?, och i detaljplanen anvisas Tomtens byggratt vara [5.700] v-m?

Parterna kommer Overens om delningen av Tomtens byggratt enligt féljande (nedan
"Byggratternas forhallande till varandra”):

® Bostadsaktiebolaget har réatt att anvanda [4800] v-m? av byggratten,
(i) och Fastighetsaktiebolaget har ratt att anvanda hogst [900] v-m? av byggratten.

Parterna kommer Gverens om att férhallandet mellan Byggréatterna granskas sa att de mot-
svarar den byggratt som genomforts. Parterna gor upp en berékning éver det granskade
forhallandet mellan Byggratterna, som Parterna med sin underteckning godkanner som en
del av detta Avtal.

Det justerade forhallandet mellan byggratter kan dock inte tillampas retroaktivt efter
granskningen, och Parterna ar inte skyldiga att utiamna de redan betalda kosthadsande-
larna pa grund av granskningsberakningen, ifall granskningen av byggréatten ror andringar
i proportionerna for byggratten och andringen uppstatt efter nybyggnadsprojektet (t.ex. till-
byggande av vinden). Parterna ar saledes inte skyldiga att utjamna de redan betalda kost-
nadsandelarna pa grund av granskningsberakningen, ifall det ar fragan om en situation
som den ovan namnda.

PLACERINGS- OCH ANVANDNINGSRATT

Teknik

Alla de anslutningar, kanaler, ror, ledningar, apparater och de hustekniska system i an-
knytning till dessa, som finns i Byggnaden och som betjanar byggnaden, 6vergar i vardera
Parts ago och besittning.

Parten har ratt att utan vederlag i samband med byggandet i en del av Byggnaden som
ags av den andra Parten, placera och halla forbindelser, schakt, kanaler, rér, ledningar,
apparater samt system for hustekniken i anknytning till dessa, som betjanar Partens egna
delar av Byggnaden. | genomférandet av detta foljs de principer for byggandet av Bygg-
nadens delar som framkommer i de noggrannare planerna som utarbetas for byggandet
av Byggnadens olika delar.

Installationen av de hustekniska systemens linjer och placeringar valjs sa att de sa lite som
mojligt stdr funktionerna i de delar av Byggnaden som ags av den andra Parten. Trapp-
uppgangarnas, hisschaktens, korridorernas och de hustekniska systemens placeringar
framgar ur de slutliga planerna.

Den transformatorstation som kommer att anvandas av Abo Energi placeras pa det om-
rade som anvisas i detaljplanen, i den del av Byggnaden som kommer att &gas och besitt-
tas av Fastighetsaktiebolaget.

Varmedistribution

Varmedistributionsrummet placeras i Bostadsaktiebolagets kallarvaning. Fastighetsaktie-
bolaget har en bestdende ratt att utan vederlag anvanda varmedistributionsrummet och
den apparatur som normalt finns i ett sddant rum samt korridorerna till varmedistributions-
rummet. Bostadsaktiebolaget har ocksa ratt att dra rér, ledningar och anslutningar fran
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4.2.3

424

4.2.5

4.3

43.1

4.3.2

4.3.3

4.4

441

4411

varmedistributionsrummet till de stigarleder for rér och el som finns i de delar av Byggna-
den som &gs av Fastighetsaktiebolaget. For tydlighetens skull konstateras att med varme-
distribution inte menas den teknik som Idrottsplanen behdver, utan denna teknik placeras
i Fastighetsaktiebolagets lokaler.

Alla installationers rutter och placeringar véljs s& att de sa lite som méjligt stér funktionerna
i de delar av Byggnaden som &ags av den andra Parten.

Varmedistributionsrummet betjanar bada Parterna och i varmedistributionsrummet byggs
egna mark- och dvriga varmematningscentraler, fran vilka varmen leds till de delar av
Byggnaden som Parterna &ger.

Bostadsaktiebolaget ansvarar fér byggandet av varmedistributionsrummet som en del av
byggandet av de delar av Byggnaden som blir i dennas ago. Kostnaderna for byggandet
av varmedistributionsrummet delas dock mellan Parterna pa det satt som bestams i detta
Avtal i punkt 5.1.2. P& samma sétt ansvarar Bostadsaktiebolaget, som &ager den del av
Byggnaden som varmedistributionsrummet placeras i, for skétsel, underhall, saneringar
och férnyande av varmedistributionsrummet, men kostnaderna delas mellan Parterna i
forhallande till deras Byggratt. Parterna ansvarar dock bada for sig sjalva for kostnaderna
for skotsel, underhall, saneringar, fornyande och anskaffning av apparater som betjanar
de delar av Byggnaden som de &ger.

Den teknik som kravs for uppvarmning och nedkylning placeras i Fastighetsaktiebolagets
lokal och kondensorerna placeras pa Fastighetens tak. Fastighetsbolaget stravar efter att
utnyttja den varmeenergi som uppstar fran uppvarmningen och nedkylningen av Idrotts-
planen pa det satt de anser bast. Ifall varmeenergi 6verskrider fastighetens behov, kan
Fastighetsbolaget sélja varmeenergi till Bostadsaktiebolaget. Bostadsaktiebolaget forbin-
der sig till att kopa ifrdgavarande varmeenergi i den man som Bostadsaktiebolaget har
behov av varmeenergi forutsatt att anvandningen av varmeenergin med tanke péa tekniken,
kan genomféras pa ett rimligt satt och att kostnaderna for varmeenergin ar konkurrens-
kraftiga.

Lokaler for avfallshantering och forrad for utomhusredskap

Parternas avfallshanteringslokaler och forrad fér utomhusredskap placeras i forsta hand i
de delar av Byggnaden som ags av den Part som de betjanar.

Ifall de lokaler for avfallshantering och/eller forradet for utomhusredskap som betjanar Par-
ten ar placerade i delar av Byggnaden som &gs av den andra Parten, har Parten en be-
staende ratt att utan vederlag anvanda avfallshanteringslokalen/forradet och de forbindel-
ser som leder dit samt dorréppningar, apparater och system i anknytning till dessa. Den
Part som avfallshanteringslokalen och/eller forradet for utomhusredskap betjanar, ansva-
rar for byggande, saneringar, uppdateringar och underhall samt annan skotsel av dessa
lokaler.

Vardera Part ansvarar for sin del av kostnaderna for ordnandet av avfallshantering.

Forbindelser

Hiss- och trappuppgangar samt korridorer

Genom den del av Byggnaden som kommer att &gas av Bostadsaktiebolaget far ledas en
anslutning till hiss- och trappuppgangar genom en del av Byggnaden som &gs av Fastig-
hetsaktiebolaget. P4 motsvarande satt har Fastighetsaktiebolaget vid behov ratt att leda
anslutningar till hiss, trappuppgang och korridor genom den del av Byggnaden som &ags
av Bostadsaktiebolaget till parkeringsanlaggningen som byggs under Idrottsplanen.
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4.41.2 Den Part som ager den del av Byggnaden som schakten for hiss- och trappuppgangarna
samt korridorerna i huvudsak betjanar, ansvarar for byggande, saneringar, uppdateringar
och underhall samt annan skotsel av dessa.

4413 Den Part som hiss- och/eller trappuppgangen och/eller korridoren betjanar, ager de dorrar
till hisschaktet, lampor och annan utrustning som placeras i schaktet fér hiss och trapp-
uppgang eller korridoren, och ansvarar for att bygga, sanera, reparera, fornya och upprétt-
halla dessa.

4.4.2 Nodutgangar

4.42.1 Parterna har en bestdende servitutlik ratt att leda nédutgéngarna frdn de delar av Bygg-
naden som de &ger, via delar av Byggnaden som den andra Parten &ger enligt de slutliga
ritningarna for Byggnaden. Denna rétt géller oberoende av vilken Part som ager den del
av Byggnaden dar nédutgdngarna &r placerade. Parterna ansvarar for kostnaderna for
byggande, sanering, uppratthallande och skétsel av nédutgangarna i forhallande till sina
behov.

4.4.2.2 For tydlighetens skull konstateras att ifall nédutgangen forutsatter att utrymningen styrs sa
att den sker via en del av byggnaden som &ags av den andra Parten och t.ex. kraver an-
vandning av den andra byggnadens trappuppgang, har Parterna dock inte nagon skyldig-
het att svara for den andra Partens kostnader for byggande, sanering, férnyande och/eller
underhall av trappuppgangen. Parterna svarar endast fér de kostnader som orsakas av att
en sadan utgang ar mojlig genom en del av byggnaden som &gs av den andra Parten,
t.ex. byggandet av en dorr till den andra Partens trappuppgang, déarifran utrymningen i en
nodsituation sker.

4.4.3 Raddnings- och slackningsvagar

4431 Raddningsvagarna som betjanar Parterna placeras pa Tomten och raddningsverkets lyft-
plats placeras pa stadens gatuomrade. Parterna ansvarar for kostnaderna for byggande,
sanering, férnyande, uppratthallande och skotsel av raddningsvagarna i forhallande till
sina andelar av Byggratten.

4.5 Skyddsrum
451 De skyddsrum som betjanar fastigheten ligger i en del av Fastigheten som Bostadsaktie-

bolaget ager. Bostadsaktiebolagets skyddsrum fungerar som forrdd for 1os egendom
och/eller utomhusredskap som Bostadsaktiebolaget och Fastighetsbolaget ager.

45.2 Parternas skyldighet att bygga ett skyddsrum fordelas enligt foljande forhallande:
Part Skyldighet att bygga ett skyddsrum (m?)
Bostadsaktiebolag 2 % x 4800 ~ 96 m?
Fastighetsaktiebolag 2 % x 900 ~ 18 m?

453 Parterna ansvarar for kostnaderna for byggandet av ett skyddsrum enligt Parternas skyl-

dighet att bygga ett skyddsrum och Fastighetsbolagen har en bestaende, servitutliknande
ratt att placera sina skyddsrum i Bostadsaktiebolagens lokaler.

454 Bostadsaktiebolaget svarar for skotsel, underhall, saneringar och férnyande av vss-appar-
ter samt forrattandet av bl.a. myndigheternas syner i anknytning till anvandningen av vss-
apparater. Kostnaderna for dessa fordelas mellan Parterna i forhallande enligt Parternas
skyldighet att bygga ett skyddsrum.
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4.6 Underhall av gardsomraden

4.6.1 Varje Part ansvarar p& egen bekostnad for underhall av gatuomradet som gransar till den
del av Tomten och Byggnaden som den &ger.

4.7 Bilplatser
4.7.1 Parterna konstaterar att detaljplanen inte forutsatter att Fastighetsbolaget bygger bilplatser

och att bilplatserna inte placeras pa Fastigheten. Parterna konstaterar att syftet ar att pla-
cera Bostadsaktiebolagets bilplatser i en separat underjordisk parkeringsanlaggning pa

granntomten.
4.8 Kommunaltekniska anslutningar
481 Parterna ordnar kommunalteknikens anslutningar i forsta hand sjélvstéandigt. Om det inte

ar mojligt skapas anslutningen av den Part som anvander den stérre delen av anslutningen
och den andra parten har en bestdende servitutliknande ratt till anvandningen av anslut-
ningarna. Parterna ansvarar da for anslutningsavgifterna, anslutningarnas grundavgifter
och dvriga kostnader som galler grundandet av anslutningen, dess byggande och under-
hall, i forhallande enligt vardera Parts bruk/mangd av anvandningen av anslutningen. Par-
terna ansvarar for brukskostnaderna av anslutningen enligt bruk. Kostnaderna definieras
genom en matning av den anvanda ytan eller annat tillférlitligt satt att bestamma hur an-
vandningen delats.

4.9 Brandsékerhetsanordningar

4.9.1 Byggnaden kommer att utrustas med den apparatur och de system som myndigheterna
forutsatter. Bada Parterna tillater placeringen av dessa system i de delar av Byggnaden
som de ager enligt planerna for byggnadslov och de noggrannare planer som senare ut-
arbetas, oberoende av vilken Parts del av Byggnaden de ifragavarande apparaterna och
systemen i forsta hand betjanar. Varje Part svarar pa egen bekostnad for skétseln, under-
hallet, saneringarna och fornyandet av de apparater och system som har avses till den del
som de betjanar delar av Byggnaden som &gs av den ifrdgavarande Parten. D& larm utlo-
ses och det finns behov av att anvanda apparater och system i anknytning till brandséker-
het, svarar den Part vars del av Byggnaden det ar fragan om eller dar anvandningen av
lokalerna orsakat larm, for de kostnader som brand- och rdddningsmyndigheterna faktu-
rerar.

5 ANSVAR FOR BYGGANDE, SANERINGAR OCH UNDERHALL
5.1 Allméanna principer

5.1.1 Gallande i detta Avtal bestamda rattigheter och byggarbeten och férdelningen av kostna-
derna for dessa byggarbeten som konstruktioner och apparater kraver, har man kommit
Overens om att vardera Part ansvarar for de delar av Byggnaden som den ager och de
konstruktioner och system som ska byggas dit samt kostnaderna for detta. Detta galler
aven till den del som de ligger i en del av Byggnaden som &gs av den andra Parten, om
inte annat éverenskommits i punktVirhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.. Ansvaret for en
eventuell rivning av konstruktionerna och andra arbeten i anknytning till byggandet foljer
pa byggansvaret, om man inte separat kommit Gverens om annat.

5.1.2 Byggandet av byggnaden genomférs sa att Bolaget ingdr ett entreprenadavtal med hel-
hetsansvar som konkurrensutsatts enligt lagen om offentlig upphandling och koncession
(1397/2016, nedan "Upphandlingslagen”). Parterna eller deras agare later tilsammans
gora upp en kostnadsberakning hos ett utomstadende och opartiskt kostnadberakningsfo-
retag. Foretaget skapar en kalkyl for de totala byggkostnaderna och dartill uppgérs en
kalkyl 6ver fordelningen av kostnaderna mellan Parterna géllande de delar av Byggnaden
som de ager med beaktande av alla i detta Avtal dverenskomna faktorer som paverkar
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kostnaderna. Kalkylen gors utifrdn handlingarna for entreprenadanbuden och den ska go-
ras sa specifikt att det ar mojligt att specificera kostnaderna enligt detta avtal. | kalkylen
ska ocksa specificeras kostnaderna for de konstruktioner/delar som betjanar bada Par-
terna gemensamt. Kalkylen och distributionsférhallandet bestams pa férhand innan upp-
handlingen av entreprenaden med helhetsansvar. | det avtal om entreprenad med helhets-
ansvar som utarbetas utifrdn upphandlingen, ar Parterna bestéllare och det mervar-
desskattefria priset for entreprenaden fordelas mellan Parterna enligt det ovanndmnda
forhallande som kostnadsberakningsbolaget definierat. BAda parterna ansvarar sjalva for
sina kostnader i anknytning till mervardesskatt. For tydlighetens skull konstateras att Bo-
stadsaktiebolagets verksamhet inte berattigar till ratt att dra av mervardesskatten och Fas-
tighetsaktiebolagets verksamhet beréttigar till att dra av mervardesskatten. Av denna or-
sak ska entreprenoren tydligt marka ut beloppet for mervardesskatt pa fakturan.

De delar av Byggnaden som Parterna éger utgdr en hel byggnad (Byggnad). Parterna
forbinder sig till att som noggranna fastighetsédgare se till att genomfora atgarder i anknyt-
ning till skotsel, underhall, saneringar, renoveringar och férnyande av de delar av Byggna-
den och de gardsomréden som de ager. For tydlighetens skull konstateras att bada Par-
ternas ansvar for sina egna delar av Byggnaden och de gardsomréden som de besitter,
borjar gélla fran och med den stund d& Byggnaden tas i bruk. For tiden fore detta ansvarar
under den tid som byggandet pagar vardera Part for den ovannamnda skyldigheten till den
del som den ifragavarande Byggnaden och gardsomradena inte ar pa entreprendrens an-
svar.

Parterna forbinder sig sarskilt till att skéta om att genomforandet av den nddvandiga at-
garden eller dess fordrojning inte orsakar skada pa de delar av Byggnaden som ags av
den andra Parten och inte heller orsakar annan an nédvandig skada for den verksamhet
som den andra Parten utévar i de delar av Byggnaden som den &ger.

Till den del som Fastighetsaktiebolaget enligt detta Avtal har full eller delvis kosthadsan-
svar for Byggnadens skotsel, underhall, reparationer eller saneringar och Fastighetsaktie-
bolagets andel av kostnaderna ar stérre, &n de i Upphandlingslagen bestéamda tréskelvar-
dena (1397/2016, 25 8§), ska anskaffningarna goéras enligt Upphandlingslagen oavsett om
atgarden bestalls av Bostadsaktiebolaget eller Fastighetsaktiebolaget. Parternas anskaff-
ningar som med grund i detta Avtal ocksa den andra Parten har kostnadsansvar for, for-
utsatter bada Parternas samtycke, som Parten inte har ratt att utan motivering hava.

Apparater som ligger i den andra Partens Byggnad

| delar av Byggnaden som &gs av den andra Parten, ansvarar den Part som delarna be-
tjanar for skotsel, underhall och saneringar och fornyande av konstruktioner, apparater,
kanaler, ledningar, roér och transportférbindelser 0. dyl.
. Till den del som ovannamnda konstruktioner och dylika ligger i delar av Byggnaden som
ags av den andra Parten, ska Parten separat komma 6verens om genomférandet av ovan-
namnda atgarder med den andra Parten.

Parterna har utan ersattningsskyldighet ratt till sktsel och underhall, saneringar och reno-
veringar samt fornyade delar i delar av Byggnaden som &gs av den andra Parten. Arbe-
tena ska stravas efter att genomforas sa att de orsakar sa lite olagenhet som majligt for
den andra Partens verksamhet.

Ifall det uppstar meningsskiljaktigheter om genomforandet, omfattningen och tidpunkten
eller fordelningen av kostnader enligt punkt 5.2.1 och dessa meningsskiljaktigheter inte
kan losas genom férhandlingar, kan man be en opartisk sakkunnig om ett radgivande ut-
l&tande i saken. Ifall Parterna inte kan komma 6verens om vem som ska anlitas som opar-
tisk sakkunnig, utses denna av Centralhandelskammaren. Ifall Centralhandelskammaren
inte kan utse en expert for det ifrigavarande arendet, véljer de tekniska experter som
Parterna utnamnt, en opartisk sakkunnig. Ifall Parterna inte genom férhandlingar trots ett
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sakkunnigutlatande inte kan na en Gverenskommelse, avgors drendet genom tvistlos-
ningsforfarande enligt punkt 14 i detta Avtall4.

Konstruktioner som betjanar bada Parterna

Pa fastigheten placeras séddana konstruktioner, system och apparater som anses betjana
bada Parterna. Sadana konstruktioner som betjanar hela Byggnaden ar bl.a. stadiga
grundlaggningar, barande konstruktioner, dagvatten- och regnvattensystem och yttertak
med tillhérande konstruktioner.

Byggandet av konstruktioner som betjanar bada Parternas delar av Byggnaden (sasom
barande konstruktioner), system och apparater, genomférs som en del av en entreprenad
med helhetsansvar och fér kostnaderna ansvarar Parterna i relation till sin Byggratt. Den
Part som &ger den del av Byggnaden dit dessa konstruktioner, system eller apparater har
byggts ansvarar for skotseln, underhallet, saneringarna eller fornyandet av dem. Kostna-
derna for dessa delas upp mellan Parterna i relation till Parternas Byggratt.

Ansvarsfordelning bland Parterna géllande reparationsarbeten

Ifall ndgon annan an den beréattigade Parten orsakar behov av att omedelbart reparera
eller fornya de byggda konstruktioner, apparater, kanaler, ror, leder och férbindelser som
byggts utifran den servitutliknande ratt som man i detta Avtal kommit Gverens om, svarar
den Part som orsakat behovet av reparation eller fornyande av ndgon av ovannamnda
konstruktioner o. dyl., for kostnaderna for detta.

Ifall behovet av reparation eller fornyande av nagot i Byggnaden uppstar pa grund av en
myndighets uppmaning eller bestammelse pa grund av andringar i myndighetsforordning-
arna, ansvarar den Part for kostnaderna som ager delen av Byggnaden som reparationen
eller férnyandet av konstruktionen, apparaten, kanaler, ror, leder eller forbindelser galler,
med undantag av den barande konstruktionen.

Den som enligt detta Avtal &r forpliktad till skotsel, underhall och sanering, har ratt att fa
tillgang till delar av Byggnaden som ags av den andra Parten sa att ovannamnda skotsel,
underhall och sanering kan skétas sé snabbt som skétseln, underhallsarbetena och sane-
ringarna kraver. Om genomforandet av underhallsarbeten ska meddelas till den andra
Parten senast 14 dagar pa forhand ifall det inte &r fragan om en akut atgard. Den kom-
mande saneringen ska meddelas minst 6 manader innan saneringen inleds. Arbetena ska
alltid genomforas pa ett satt som féljer god sed.

Parten ska férhandla med den andra Parten innan Parten vidtar saneringar eller renove-
ringar som orsakar olagenhet eller storning for den andra Parten, ifall det inte ar fragan
om ett smaskaligt arbete eller en smaskalig atgard, vars genomforande inte kan skjutas
upp utan att orsaka betydlig skada (akuta arbeten).

Parterna ska ordna arbeten for skotsel och underhall och saneringar s& att de delar av
Byggnaden som &gs av den andra Parten inte skadas och sa att den andra Partens verk-
samhet inte orsakas annan skada an det som ar nédvandigt fér att kunna genomféra dessa
arbeten.

Ifall den Part som &r forpliktad att genomféra skotsel och underhall eller sanering, inte
inom en skalig tid efter den andra Partens skriftliga krav vidtar nodvandiga atgarder och
det kravs for att den andra Parten ska kunna utnyttja sina rattigheter som bestams i detta
Avtal, har Parten ratt att genomfora och/eller lIata genomféra atgarderna och har ratt att fa
ersattning for kostnaderna for detta av den Part som forsummat sin forpliktelse.
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Parternas ansvar avgransas enligt detta avtal till direkta skador. Forlust av hyresintakter
som géller Bostadsaktiebolagets lokaler och forlust av forsaljningsintdkter som galler Fas-
tighetsaktiebolaget anses vara indirekta skador, som den andra parten inte ar skyldig att
ersatta.

Forvaltningsndmnden

Parterna formar férhandlingsorganet for Fastighetens gemensamma Forvaltningsndmnd.
Forvaltningsnamnden bestar av sammanlagt fyra (4) representanter, tva (2) for vardera
Part. Bland representanterna véljs en ordférande, vice ordférande och sekreterare for for-
valtningsnamnden. Forvaltningsnamnden samlas d& nagondera av Parterna ber om det
eller det annars ar nodvandigt.

Forvaltningsndmnden forhandlar och bereder for Parternas del de arenden som géller
samagandet av Fastigheten.

TOLERANSSKYLDIGHET OCH ANDRINGSARBETEN

Parterna ar skyldiga att enligt de principer som framgéar i Byggnadens byggnadslovsrit-
ningar, i den del av Byggnaden som Parten &ger och besitter tillata placeringen, hallande,
underhall, reparation och fornyande av grundlaggningar, konstruktioner, konstruktionsde-
lar, maskiner, apparater och sadana ror, ledningar eller genomféringar som dessa kraver,
som betjanar de delar av Byggnaden och Tomten som den andra Parten &ger.

Parterna har ratt att stoda sin del av Byggnaden pa konstruktionerna i den delen av Bygg-
naden som &gs av den andra Parten samt halla och anvanda den del av Byggnaden som
Parten sjalv ager ovanpa delarna av Byggnaden som ags av den andra Parten, enligt det
som bestams i byggnadslovsplanerna och de utifrdn bygglovsplanerna utarbetade mer
detaljerade planerna. Separat konstateras att konstruktionerna i de delar av Byggnaden
som Parterna ager har dimensionerats och genomforts sa att de kan placeras och de kan
stdda sig pa konstruktionerna i de delar av Byggnaden som den andra Parten ager.

Ifall ndgon ovannamnd sak inte ingar i byggnadslovsritningarna, men den ar nédvandig for
verksamheten i Byggnaden och den inte kan genomforas tekniskt eller med skaliga eko-
nomiska kostnader pa annat satt och det inte orsakar oskélig olagenhet eller skada fér den
andra Parten, forbinder sig Parterna till att tillata den ifrdgavarande saken i den del av
Byggnaden som de ager.

Ersattningar for att folja ovannamnda forpliktelser och skyldigheter betalas inte. Ifall ge-
nomférandet av ndgot som inte ingatt i byggnadslovsritningarna leder till att vaningsytan i
de delar av Byggnaden som Parten &ger pa ett betydande satt forminskas, har den ifraga-
varande Parten ratt att fa ersattning for den forminskade vaningsytan i forhallande till Par-
tens byggratt. Ersattningens summa raknas genom att multiplicera den férminskade va-
ningsytan med Byggnadens genomsnittliga byggkostnad per kvadratmeter.

Parterna forbinder sig till att enligt basta formaga framja anstkan av de byggnadslov och
ovriga myndighetslov som byggandet av Byggnaden kraver.

Varje Part har ratt att ans6ka nédvandiga byggnads-, atgards- och évriga myndighetslov
for den del av Byggnaden som Parten ger utan att hdra den andra Parten. Dartill forbinder
sig Parterna till att sdsom i detta avtal bestams, som dgare av en outbruten del av Tomten
framja och underteckna bygglov, atgardslov och 6vriga lov som den andra Parten behéver
for att kunna utféra andringsarbeten i den del av Byggnaden som den &ger.

Parterna ar medvetna om att andringsarbetena i Byggnaden kan orsaka tillfalliga stor-
ningar, som t.ex. buller, men dessa omfattas av den i detta Avtal avsedda toleransskyldig-
heten. Den Part som utfor andringsarbeten ar forpliktad att genomfora tillrackliga, skaliga
atgarder for att minimera det buller och andra olagenheter som andringsarbetena orsakar.

10(12)



7.1

7.2

8.1

9.1

10

10.1

10.2

10.3

11

111

11.2

FASTIGHETSSKATT

Parternas mal ar att fastighetsskatten for marken och Byggnaden pa Tomten fordelas av
Skatteforvaltningen sa att de motsvarar Parternas agarférhallanden av Tomten och Bygg-
naden. Ifall Skatteforvaltningen inte kan gora detta, delas fastighetsskatten fér markens
del mellan Parterna i forhallande enligt deras agarandelar och fér Byggnadens del i forhal-
lande enligt Byggréatten.

Betraffande fastighetsskatten som géller Byggnaden, ar Parternas mal att fa skattemyn-
digheten att bestamma skatten enligt detta Avtal, sa att badda Parternas betalar for den del
av Byggnaden som de &ger, med beaktande av de olika byggnadsdelarnas olika anvand-
ningssyfte och det att den andra Parten inte nddvandigtvis anses vara skyldig att betala
fastighetsskatt.

ERSATTNINGAR GALLANDE RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

Erséttningar betalas inte for grundandet och anvéndningen av de i detta avtal dver-
enskomna rattigheter och skyldigheter, om inte annat konstaterats i detta avtal.

GEMENSAMMA ARRANGEMANG, SERVITUTSAVTAL OCH ANDRA OVERENSKOM-
MELSER MED TREDJE PARTER

Ifall anvAndningen av de delar av Byggnaden som Parterna &ger forutsatter att nya servitut
uppréattas med grannfastigheterna, ska den ifragavarande Parten genom att underteckna
detta Avtal ges fullmakt att direkt férhandla med grannfastigheternas dgare om de néd-
vandiga servituten. Ifall det servitut som forhandlingarna géller inverkar pa anvandningen
av eller brukskostnaderna for de delar av Byggnaden som ags av den andra Parten, ska
den andra Parten ge sitt skriftliga godkannande om servitutet.

FORSAKRINGAR OCH ANVANDNING AV ERSATTNINGAR

Parterna forbinder sig till att bada for sin egen del teckna en forsakring for de delar av
Byggnaden som de &ger till dessa delars fulla varde. Parterna férbinder sig till att samar-
beta vid tecknandet av forsakringar for sin egendom sa att forsékringarna enligt mojlighet
tecknas hos samma foretag sa att Parternas gemensamma intresse beaktas i tillracklig
grad i férsakringsavtalen.

Vid en eventuell handelse ska ersattningarna fran forsakringen anvandas till sitt fulla be-
lopp for att reparera eller bygga om Byggnaden eller den del av Byggnaden som forstorts
eller skadats.

Ifall den summa som forsakringsbolaget betalar som ersattning inte racker till for att repa-
rera Byggnaden, ansvarar Parterna for reparationskostnaderna enligt det som bestams i
detta Avtal.

SAMAGANDETS VARAKTIGHET OCH AVTALETS GILTIGHET

Parterna forbinder sig till att de inte i ndgot skede kommer att krava att forhallandet for
samagande av Tomten uppléses. Parterna férbinder sig till att inkludera denna férbindelse
i alla framtida 6verlatelsehandlingar som galler outbrutna delar i Fastigheten.

Parterna forbinder sig med detta avtal till att inte vidta atgarder for att &ndra Partens agar-
form genom t.ex. fission, fusion, upplésning av bolaget eller andra atgarder, som pa ett
betydande satt paverkar ocksa den andra partens stéllning i detta avtalsférhallande (t.ex.
rivning av en del av byggnaden) utan den andra partens pa férhand givna skriftliga sam-
tycke.
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Detta Avtal géller tillsvidare. Avtalet kan sagas upp skriftligt sa att det upphor att galla efter
tre (3) manaders uppsagningstid endast pa de grunder att férhallandena fér anvandningen
av Tomten har andrats pa ett sa vasentligt satt att det inte langre finns ett motiverat behov
for avtalets giltighet.

Detta avtal kan andras endast genom gemensamma avtal mellan Parterna. Ifall myndig-
heterna pa grund av andrade lagar eller forfattningar kraver att andringar eller precise-
ringar gors i detta Avtal, forbinder sig Parterna dock till att granska detta Avtal pa det satt
som myndigheterna bestammer.

Oberoende av ovannamnda konstaterar Parterna att eftersom Byggnaden vid slutandet av
Avtalet inte annu byggts och planeringen forst hunnit bérja, behdver de arenden som man
kommer Overens om i detta Avtal ndrmare specificeras. Parterna forbinder sig till att i
denna sak bidra till att precisera de i detta Avtal 6verenskomna ansvar, skyldigheter och
rattigheter och samtidigt félja grundprinciperna om jamlik behandling mellan Parterna och
fordelningen av kostnadsansvaret enligt fororsakarprincipen. Dartill férbinder sig Parterna
till att for nédvéandiga delar komplettera Avtalet. Avtalet kan dock inte &ndras utan pantin-
nehavarens samtycke.

Vid vasentliga andringar som ror Bostadsaktiebolaget ska beaktas de begransningar som
RS-systemet och/eller ARA staller pa de delar av Byggnaden som Bostadsaktiebolaget
ager.

OVERFORING AV AVTALSFORPLIKTELSER

Oberoende av registreringen av detta Avtal enligt bestdmmelserna i jordabalken, &ar Par-
terna forpliktade att Gverfora forpliktelserna i detta Avtal med separata anmarkningar i
overlatelsehandlingarna till Tomtens och Byggnadens eventuella nya agare.

INTECKNING AV AVTALET

Parterna ar bada for egen del forpliktade att ansoka om lagfart for sin egen outbrutna del
av Tomten som de ager.

Parterna kan fasta och pantsétta endast den outbrutna del av Tomten som de &ger och
den del av Byggnaden som ligger p& denna outbrutna del av Tomten.

Parterna intecknar detta Avtal i den ordning som beskrivs i § 3, kap. 14 i jordbalken
(540/1995). Varje Part har sjalv ratt att anséka om inteckning med béasta féretradesratt
enligt jordabalken utan att héra den andra Parten.

TVISTER

Meningsskiljaktigheter som detta Avtal eventuellt ger upphov till I16ses i Egentliga Finlands
tingsratt som forsta rattsinstans.

UNDERSKRIFTER OCH AVTALSEXEMPLAR

Detta Avtal har upprattats i tre (3) likalydande exemplar, ett (1) for vardera Part och ett (1)
till inskrivningsmyndigheten.

Abo [ ] december 202 ]
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