INTENTIONSAVTAL

1. Avtalsparter

Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter (nedan "Kustfast”)
FO-nummer 2193002-0

PB 25

10601 Ekenas

Pargas stad (nedan ”’Staden”)
FO-nummer 0136082-5
Strandvégen 28

21600 Pargas

Axxell Utbildning Ab (nedan ”Axxell”)
FO-nummer 2064886-7
Fagelsangen 1

10650 Ekenas

2. SYFTET MED AVTALET

Syftet med detta intentionsavtal ("nedan Avtal”) &r att dokumentera Parternas gemensamma vilja att
paborja samarbete samt parternas gemensamma syn pa de centrala villkoren for forverkligandet av
processen, som galler de planerade marké&gande-, hyres- och arrendearrangemangen och
investeringarnas omfattning pa Skolgatan (se punkt 3 nedan) och Vapparvagen (se punkt 3 nedan).

De summor och belopp som uppgetts i avtalet &r i linje med stadens principer for forséljning och
utarrendering av omraden och &r grunden for de enskilda dverlatelsedokument och legoavtal som
uppgors som en foljd av Avtalet. De planerade kdp-, arrende- och andra arrangemang som definierats
i Avtalet syftar till att Kustfast investerar i nya utrymmen for Axxell vid Skolgatan, att Axxell flyttar
sin utbildningsverksamhet i Pargas till Skolgatan och att Staden Gvertar &ganderétten till fastigheten
pa Vapparvagen med tillnérande byggnader.



For forverkligandet av forséljning och kép av fastighet och for ingaende av langvariga legoavtal krévs
annu separata beslut i Stadens stadsfullméktige respektive Kustfast och Axxells bolagsstyrelser.
Parterna syftar till att skapa ett attraktivt och modernt skolcentrum pa Skolgatan som omfattar bade
Axxells och Pargas stads utbildningar pa orten.

3. AVTALETS FOREMAL

Avtalets foremal ar stadens dgda fastighet 1 i Skolparkens stadsdel 18 (445-18-3-1) inklusive
byggnader (nedan ”Skolcentrum”) samt Kustfasts dgda fastighet 1 i Parsby stadsdel 10 (445-10-31-
1) inklusive byggnader och anslutningar (nedan ”Vapparvigen”). Avtalsomradet framgar ur Bilaga
1.

4. NULAGE
4.1 Vapparvagen

Kustfasts dgda tomt 445-10-31-1 Vapparvagen ar enligt fastighetsregistret 21 417 m2 stor. Tomten
gransar till Vapparvagen i norr, fotbollsplanen i vast (445-10-9903-0) och Pargas stads agda
fastigheter 445-406-1-207, 445-417-1-113, 445-417-1-35 och 445-417-1-115 i den sodra och dstra
andan. Tomten har enligt gallande detaljplan beteckningen YO, som star for kvartersomrade for
byggnader for undervisningsverksamhet. Pa en sadan tomt kan man bygga skolor och évriga
byggnader for bildning. Tomtens exploateringstal ar 0.4, vilket betyder att tomtens totala byggratt ar 8
567 m2vy. Av den ar ca 6 200 m2vy anvand i sin helhet fér byggnader som stéder skolverksamheten.

Huvudbyggnaden pa Vapparvagen ar uppford 1960 och tillbyggd pa 1990, samt reparerad och
ombyggd i flera repriser. Den ar till storleken ca 4 200 m2vy och bestar av en gymnastiksal, kontor
samt diverse laroutrymmen for yrkesskolan Axxell. Férutom huvudbyggnaden finns det tva internat
pa tomten, som grundrenoverats i borjan av 1990-talet: ett 1050 m2vy stort och ett 650 m2vy stort.
Utover forestaende omfattar tomten tva storre servicebyggnader for fordon: 143 m2vy respektive 61
mavy till storleken. Parkeringsplatser och karforbindelser samt 6vriga vandplaner pa omradet &r
asfalterade.

Axxell hyr idag skolenheten pa Vapparvagen av Kustfast.
4.2 Skolcentrum

Staden &ger fastigheten 445-18-3-1 Skolcentrum som &r 33 290 m? stor. Tomten &r avlang och
stracker fran Pajbackavagen i soder till idrottsplanens parkering i norr. | dstvastlig riktning gransar
tomten till Skolgatan och Pajbacka idrottsplan. Tomten har detaljplanebeteckningen YO, som star for
kvartersomrade for byggnader for undervisningsverksamhet. Pa en sadan tomt kan man bygga skolor
och dvriga byggnader for bildning. Tomtens exploateringstal &r 0.5, vilket betyder att tomtens totala
byggratt &r 16 645 m2vy. Av den &r i dagsléget ca 10 600 m2vy anvand i sin helhet for de fyra olika
skolorna pa omradet vid Skolgatan. Paraisten lukio langst i sdder &r en 576 m2vy stor stenbyggnad
uppford 1926. Hogstadierna Paraisten seudun koulu och Sarlinska skolan ar bada uppférda pa 1950-
talet och &r till storleken 1870 respektive 4670 m2vy stora. Pargas svenska Gymnasiums byggnad &ar
totalt 3462 m2vy. Forutom dessa huvudbyggnader finns det &ven mindre ekonomibyggnader pa
tomten.



De verksamheter som berérs av Avtalets arrangemang pa Skolgatan for Stadens del ar Sarlinska
hogstadiet, Paraistenseudun yldaste, Pargas svenska gymnasium och Paraisten lukio samt det
tvasprakiga medborgarinstitutet Kombi. I nulaget verkar dessa skolor i befintliga byggnader pa
Skolgatan. Axxells uthildning ar beldagen pa Vapparvégen. Verksamheten omfattar yrkesutbildning
inom el- och automationsbranschen, byggbranschen, restaurang- och cateringbranschen,
skonhetsbranchen samt social- och halsovard.

Syftet med Avtalet &r att alla stadens ovanndmnda utbildningsverksamheter i Pargas dverfors till
Skolgatan.

5. PROJEKTPLAN

Staden planerar att fornya skolverksamheten och -byggnaderna vid Skolcentrum med en
verksamhetsyta pa 8.670 m2 och en totalkostnad om 20 miljoner euro. Malet &r att fardigstalla bygget
under sommaren 2023. Kustfast har i samrad med Axxell och Staden utrett alternativet att placera
yrkesskolan Axxells verksamhet i nya lokaler vid Skolgatan i Pargas. | anknytning till detta har
parterna har diskuterat en gemensam satsning vid Skolgatan.

Narheten mellan Stadens och Axxells utbildningsutrymmen mojliggor synergier i verksamheterna och
en omfattande samanvandning av utrymmen pa Skolgatan. Det planerade arrangemanget medféra
skulle darmed ge flexibla mojligheter att svara pa de utmaningar Staden och Axxell har betréffande
kostnads- och resurseffektiva l6sningar.

For att en gemensam satsning pa Skolgatan skall kunna forverkligas, behéver parterna hitta varaktiga
I6sningar for fastigheterna pa bade Skolgatan och Vapparvégen. Den befintliga skolbyggnaden pa
Vapparvégen ar betydligt stérre an det verkliga behov av utbildningsutrymmen som Axxell har. Om
Kustfast kunde avyttra hela eller delar av fastigheten pa Vapparvagen, kunde Axxells nuvarande
hyresavtal avslutas och ett nytt avtal gallande nya utrymmen pa Skolgatan kunde ingas da bygget ar
fardigt.

Utrymmesbehovet for Axxell &r ca 2.500 m2vy och innebér en satsning for Kustfast pa ca 6-6,5
miljoner €. Byggandet pa Skolgatan sker antingen genom att Kustfast arrenderar en tomt av Staden
vid Skolcentrum och bygger den sjalv, eller genom att Staden och Kustfast tillsammans bygger och
genom ett gemensamt fastighetsaktiebolag forvaltar byggnaderna.

Under byggnadstiden behdver Staden tillfalliga utrymmen. | och med att Staden skulle kdpa
fastigheten pa Vapparvagen, skulle Staden kunna l6sa behoven med tillfalliga utrymmen for sina
skolor under byggtiden. Idrottshallen pa Vapparvéagen kan efter ombyggnad inrymma minst 6
undervisningsutrymmen och ytterligare fyra utrymmen kan frigoras fran huvudbyggnaden pa omradet.
Genom en omfattande grundrenovering av idrottshallen kunde Staden efter byggtiden ta i bruk den
centralt belagna idrottshallen for idrottbruk. Axxells verksamhet skulle fortsétta pa Vapparvagen
under byggtiden, s att Staden under denna tid skulle fungera som hyresvard for Axxell.

Utover att Staden och Axxell skulle anvanda byggnaderna pa Vapparvagen som tillfalliga utrymmen
under byggtiden, skulle den befintliga bollhallen saledes grundrenoveras for att fungera som en av
Stadens bollhallar efter sjalva byggtiden. Staden ser &ven i 6vrigt Vapparvagen som en centralt



beldgen fastighet, som genom extensiv planering pa lang sikt kunde skapa mervarde for utvecklingen
av Pargas centrum.

Forhandlingarna om Avtalet mellan Parterna har resulterat i en gemensam syn pa det arrangemang
som enligt samtliga parters uppfattning pa basta satt méjliggor att den efterstravande helheten kan
bildas.

Det planerade arrangemanget enligt Avtalet ar foljande:
1. Kustfast satsar ca 6,0 - 6,5 miljoner € pa nybyggnation for yrkesskolan vid Skolcentrum

Kustfast arrenderar en tomt av Staden och uppfor en separat skolbyggnad for Axxells behov.
Byggnaden kunde vara fristaende eller ssmmankopplad med det 6vriga skolcentret.

(i) Staden arrenderar at Kustfast lampligt omrade av Skolcentrum-tomten 445-

18-3-1 for en tid om 30 ar for byggande av undervisningsbyggnader, totalt

2 500 m2vy.

1. Omradet och dess exakta storlek faststalls under byggplaneringsskedet

2. Varderingen av arsarrendet utgar fran byggréatt och varderingen utfors av
en oberoende varderare som ar auktoriserad fastighetsvarderare (AFV).

3. Arrendeavtalet stipulerar att byggandet bor pabérjas inom 3 ar och
fardigstallas inom 6 ar

2. Staden koper Kustfasts fastighet Vapparvagen 445-10-31-1 med byggnader, férutom
internatsbyggnaderna 10-31-1-7 och 10-31-1-2. | kdpet ingar anslutningar och pa
omradet véxande trad. Agande- och besittningsratten 6vergar den 31.12.2020.

a. Vederlag for kdpet dr 1 262 947 € (motsvarar balansvérdet for den del av
fastigheten som Gverlates till Staden) och som vederlag anvands Stadens hela
aktieinnehav i Kustfast for ett varde av 1 531 530 € (motsvarar Stadens
balansvarde for aktierna). Differensen pa 268 583 € betalar Kustfast i pengar till
staden. Detta med beaktandet av att ansvaret av rivningen av gamla
skolbyggnaderna samt fastighetsrisken 6vergar till Pargas stad.

3. Staden ingar for byggtiden som hyresvard hyresavtal gallande skolbyggnaden pa
Vapparvagen med Axxell. Hyresavtalet borjar den 1.1.2021 och géller fram till den
31.12.2023, eller tills Axxell kan flytta in i de nya utrymmena. Axxell betalar till
Staden och Kustfast en total arshyra motsvarande hogst medeltalet for de tre senaste
rakenskapsarens totalhyra. Staden och Kustfast delar hyresintakten fran Axxell.

Arshyra (medelvirde for tre senaste &r) for Vapparvigen 638.870 €/4r fordelas pa
skolbyggnaderna och internaten



e Hyran till Kustfast &r 146 940 €/ar
e Stadens externa hyresintakt & 380 000 €/ar. Av skolbyggnaderna anvéander
Staden sjélv (intern hyra)

o Utrymmen for Lukio enligt utrymmesanvandning varen 2020
samt fran 1.1.2021:

o 4 klassrum

o Gymnastiksalen

o Matsal och storkok

Den totala arshyran for utbildningsutrymmen och internaten forblir oférandrad under
byggtiden.

5. Staden arrenderar fran och med 1.1.2021 markomraden at Kustfast for
internatbyggnaderna i punkt 2. Arrendeavtalen for internatens tomter skulle goras for
tio (10) ar at gangen, sa att Kustfast och Axxell flexibelt kunde valja att inte fornya
avtalen i den handelse att efterfragan pa internatboende over tid skulle andras. Det
totala arsarrendet enligt varderingen skulle vara ca 3 650 € / ar. Véstra internatet (10-
31-1-7) byggratt 1 050 m2vy, arrendetomt ca 2 600 m2. Ostra internatet (10-31-1-2)
byggratt 650 m2vy, arrendetomt ca 2 650 m? + tillhérande korforbindelse 4 m bred.
(Arrendeomraden enligt Bilaga 3)

6. Anvandarna ingar 6msesidigt avtal for samanvéandning vid Skolgatan med malsattningen
vederlagsfri samanvéandning.

Fastighetsafférerna, jordlegoavtalen och andra slutliga avtalsarrangemang i projektet enligt punkterna
1...6 i ovanstaende stycke kommer fran Pargas stads sida att forutsatta ett lagakraftvunnet beslut om
godkénnande i stadens organ med beslutanderatt, och fér 6vriga parters delbeslut om godkénnande
fran respektive bolags styrelse.

Parterna konstaterar att punkterna 1...6 utgor ett helhetsarrangemang och verkstallandet av
arrangemanget forutsatter att samtliga delar av det planerade arrangemanget realiseras.

6. BETALNING GENOM OMVAND APPORT

Syftet ar att forverkliga det planerade arrangemanget sa att Staden anvénder hela sitt aktieinnehav i
Kustfast som betalningsmedel for fastigheten Vapparvagen. Kustfast 16ser in alla aktier av Staden och
betalar differenser mellan aktievérdet och fastighetsvardet i pengar. Staden i sin tur skulle kdpa
tomten och skolbyggnaderna pa Vapparvagen.

Staden har sammanlagt 12.003 st. aktier i Kustfast, och bokvardet for dessa uppgar hos Staden till
1.531.530 €, motsvarande knappt 127,60 €/aktie.

Saval Stadens som Kustfasts revisionssamfund har bekantat sig med det planerade upplégget och kan
for sin del godkanna en dylik affar, sa lange som de véarden som ligger som grund for Gverlatelserna
overensstammer med det reella vardet pa marknaden.



7. TIDTABELL
Parterna forbinder sig till en ambitios tidsplan. Malsattningen ar féljande:
06/2020 Undertecknande av intentionsavtal

09/2020 Fardigstallande och godkannande av projektplan inklusive kostnadsniva (i.e. stadens
och Kustfasts investeringsbeslut)

01/2021 Overlatelse av Vapparvagen till Staden samt ingéende av nya jordlegoavtal och
hyresavtal

09/2021 Byggstart

07/2023 Inflyttning

8. KOSTNADER
Parterna ansvarar var och en for sin egen del for de kostnader som uppstar i samband

med planeringen och forverkligandet att detta Avtal samt det planerade
arrangemanget.

9. FORTECKNING OVER BILAGOR

Bilaga 1 Avtalsomrade Vapparvagen och Skolcentrum

Bilaga 2 Skolcentrum arrendeomrade at fastighetsbolag (utarbetas senare)
Bilaga 3 Forslag till arrendeomraden for internatbyggnader vid Vapparvagen
Bilaga 4 Utredning 6ver Vapparvagens balansvérden

10. UNDERSKRIFTER
Detta Avtal har uppréttats i tre (3) likalydande exemplar, ett (1) till vardera part.

[tid och plats]



Pargas stad Fastighets Ab Kustregionens utbildningsfastigheter

Patrik Nygrén, stadsdirektor Joakim von Bergman, verkstéllande direktor

Axxell Utbildning Ab

Stefan Johansson, verkstallande direktor



Bilaga 4

Balansvarden for Vapparvagen

Markomraden Pargas

Byggnader Vapparvagen
Huvudbyggnad
Gymnastiksal

Internat (storre)

Internat (mindre)

Internatsrenovering

Andringsarbeten kontor
Andringsarbeten kosmetolog

Varmecentral Pargas

Sammanlagt

Bokvarde
31.12.2019

102 000,00

1312 499,84
656 249,92
393 749,95
131 249,98
131 249,98

786 040,41

41 074,46
120939,53

74 297,52

2436 851,76

Avskrivning
2020

-125 000,00
-62 500,00
-37 500,00
-12 500,00
-12 500,00

-71458,22

-3791,50
-10 403,40

-11 169,13

-221 822,25

Bokvirde
31.12.2020

102 000,00

1187 499,84
593 749,92
356 249,95
118 749,98
118 749,98

714 582,19

37 282,96
110 536,13

63 128,39

2215 029,51

Pargas stad

102 000,00

949 999,87
593 749,92
356 249,95

37 282,96
110 536,13

63 128,39

1262 947,35

Kustfast

237 499,97

118 749,98
118 749,98

714 582,19

952 082,16




