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BAKGRUNN OG INTENSJONER

Robert Ruud Holding AS ved Robert Ruud og BA-Eiendom AS ved Sverre Engebretsen har tatt initiativ
overfor Grimstad kommune for @ muliggjgre oppfgring av et naerings-/servicebygg etter dagens
byggemetoder, men arkitektonisk inspirert av det historiske bygget «Pakkhuset» (Pakkhuset). Bygget
planlegges oppfart i tilknytning til den rehabiliterte Dampskipsbrygga i Grimstad, pa en for kommunen
gkonomisk fordelaktig mate.

Med bakgrunn i dette initiativet, og for a avklare rammene for videre prosess, har partene kommet til
enighet om denne avtale (Avtalen).

| det fglgende benevnes Grimstad kommunen som «Kommunen».

Ved realisering av avtalen vil Robert Ruud Holding AS og BA-Eiendom AS sammen stifte et selskap med
planlagt navn «Grimstad Pakkhus AS».

TomT

For realisering av prosjektet vil Kommunen stille til radighet ngdvendig tomt (Tomta) ved, eller p3,
Dampskipsbrygga (gbr 200/506+707) i Grimstad. Tomta skal utskilles som festetomt med festetid
minimum 50 ar, og med Grimstad Pakkhus AS som fester. Kommunen vil utarbeid forslag til
festekontrakt og besgrge fradeling/matrikulering.

Festeavgiften vaere kr 1 pr ar de f@grste 10 arene. Deretter skal avgiften reguleres som ved forlengelse i
henhold til tomtefesteloven § 15, 4. ledd flg.

BYGGERI
Grimstad Pakkhus AS skal, for egen regning, prosjektere, omsgke og fa bygget Pakkhuset pa Tomta.
Bygget planlegges a utgjgre ca 75 kvm BRA pr etasje i 2 etasjer.

Byggets f@rste etasje skal innredes ferdig til bruk som servicebygg for gjestehavna, det vil si med
«havnekontor» samt toalett-, dusj-, og vaskefasiliteter, etter kommunens gnsker.

Byggets andre etasje skal isoleres og plates, men for gvrig vaere uinnredet, men forberedt for elektro,
vann og avlgp.

Grimstad Pakkhus AS vil engasjere Robert Ruud Bygg AS til & oppfgre bygget. Robert Ruud Bygg AS vil
pata seg oppdraget til selvkost, basert pa «apen bok», men med ngdvendig paslag pa materialer pa 5
% for a ta hgyde for reklamasjonsansvar.

Byggekostnadene estimeres til mellom kr 2 millioner og kr 4 millioner eks. mva. Ved beregningen av
husleien som Kommunen skal betale, tar Grimstad Pakkhus AS risikoen for at byggekostnadene
overstiger kr 4 millioner eks. mva, jf pkt. 4.

LEIEFORHOLD

Kommunen skal leie Pakkhuset fra Grimstad Pakkhus AS i 10 ar, som et «barehouse» leieforhold. Det
betyr at Kommunen som leietaker skal dekke alle driftskostnader knyttet til bygget.

Leien skal utgjgre 5 % p.a. eks. mva. av Grimstad Pakkhus AS sine netto byggekostnader eks. mva.,
basert pa apen bok, og begrenset oppad til kr 200 000 eks. mva. pr ar (5 % av kr 4 millioner).

Hvis det ikke oppnas momsrefusjon, skal momsbelgpet tillegges grunnlaget for leieberegningen.

Som «netto byggekostnader» skal forstas faktiske byggekostnader, herunder byggesaksgebyrer og
andre kommunale avgifter knyttet til prosjektet, med fradrag for eventuelle sponsorinntekter eller
annen stgtte som partene klarer a skaffe til prosjektet.
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Som leietaker har Kommunen rett til 3 innrede og benytte byggets andre etasje etter eget gnske.
Dersom ikke noe annet avtales pa forhand, skal imidlertid alt fastmontert innredning og utstyr bli
staende etter avsluttet leieforhold.

KJPPSOPSION

Kommunen skal ha rett, men ikke plikt, til & kj@pe aksjene i Grimstad Pakkhus AS basert pa en
eiendomsverdi som tilsvarer netto byggekostnader som beskrevet i pkt. 4, begrenset oppad til kr 4
millioner eks. mva, justert for endring i konsumprisindeks (KPI) fra byggets ferdigstillelse og frem til
betaling for aksjene skjer. Merverdiavgift som eventuelt ma tas som en endelig kostnad hos Grimstad
Pakkhus AS, inngar ved beregning av eiendomsverdien.

Det skal gjgres tillegg for andre eiendeler og fradrag for annen gjeld i selskapet pa ordinser mate. Det
skal ikke tas hensyn til eventuell forskjell mellom skattemessig verdi av bygget og eiendomsverdien.

Opsjonen kan benyttes pa ethvert tidspunkt etter oppstart av leieforholdet som beskrevet i pkt. 4.
Erklaering om bruk av kjgpsopsjonen ma gis skriftlig senest 1 ar fgr utlgp av leieperioden. Dersom slik
erklzering ikke er gitt innen fristen, bortfaller opsjonen.

Overtakelse av aksjene og oppgjor skal skje snarest mulig etter at erklaering om bruk av opsjonen er
avgitt.

AVVIKLING

Dersom Kommunen ikke benytter sin kjgpsopsjon som beskrevet i pkt. 5, skal bygget tilbakeleveres til
Grimstad Pakkhus AS ved leieforholdets utlgp.

Ved festetidens utlgp skal i sa fall bade fester og bortfester ha rett til 3 kreve at Kommunen som
bortfester tar over bygget pa vilkar som beskrevet i tomtefestelova § 40 og 41.

FREMDRIFT

Etter partenes godkjennelse av, og signatur pa, Avtalen, skal Robert Ruud Holding AS og BA-Eiendom
AS snarest mulig stifte selskapet Grimstad Pakkhus AS.

Grimstad Pakkhus skal igangsette arbeidet med prosjektering og omsgking av Pakkhuset, og deretter
sprge for oppf@ring. Arbeidet skal skje i samarbeid med Kommunen som leietaker og ansvarlig for
byggesak.

Grimstad Pakkhus AS skal utarbeide forslag til leiekontrakt basert pa Forum for Naeringsmeglere sin
«Standard leieavtale for naeringsbygg (nytt/rehabilitert) Barehouse-variant, 3. utgave 06/25».
Kontrakten skal inngas sa snart forslaget foreligger i trad med prinsippene i Avtalen.

Kommunen skal igangsette arbeidet med matrikulering av festetomt, og utarbeide forslag til
festekontrakt. Kontrakten skal inngas sa snart forslaget foreligger i trad med prinsippene i Avtalen.

Alle involverte parter skal arbeide for a begrense netto byggekostnader i stgrst mulig grad, blant annet
ved a forsgke a skaffe sponsorer og annen stgtte til prosjektet.

Partene skal ha som felles malsetting at Pakkhuset skal sta klart for bruk innen 1. juni 2027.
SIGNATUR

Avtalen signeres i 3 eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt. Alternativ kan avtalen signeres
digitalt.
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Dato:

Dato:

Dato:

For Grimstad kommune:

For Robert Ruud Holding AS:

For Robert Ruud Bygg AS:

For BA-Eiendom AS:

Etter fullmakt

Robert Ruud

Robert Ruud

Sverre Engebretsen



