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Utvecklingschef

Forsaljning av del av Varmdo Bostader AB

Forslag till beslut
1. att ge Kommunhuset i Virmdd AB i uppdrag:

a) att silja 49 procent av aktierna i Virmdé Bostider AB till Rikshem Bostider
Holding AB i enlighet med bilagt aktieverlatelseavtal, bilaga 1.

b) att ingd aktiesigaravtal med Rikshem Bostider Holding AB i enlighet med
bilagt aktiedgaravtal, bilaga 2.

c) att ovan nimnda beslut ska implementeras i ett dgardirektiv vid en extra
bolagsstimma i Kommunhuset i Varmdd AB dir kommunstyrelsens
ordférande foretrider kommunens samtliga aktier.

2. att ldmna sitt godkdnnande till att bolagsordningen i Virmdo Bostider AB efter
Overlételsen dndras i enlighet med bilagt forslag till bolagsordning, bilaga 3.

3. att utse ordférande, vice ordférande och en styrelseledamot i Virmdo Bostider
AB samt tvé suppleanter med tilltrdde efter det att 6verlatelse av aktierna skett
till Rikshem Bostidder Holding AB.

4. att tva tredjedelar av bruttointikten (1 004 mkr) ska anvindas for nyinvesteringar
1 samt underhéll av bostidder. Kommunhuset i Virmds AB ska i enlighet med
dgardirektiv ta stillning till varje enskild investering.

Beslutsniva
Kommunfullmiktige.

Sammanfattning

For att minska kommunens laneskuld och f2 in en partner som kan medverka till en
vitalisering av forvaltningen av hyresritter samt 6ka produktionen av hyresritter foreslas
att kommunen siljer 49 procent i Véirmd Bostdder AB (VBAB) till Rikshem Bostider
Holding AB (Rikshem). VBAB och Rikshem benimns nedan gemensamt for parterna.

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav den 12 november 2014 kommundirekt6ren i uppdrag att utreda
hur kommunen - genom att avyttra tillgdngar i form av verksamhetslokaler och en del av
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VBAB - kan minska kommunens upplaning och dérmed risk for 6kade rintekostnader
samt frigora kapital for nyinvesteringar i hyresritter, mark och infrastruktur.

Utredningsuppdraget rérande VBAB omformulerades vid kommunstyrelsen den 15 april
2015 till att utreda och lidgga fram forslag till beslut om att avyttra hogst 49 procent av
aktierna i Varmdo Bostdder AB.

Arendebeskrivning

Kommunen har sokt en aktor som kan gé in som en langsiktig och serids dgare med
kunskap och intention att stirka bostadsmarknaden i Varmdo kommun, en aktor som
exempelvis igs av en statlig svensk pensionsfond. Efter en analys av olika alternativa
16sningar pé en avyttring av tillgangar har en 16sning med en part som gar in som
deldgare genom att forvirva en minoritetspost, 49 procent av aktierna, valts. Detta
for att det ger kommunen fortsatt radighet 6ver det allménnyttiga bostadsforetaget i
kommunen.

For att sikerstilla en affir pa affirsméssiga grunder har kommunen valt att virdera
samtliga fastigheter som VBAB #ger. Tva virderingsinstitut genomforde véren 2015 en
virdering av bostadsbestindet. Beroende pa virderingsinstitutens olika bedémningar av
underhéll och marknadsvirde resulterade virderingarna i att VBAB:s fastigheter
beddmdes ha ett marknadsvérde pa mellan en och en halv och tvd miljarder kronor.

Inom ramen for utredningsuppdraget till kommundirektoren har sonderingar av aktorer
pa den svenska bostadsmarknaden genomforts. Nagra aktorer anmilde intresse, men
lamnade inte bud. Rikshem kvarstod som den starkaste intressenten. Rikshem dgs av
Fjiarde AP-fonden och AMF Pension. Bolaget dger och forvaltar 21 000 bostidder och
ménga samhillsfastigheter i ett 20-tal storre kommuner. Rikshem &r en stark finansiell
aktor med ett 14ngsiktigt perspektiv och har god erfarenhet av komplexa afférer inom
bostadssektorn.

Efter virderingen erbjod sig Rikshem att med utgéngspunkt frin ett ssmmanlagt virde
pa Virmdé Bostiders fastigheter pd 2 050 mkr betala 49 procent av virdet med avdrag
for 49 procent av VBAB:s skulder som ersittning for 49 procent av aktierna, se bilaga 4.
Det innebir att kdparen betalar netto cirka 700 mkr. Parterna har enats om att det inte
ska ske ndgon reduktion av kdpeskillingen pa grund av bristande underhdll och latent
skatt, som annars #r brukligt i den hér typen av uppgorelser. Skillnaden i virderingarna

som utfordes initialt indikerar att bristerna i underhall ligger pa i storleksordningen 300
mkr.

Kopeskillingen ir i avtalet berdknad pa ett rakt satt dar fastighetsvirdet minskas med
skuldandelen som képaren som égare av 49 procent kommer att svara for. Detta ar gjort
for att ge kdparen viss kompensation for den tid det tar for att sdkerstilla en effektivare
forvaltning och dtgirda akut eftersatt underhall. Om ett aterkop aktualiseras med ut-
gangspunkt frin de optionsvillkor som avtalet innehéller kommer hénsyn att tas till
fastigheternas virde och bolagets egna kapital for att parterna dr dverens om att den
satsning som man avser gora ska aterspeglas i ett framtida forséljningsvarde.
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Parterna dr 6verens om att skapa en gemensam forvaltningsplattform for forvaltning av
bolaget och dess fastigheter som drivs av Rikshem. Lokalt ska finns drift- och service-
funktioner.

Forutom fortsatt forvaltning ska parterna tillsammans ha madlsittningen att bygga minst
500 nya hyresritter inom en femdrsperiod. Inom ramen for denna malséttning bor mark
overforas fran kommunen till VBAB. Fér att snabbt komma 1gdng med satsningen har
parterna enats om att kommunen svarar for vissa forberedelser redan inom ramen for
den detaljplanering som pagar for cirka 100 lagenheter i Munkmora.

Parterna ska vidare ta ett socialt ansvar inom de bostadsomraden man bygger och for-
valtar genom att satsa pa olika former av bostadssociala insatser.

Rikshem étar sig dven att mot marknadsmassi g ersattning forvirva ytterligare mark och
exploatera motsvarande 50 000 kvm BTA nybyggnadsritter for att dka utbudet pa
bostdder i Varmdo. Samarbetet med Rikshem kommer med andra ord att leda till ett
tillskott pa cirka 1000 bostider i kommunen.

Avtalens innehall

Parterna har valt att basera uppgérelsen pa ett aktieoverlatelseavtal och ett aktiedgaravtal
med tillhdrande bilagor, vilket dr normalt vid liknande affiirer. Avtalen har utformats av
Juridiska experter som kommunen och Rikshem har anlitat.

Ny bolagsordning

Utgdngspunkt for samigandet #r att Varmdd kommun genom sitt koncernbolag
Kommunhuset i Virmdé AB (KIVAB) innehar majoriteten, 51 procent, av aktierna i
VBAB och att VBAB éiven fortsittningsvis forblir ett allminnyttigt bostadsbolag. Av
bilagt forslag till bolagsordning foljer att VBAB:s styrelse ska bereda kommunfull-
maktige i Virmdé kommun tillfille att yttra sig infor sadana beslut i verksamheten, som
ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Vidare anges 1 bolagsordningen
att den inte far &ndras utan att fullmiktiges yttrande inhimtats.

Val av styrelseledamoéter

Enligt bilagt forslag till bolagsordning stadgas att styrelsen i VBAB ska best4 av sex
styrelseledaméter med fyra styrelsesuppleanter. Virmdd kommun utser ordforande, vice
ordforande samt en ledamot och tva suppleanter. Rikshem utser andre vice ordforande,
tvd ledaméter samt tvé suppleanter.

Bedomning

Genom ett samégande av VBAB tillsammans med Rikshem infrias de mal som satts upp
vad giller sdvil minskning av kommunens laneskuld som utveckling av hyresbostads-
marknaden i Varmdé kommun.

Ekonomiska konsekvenser

Forsdljningen av 49 procent av aktierna i VBAB innebir att Virmdé kommun erhaller
cirka 1004 mkr, omkring 700 mkr i likvida medel och cirka 300 mkr genom att Rikshem
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borgar for 49 procent av lanen.

Kommunen avser aterfora tvé tredjedelar av forsdljningssumman, som formellt tillfaller
koncernbolaget KIVAB, till VBAB for nyproduktion av hyresritter och renovering av
lagenheter. Rikshem forutsitts tillfora en motsvarande andel som ér proportionell till
deras dgande.

Resterande del av nettoforsiljningssumman planeras att aterforas till kommunen for
minskning av ldneskulden.

Konsekvenser for miljon

En investering i hyresritter som byggs i enlighet med kommunens utvecklingsstrategi i
centrala ldgen stirker forutsittningarna att skapa ett hallbart samhille. Det nya kapitalet
som tillfors VBAB ger méjlighet att vid upprustning av bestandet aven arbeta med
klimat- och energieffektiviseringar.

Konsekvenser for medborgarna

En utveckling av befintligt hyresbestand och byggande av fler hyresritter &r positivt for
kommunens invanare som soker alternativ till sitt nuvarande boende och for personer
som har intresse av att bositta sig i Varmdd kommun. En 6kad andel hyresritter av olika
storlek forbittrar ocksa méjligheterna att A igéng flyttkedjor som frigor andra bostader
som ir efterfragade, till exempel smédhus.

Konsekvenser for barn

Fler hyresritter stirker mojligheterna att finna en lamplig bostad for unga barnfamiljer,
for ensamstdende med barn samt for ungdomar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av en grupp tjinstemin under kommundirektorens ledning samt
konsulter med expertkompetens inom fastighetsvérdering och bolagsoverlatelse.

Handlingar i drendet

Nr Handling Bilidggs/Bilaggs ¢j
1 Overlatelseavtal mellan KIVAB och Bolaget Bilédggs, bilaga 1
2 Aktiedigaravtal avseende VBAB Bildggs, bilaga 2
3 Forslag till dndring av bolagsordning i VBAB Bilédggs, bilaga 3
4  Berikning av kopeskilling Bilaggs, bilaga 4

| A AN
A 7 L AT v (;
-'-.}‘W//"/r// &y 7 NV @Y% a B A D
/ 77077774 nacra
Stellan Folkesson rida Ragnarsson |)
Kommundirektor / Sektorschef for administration,

ledning och service




BiwaaAa 1L

AKTIEOVERLATELSEAVTAL
mellan
KOMMUNHUSET | VARMDO AB
och
RIKSHEM BOSTADER HOLDING AB
avseende
FYRTIONIO PROCENT AV AKTIERNA | VARMDOBOSTADER AKTIEBOLAG

75
‘Q



INNEHALLSFORTECKNING

1 BAKGRUND ..o cvveoemmesosesmmesmssssaossenssssssesss oassbsiatsasiss s d4es 5884548 $50E st S48 448 SR ES R R A BB AR RS0 R8 181002 3
2 DEFINITIONER coovoee oo svsoeveeessessessossessseessesssascamsss s ene s ke R 43RS AR SRR 4
3 1Y - - £ = ] =SS RS T ————— L 5
4 TILLTRADESDAG OCH AGANDERATTENS OVERGANG ..ot s s 6
5 ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN ......coovvtimirniuriecasissibaiaisaissssassssssisessasms s s s siasss s enssosossans 6
6 KOPESKILLING ..o ooveeeeeo e eeeeseseasssssasssess st assssassssssossssssatess a2 48 RS SeRR A r bbb 7
7 UNDERSOKNING AV BOLAGET .....oooocovveevtesssssssessssesssssssasssssssas eosssestsassassssssaosastsissssassssssmsssssesssassassss 7
8 SALJARENS GARANTIER ....cvouvereeesessessissssssnessssssasesssoss bbb sms st s s om0 7
9 S ARARITUANSIIRIAI ... eeoss osssiss 3553555550555 o T ek s e s A 11
10 FORVALTNING FRAM TILL TILLTRADESDAGEN .......comiiaumtrumiemimermsssimnsssssaisssssnasssssss s 12
11 AT BN, o oo seredsssessssi 45555 L 46455245 v S35 e s s k30 AR A SR S 13
12 FRISKRIVNING ... oo svveeveeeeevoessesassaseessesssase s et e sas s e Em s eSS RR 13
13 oA | coc U TSSO e s ST ORISR ———— 13
14 BESTAMMELSES OGILTIGHET ....ooo.ooocveessesssssesssessssasssssssssssssssssessbssesssssssassosssssassesssssmassnsssssassssso 14
15 ANDRINGAR OOH TILLAGG. .. oiousmisinsusismisiassmvssersiunseonssariasaseniassssas arsast s 048 sTysarsass ssgsodgasisasstainss 14
16 FULLSTANDIG REGLERING ......oou.viteiansancasseassssssssssstssssnssssastsssassassssmnssnessassssssssssssssasssssssssnsinssanssasss 14
17 MEDDELANDEN ..o oo ooeeeseoeesoasessossesssasse s ses s8R0 14
18 OSTNADER .o vvesvsesveeeeeeesessssseesessnssesssasssssse s st Es e s SRS RS R s 15
19 VBB RTELSE . .o e 544805053 38 A s sesri s ss b sosknesesme s st o SRS AEEA THA ERARTASR A ase 15
20 TVISTER ovvvnsasessssssssssetmesensensessssassansstsasnsssissssssssossisa i 4345550 440 as s 0480414 1AaSEHL N RS RSN 103R8S ST R18111057 15
BILAGOR

BILAGA 1.5 AKTIEAGARAVTALET

BILAGA 6.1 OVERLATELSEBALANSRAKNINGEN

BILAGA 6.2 BERAKNING AV KOPESKILLINGEN

BILAGA 7 DUE DILIGENCE MATERIALET

BILAGA 8.1.3 REGISTRERINGSBEVIS

BILAGA 8.1.4 BOLAGSORDNING

BILAGA 8.1.9 VASENTLIGA AVTAL

BILAGA 8.3.1 ARSREDOVISNINGEN

BILAGA 8.4.2 FDS-UTDRAG

BILAGA 8.4.8 FORHANDLINGSORDNING

BILAGA 8.4.9 AVISERINGSLISTA

BILAGA 8.5.1 PERSONAL



Detta Aktiedverlatelseavtal ("Avtalet’) har ingatts mellan

(1) Kommunhuset i Varmdé AB, org.nr 556736-3907, clo Varmdo kommun, 134 81
Gustavsberg (“Séljaren”) och

(2) Rikshem Bostédder Holding AB, org.nr 556856-2911, c¢/o Rikshem AB (publ), Vasagatan
52, 111 20 Stockholm (“Képaren”).

Séljaren och Képaren &r nedan var fér sig benamnda "Part" samt gemensamt "Parterna"”.

1 BAKGRUND

1.1 Saljaren ager samtliga tjugofem tusen (25 000) aktier med vardera et kvotvirde pa ett
tusen (1 000) kronor i Varmdobostader Aktiebolag, org. nr. 556476-2176, ("Bolaget”).

1.2 Varmdé Bostéader ar ett helagt dotterbolag till Kommunhuset i Varmdé AB, som ager och
forvaltar cirka 2000 hyresldgenheter i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnds och
Djurd. Bolaget har ett allmannyttigt syfte att erbjuda bra boende till alla samtidigt som det
ska bedriva verksamheten efter affarsméssiga principer.

1.3 Bolaget ar lagfaren &gare till fastigheterna:
1.3:9 Varmdo Brunn 1:495 och 1:616,
1.3.2 Varmdo Djurd 4:72,
1.3.3 Varmdé Gustavsberg 1:51, 1:251, 1:308 och 1:368,
1.34 Vérmdé Hemmesta 10:9, 11:438, 11:458,
1.35 Varmdo Hol 1:18, 1:313, 1:314, 1:315 och 1:316,
1.36 Varmdo Mértnas 1:745,
137 Varmdo Skevik 1:190 och 6:1,
1.3.8 Varmdo Vasterby 5:364,

1.39 Varmdé Osby 1:36, 1:37, 1:45, 1:46, 1:64, 1:88, 1:533, 2:2, 4:2 och 5:1 samtliga
i Varmdd kommun (1.3.1 - 1.3.9 gemensamt "Fastigheterna”).

1.4 Koparen onskar forvarva och Saljaren énskar dverlata tolv tusen tvahundrafemtio (12 250)
aktier, motsvarande fyrtionio (49) procent av aktierna ("Aktierna”) i Bolaget.

1.5 Parterna skall pa Tilltrddesdagen inga ett aktieagaravtal avseende Parternas agande i
Bolaget, utformat i enlighet med Bilaga 1.5 ("AktieAgaravtalet").
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Saljarens undertecknande av  Avtalet foregicks av justerade beslut fran
kommunfullmaktige i Varmdd kommun att ge Séljaren uppdrag att overlata 49 procent av
aktierna samt att inga Aktiedgaravtalet med Koparen.

DEFINITIONER
| detta aktiedverlatelseavtal skall nedanstaende uttryck ha féljande betydelse.

”Aktierna”

skall betyda tolv tusen tvahundrafemtio (12 250) aktier i Bolaget motsvarande fyrtionio
(49) procent av samtliga aktier i Bolaget,

”Avtalet”
skall ha den betydelse som framgar av ingressen ovan och samtliga bilagor dartill,

”Avtalsdagen”
skall betyda den dag d& Awvtalet undertecknats av Koparen,

”Bokslutsdagen”
skall betyda den 30 juni 2015,

"Bolaget”
skall betyda Varmddbostéder Aktiebolag, org. nr. 556476-2176,

"Fastigheterna”
skall betyda de tjugonio (29) registerfastigheter som framgar av punkterna 1.3.1 - 1.3.9,

"Garantier”

skall betyda de garantier som anges i punkt 8,

"Hyresavtalen”

skall betyda de hyresavtal avseende Fastigheterna som framgar av Bilaga 8.4.9
(Aviseringslista),

"Institutet”
skall betyda Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.

"Koparen”
skall betyda Rikshem Bostader Holding AB, org.nr 556856-2911

"Kopeskilling”
Skall ha den betydelse som anges i punkt 6.2,

"Partl!
skall betyda Séljaren eller Koparen var for sig,

Ry

Sida 4 av 17



“Parterna”
skall betyda Saljaren och Koparen gemensamt,

"Revisorerna”
skall betyda Bolagets revisorer pa Tilltrddesdagen fore dverlatelsen av Aktierna enligt
detta Avtal,

"Skatter”

skall betyda svenska och utldndska skatter (inklusive mervardesskatt), sociala avgifter,
arbetsgivaravgifter,  skattetilldagg, och restavgifter samt kostnadsrantor och
forseningsavgifter hanférliga till sadana skatter,

"Saljaren”
skall betyda Kommunhuset i Varmdd AB, org.nr 556736-3907,

"Tilltradesdagen”
skall betyda den 1 december 2015 eller den senare dag Parterna skriftligen kommer
Overens om,

"Vasentliga Avtal”
skall betyda kontrakt, avtal, férbindelse eller atagande i vilket Bolaget r part:
a) som involverar betalning till eller fran Bolaget om mer &n 1 000 000 kronor per &r:
b) som har en kvarvarande avtalstid overstigande tre (3) ar:
¢) som innehaller utestaende alltjamt gallande garantier och ansvarsférbindelser: eller

d) som inte ar annat &n ingangna pa affarsmassiga grunder och inte utgor ett led i den
normala afférsverksamheten fér Bolaget.

"Arsredovisningen”
avser Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2014-01-01 — 2014-21-31,

"Overenskommet Fastighetsvirde”
avser 2 050 000 000 kronor, samt

"Overlatelsebalansrikningen”
skall betyda balans- och resultatrékning for Bolaget per Bokslutsdagen, Bilaga 6.1.

OVERLATELSE

Séljaren overlater harmed Aktierna till Koparen pa de villkor som framgar av detta Avtal.

2

7 4
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4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

55

TILLTRADESDAG OCH AGANDERATTENS OVERGANG
Koparen skall tilltrada Aktierna pa Tilltradesdagen.

Aganderatten till Aktierna overgar till Koparen péa Tilliradesdagen, sedan Kopeskillingen
erlagts till Saljaren.

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN

Képaren skall pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

5.1.1 till Saljaren betala Kopeskillingen kontant enligt punkt 6.3,
Saljaren skall pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

521 till Képaren dverlamna samtliga aktiebrev som hor till Aktierna, vilka skall vara
transporterade pa Koparen, och

522 tillse att Kdparen antecknas som &gare till Aktierna i Bolagets aktiebok.
Parterna skall pa Tilltradesdagen vid tilltradet:

5.3.1 halla extra bolagsstdmma i Bolaget vid vilken ny bolagsordning skall antas,
styrelseledamoter skall tillsattas och entledigas samt Parterna tillse att
konstituerande styrelsesammantrade hélls vid vilket firmateckningen for Bolaget
skall #ndras, arbetsordning samt VD-instruktion antas, allt enligt vad som fdljer
av Aktieagaravtalet samt samma dag anmaéla sadana féréndringar per fax och
brev till Bolagsverket, samt

53.2 underteckna Aktieagaravialet betraffande det fortsatta gemensamma agandet av
Bolaget.

Genomforandet av atgarderna under punkterna 5.1 - 5.3 skall anses ske simultant pa s&
sétt att ingen av Parterna &r bunden av nagon &tgérd innan dess samtliga atgarder |
namnda punkter genomférts.

Om betalningen av Kopeskillingen, av nagon anledning som &ar hanforlig till Koparen, inte i
sin helhet sker pa Tilltradesdagen har Séljaren ratt att efter eget val:

(a) hiva detta Avtal och kréva skadestand fran Képaren, eller

(b) begara betalning och innehalla leverans av Aktierna intill dess full betalning
erhallits, i vilket fall den obetalda delen av Képeskillingen vid varje tidpunkt skall
lbpa med en arlig ranta till en rantesats motsvarande den av Sveriges Riksbank

faststillda referensrantan plus atta procentenheter fran och med Tilltradesdagen

N

till den dag da full betalning sker.
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5.6

6.1

6.2

6.3

8.1

Fullbordas inte dverlatelsen av Aktierna enligt detta Avtal till féljd av Saljarens bristande
uppfyllelse av nagon av de atgarder som anges i punkten 5.2 ovan och detta inte beror pa
Koparen far Képaren, om denne inte kraver att tilliride ska ske och forutsatt att den
bristande uppfyllelsen &r av vésentlig betydelse, hava detta Avtal och kréva erséttning for
skada som uppkommit fér Kdparen som en foljd av Séljarens bristande uppfyllelse

KOPESKILLING

Saljaren har upprattat éverléteisebalansrékningen som anger hur Bolagets stélining var
per Bokslutsdagen, Bilaga 6.1.

Kopeskillingen for Aktierna uppgar till ett fast belopp om sjuhundratva miljoner
attahundraattiotva tusen niohundrafemtio (702882 950) kronor ("Koépeskillingen”),
motsvarande 49 % av Overenskommet Fastighetsvarde (dvs 1 004 500 000 kronor) med
avdrag for 49 % av summan av Bolagets langfristiga och kortfristiga skulder (exklusive
upplupna kostnader) enligt (")verlételseba!ansrékningen (dvs 301617 050 kronor).
Koparens borgensatagande omfattar Képarens andel av skulderna. Berakningen av
Képeskillingen framgar av Bilaga 6.2.

Koparen skall pa Tilltrdédesdagen betala Kopeskillingen till Saljarens konto 904 527 114-6
(clearing nr. 8327-9) i Swedbank och finnas tillgangligt for lyftning for Saljaren pa
Tilltradesdagen.

UNDERSOKNING AV BOLAGET

Koparen har uppmanats av Séljaren att genomféra en undersdkning (s.k. due diligence)
av Bolaget och Fastigheterna. Képaren har darvidlag beretts tillfalle att ta del av samtliga
de handlingar och uppgifter rérande Bolaget som Képaren beddmt vara av intresse och
fatt del av fran Séljaren i enlighet med vad som fdrtecknats i Bilaga 7. Koparen har
genomfort undersékningen av Bolaget tillsammans med sina professionella radgivare och
Koparen och Koparens réadgivare har darvid aven i onskad omfattning besokt
Fastigheterna. Saljaren har inte, vare sig explicit eller implicit, lAmnat och Képaren har inte
forlitat sig pa nagon annan garanti eller utfastelse betraffande Aktierna eller Bolaget an
Garantierna. Képaren har inte heller lagt nagra andra férutséttningar till grund fér detta
Avtal &n vad som uttryckligen anges hari.

SALJARENS GARANTIER

Séljaren garanterar per Avtalsdagen och Tillirddesdagen (savitt inte annan tidpunkt
anges):

Bolaget

8.11 att Saljaren ar ensam &agare till Aktierna, vilka har betalats till fullo, och att dessa

ar fria fran alla belastningar och fritt éverlatbara i enlighet med detta Avtal samt
A1
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8.2

att Aktierna representerar fyrtionio (49) procent av samtliga aktier utfardade i
Bolaget,

8.1.2 alt Bolaget har ett registrerat aktiekapital pa tjugofem  miljoner
(25 000 000) kronor fordelat pa tjugofem tusen (25 000) aktier med vardera ett
kvotvarde pa ett tusen (1 000) kronor,

8.1.3 att aktuellt registreringsbevis for Bolaget framgér av Bilaga 8.1.3,

814 att Bolagets registrerade bolagsordning dverensstammer med Bilaga 8.1.4,

8.1.5 att Bolaget inte har utfardat eller beslutat om utfardande av konvertibler,
teckningsoptioner, vinstandelsbevis eller kapitalandelslan,

8.1.6 att aktieutdelning i Bolaget eller annat uttag inte kommer att ske under inne-
varande rdkenskapsar,

81.7 att Bolaget inte bedriver och har inte bedrivit nagon annan verksamhet an att
aga och forvalta fastigheter eller gjort nagra andra ataganden &n sadana som ar
hanfarliga till Agandet och forvaltningen,

818 att Bolaget, utéver vad som framgar av Arsredovisningen, inte &ger nagra aktier
och har inte heller nagra intressen i andra bolag, inkluderande handelsbolag och
kommanditbolag,

819 att Bolaget inte &r part i eller p& annat vis bundet av nagot annat Vésentligt Avtal
eller annat atagande, utéver vad som framgar av Bilaga 8.1.9, och dessa ar
alltjiamt géllande i enlighet med deras respektive ordalydelse,

8.1.10 att varken Séljaren eller Siljarens nérstdende har nagra krav eller ansprak pa
Bolaget och att Bolaget inte har nagra skulder till Saljaren eller Saéljaren
nirstaende utéver vad som framgar av Overlatelsebalansrakningen eller som
uppkommit efter Bokslutsdagen i Bolagets I6pande verksamhet,

81.11 att Bolaget inte &r inblandat i rittegang, skiljeforfarande, medlingsforfarande,
eller annat liknande forfarande, och inga krav har framforts som kan forvantas
utvecklas till sadan tvist,

8.1.12 att Bolaget & ensam &gare till de bostadsrattsldgenheter man ager.

Tillgangar

8.21 att Bolaget har full och oinskrénkt dganderétt till de tillgdngar som upptagits i

Proformabalansrakningen, [Qf‘
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8.3

8.4

822 att Bolaget innehar med agande- eller nyttjanderitt de materiella och
immateriella tillgangar som erfordras for verksamhetens bedrivande pa |
huvudsak oférandrat satt som tidigare.

Bokférings- och rakenskapsmaterial m. m.

8.3.1 att C")verléteisebalansrékningen och Arsredovisningen, Bilaga 8.3.1, har
upprattats i enlighet med lag och god redovisningssed samt ger en rattvisande
bild av Bolagets resultat och finansiella stalining per respektive bokslutsdag,

83.2 att Bolagets bokférings- och rakenskapsmaterial och ovriga vasentliga hand-
lingar uppréttats och férvaras i enlighet med tilldmplig lag, férfattning och god
redovisningssed och &r Bolagets besittning,

8.3.3 att Bolaget har Iamnat deklarationer och begard information till Skatteverket och
har betalat alla Skatter som har férfallit till betalning,

8.34 att inga Skatter, utdver i éverlételsebaIansrékningen reserverade belopp,
kommer att paféras Bolaget genom eftertaxering eller pa annat sitt pa grund av
omstandigheter hanférliga till tiden fére Bokslutsdagen..

Fastigheterna
841 att Bolaget ar civilrattslig och lagfaren dgare till Fastigheterna,

842 att Fastigheterna inte besviras av beviliade eller ansékta inteckningar,
inskrivningar, servitut, nyttianderatter eller andra tredjemansrattigheter som kan
gbras gallande i Fastigheterna, utéver de som framgar av detta Avtal eller av
bifogade utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 8.4.2,

84.3 att alla for Fastigheterna debiterade och forfalina avgifter for VA-anslutning, fjarr-
varmeanslutning, elanslutning och gatuutbyggnader &r betalda eller reserverade
for i Overlételseba!ansrékningen,

844 att energideklaration enligt lag (2006:985) om energideklaration for byggnader
har uppréttats for Fastigheterna och ingivits till Boverket,

84.5 att forfattningsenlig ventilationskontroll samt férfattningsenliga besiktningar
avseende hiss- och lyftanordningar, brandskydd, portar och skyddsrum har
genomférts for Fastigheterna och att alla patalade brister som medfér ett krav pa
atgérder fér att erhalla godkand besiktning har atgardats,

8.4.6 att Fastigheterna &r forsakrade till fullvarde,

847 att per Avtalsdagen utgér Hyresavtalen samtliga hyresavtal pa Fastigheterna
och de villkor som géller for hyresférhallandena framgar av Hyresavtalen och, i
forekommande fall, férhandlingsﬁverenskommetser, 1
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8.5

8.6

8.4.8 att for Fastigheterna galler forhandlingsordning och
forhandlingsdverenskommelser enligt Bilaga 8.4.8,

849 att aviserade hyror och tillagg for andra kvartalet 2015 framgér av Bilaga 8.4.9
och att denna avisering skett i enlighet med lag, Hyresavtalen och
forhandlingsbverenskommelser,

8.4.10 att, per Avtalsdagen, ingen hyresgast pa Fastigheterna har ratt till
hyresnedsattning eller annan ersattning,

8411 att per Avtalsdagen har inga Hyresavtal avseende lokaler sagts upp (for
avflyttning eller villkors&ndring),

8412 att inga hyresgéstanpassningar, entreprenader eller andra arbeten, utbver
|opande underhall av bostadslagenheter och lokaler, har bestillts av Bolaget
eller ar pagaende inom Fastigheterna,

8.4.13 att alla installationer som till sin natur kan vara fastighets- eller byggnadstillbehor
och som #&r av vasentlig betydelse for Fastigheternas allmanna funktion, utgor
tillbehor till Fastigheterna och ingéar saledes i kopet,

84.14 att det inte finns nagra forelagganden eller motsvarande mot Bolaget eller
Fastigheterna;

8415 att Fastigheterna inte ar fororenade i sadan utstrackning eller det annars
forekommer milj- och/eller halsofarliga amnen (t.ex. PCB, asbest och radon) att
det, enligt vid var tid gallande bestammelser och med nuvarande anvandning av
Fastigheterna uppstar kostnader for eller skyldighet att utfora utredning eller
efterbehandling, skyddsatgérder eller annan liknande atgard eller att det i dvrigt
inskrénker Bolagets mojligheter att anvanda Fastigheterna,

Personal

851 att Bilaga 8.5.1 innehaller en korrekt forteckning over samtliga per Avtalsdagen
anstillda i Bolaget och deras befattningar,

852 att Bolaget har erlagt erforderliga inbetalningar savitt avser tvingande
bestammelser eller avtal med avseende pa pensionsataganden till de anstalida
och tidigare anstéllda i Bolaget,

8.5.3 att ingen av Bolagets tidigare anstalida har ratt till Ateranstalining eller
motsvarande eller rétt till nagot avgangsvederlag eller resterande 1on.

854 att ingen av de anstalida som fortecknats i Bilaga 8.5.1 har ratt till nagon
ersattning till foljd av att transaktionen enligt detta Avtal genomfors. r@ \Y

Verksamheten mellan Bokslutsdagen och Avtalsdagen
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8.7

9.1

9.2

9.3

86.1 Bolagets verksamhet har mellan Bokslutsdagen och Avtalsdagen bedrivits i
enlighet med tidigare tillampade principer, varvid:

(a) det har inte skett nagon vasentligt negativ férdndring avseende Bolagets
finansiella férutsattningar, tillgangar eller verksamheten och inga extraordindra
héndelser har intraffat, utéver vad som anges i Overlatelsebalansréakningen;

(b) Bolaget har inte adragit sig nagra ytterligare laneskulder fran banker eller andra
externa kreditgivare, annat an i sedvanlig omfattning i den normala
verksamheten;

(c) inga andringar eller uppsagningar av vasentliga avtal har skett;

(d) Bolaget har inte forandrat hyror, ersattningar, bonus etc. avseende anstalld,

styrelseledamot, konsult eller leverantor utdver vad som ar sedvanligt fér den
Iopande verksamheten; samt

(e) Bolaget har inte vidtagit nagon atgird som inte varit ett led i den normala
affarsverksamheten och det har inte skett nagra vardedverféringar.

Information

8.7.1 att den information som Séljaren tillhandhallit Koparen avseende Bolaget och
Fastigheterna infor ingaendet av Avtalet ar korrekt och réattvisande,

8.7.2 att Saljaren inte har undanhallit nagon information avseende Bolaget och
Fastigheterna som, om offentliggjord, skulle haft vésentlig betydelse for
Koparens beslut att férvarva Aktierna pa de villkor som féljer av detta Avtal

GARANTIANSPRAK

Kdparen kan endast framstélla ansprak for direkt skada (inklusive hyresforlust) i anledning
av avvikelser fran de uttryckliga Garantier som l&mnats i punkt 8 ovan. Den enda paféljd
som kan gdras gallande i anledning av samtliga garantibrott (vilka inte ar att hanféra till
Koparen) skall vara reduktion av Kopeskillingen. Vid sadant garantibrott skall Saljaren
ersatta Koparen motsvarande den Overlatna 3garandelen i Bolaget, dvs. fyrtionio (49)
procent av garantibristen. Inga andra paféljder enligt kdplagen, jordabalken eller nagon
annan lag, allménna avtalsrattsliga principer eller i ovrigt skall vara tillgangliga for
Koparen.

Garantiansprak far inte framstéllas om det baserats pa sadan information eller sadana
omstandigheter som Kdparen pa Avtalsdagen kanner till.

Koparen skall inte ha ratt att erhalla nedséttning av Kopeskillingen om avsattning eller
reservering for garantibristen med belopp motsvarande Koparens ratt till nedsattning av

Kopeskillingen gjorts i Overlatelsebalansrikningen. ,
75
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.1

9.12

10

Om och till den del en garantibrist som kan goras géllande av Koparen tacks av for
Bolaget géllande forsékring skall Koparens ratt till nedsattning av Koépeskilingen
reduceras i motsvarande man.

Inget garantiansvar skall uppkomma om och i den utstrdckning som Séljaren, efter eget
val, och utan kostnad eller vasentligt hinder for Koparen eller Bolaget, avhjélper en
garantibrist.

Om en skada &r avdragsgill ur skattesynpunkt fér Bolaget och/eller Képaren skall det
belopp som skall betalas av Saljaren reduceras med ett belopp motsvarande avdragsgillt
belopp multiplicerat med gallande bolagsskattesats det aktuella aret.

Endast enskilda garantiavvikelser fran Garantierna som kan foranleda en nedséattning av
Kopeskillingen som odverstiger 300 000 kronor far goras géllande av Koparen.

En nedsattning av Kopeskillingen skall endast goéras om de garantiavvikelser som
Koparen kan gora géllande enligt punkt 9.7 ovan sammantaget kan féranleda nedsattning
som dverstiger 5 000 000 kronor, varvid nedsattningen utgar fran forsta kronan.

De beloppsméssiga begransningar som féljer av punkterna 9.7 (enskild troskel) och 9.8
(total troskel) skall inte &ga tillampning pa garantiansprak under Garantierna i punkterna
8.1.1 (dgandet av Aktierna), 8.1.5 (Konvertibler mm), 8.1.10 (Krav fran narstaende), 8.3.3
- 8.3.4 (Skatter), 8.4.1 (3gandet av Fastigheterna) och 8.4.5 (besiktningar).

Inget garantiansprak skall kunna framstéllas om inte skriftligt meddelande om sadant krav,
tillsammans med rimlig specifikation av detta, innehallande en specifikation av arten av
garantiavvikelsen och, sa langt detta &r mdjligt, vilket belopp som krévs med anledning
harav, har framstéllts till Saljaren senast tolv manader fran Tillirddesdagen. For brist i
garanti avseende Skatter (8.3.3-8.3.4) kan krav framstéllas fram till och med det att 90
dagar har forflutit fran det datum da aktuell Skatt slutligen faststéllts genom beslut som
inte kan Overklagas.

Skyldighet for Saljaren att erlagga betalning till Koparen for ett garantiansprak skall inte
intrdda férrdn bristen ar definitiv hos Bolaget eller Koparen. Om garantianspraket avser
betalning till tredje man skall skyldighet for Saljaren att erlagga betalning till Képaren inte
infalla férran tredje mans ansprak mot Bolaget &r klart och forfallet till betalning.

Képarens ratt till erséttning for Saljarens bristande uppfyllande av Garantierna eller annat
avtalsbrott i anledning av detta Avtal skall inte dverstiga femtio (50) procent av den Kope-
skillingen.

FORVALTNING FRAM TILL TILLTRADESDAGEN

Saljaren skall tillse att Bolaget och Fastigheterna forvaltas pa sedvanligt satt fram till Till-
tradesdagen varvid, savida inte annat framgar av detta Avlal eller att Képaren skriftligen
medgivit annat, féljande skall iakttagas mellan denna dag och Tilltrddesdagen: ‘(,\
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1

12

13

13.1

13.2

(a) Bolaget ska inte: (i) emittera lane- eller kapitalinstrument; (ii) genomféra
utdelning eller nagon form av aterbetalning av lane- eller kapitalinstrument eller
annan atgard som innebér vardedverforing;

(b) Bolaget ska inte (inklusive traffa avtal darom), forutom som en del i den normailt
I6pande affarsverksamheten eller om det féljer av i Overlatelsebalansrakningen
proformerade transaktioner: (i) férvarva eller avyttra nagon tillgang; (ii) adra sig
forpliktelse, utgift eller skyldighet; (iii) andra hyror, ersattningar, bonus etc.
avseende anstalld, styrelseledamot, konsult eller leverantor utéver vad som ar
sedvanligt for den |6pande verksamheten; samt (iv) andra, saga upp eller bryta
mot vasentliga avtal.

ATAGANDEN
Underhall

Saljaren ska tillse att Bolaget genomfdr och bekostar planerat underhall fram till
tilltradesdagen.

Detaljplan Munkmora

Detaljplan fér nybyggnation av cirka 100 bostadslagenheter i Munkmora pagar. Vardet av
denna nybyggnation har beaktats vid de varderingar av Fastigheterna som utférts och
som legat till grund fér det Overenskomna Fastighetsvirdet. | samband med att
detaljplanen vinner laga kraft ska Bolaget initiera genomférandeatgarder, markforvary och
markférberedelser. Saljaren ska, Parterna emellan, ensam svara for kostnaderna for
dessa atgarder.

FRISKRIVNING

Med undantag for vad Saljaren uttryckligen garanterat i punkt 8 friskriver Kdparen
Séljaren fran allt ansvar avseende Aktierna och Fastigheterna fér faktiska och réttsliga fel,
radighetsfel samt s.k. dolda fel.

SEKRETESS

Bestammelserna och villkoren i detta Avtal ar konfidentiella. Part &ger inte utan andra
Partens skriftiga medgivande offentliggéra detta Avtal eller dess innehall, savida inte
sadan skyldighet foreligger enligt myndighets beslut, lag eller bérsregler.

Parterna skall i anslutning till Avtalets undertecknande komma &verens om innehallet i

eventuella pressmeddelanden avseende offentliggérande av dverlatelsen av Aktierna.

54
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14

15

16

17

174

BESTAMMELSES OGILTIGHET

Skulle nagon bestammelse i Avtalet eller del darav befinnas ogiltig, skall detta inte
innebara att Avtalet i dess helhet ar ogiltigt utan skall, i den man ogiltigheten vasentligen
paverkar Parts utbyte av eller prestation enligt Avtalet, skalig jdmkning i Avtalet ske.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Eventuella andringar och/eller tillagg till detta Avtal skall, for att vara bindande, avfattas
skriftligen och vara undertecknade av behdriga stéllforetradare for bada Parterna.

FULLSTANDIG REGLERING

Avtalet utgdr Parternas fullstandiga reglering av alla fragor som Avtalet beror. Alla
skriftliga eller muntliga ataganden och utfastelser som foregatt Avtalet ersdtts av
innehallet i detta Avtal.

MEDDELANDEN

Alla meddelanden skall ske genom bud, rekommenderat brev eller e-post till Parternas
nedan angivna eller senare andrade adresser,

Till Séljaren: Kommunhuset i Varmdo AB
Med adress som i ingressen
E-post:
stellan folkesson@varmdo.se

med en kopia till: Advokat Erik Wallberg
Garde Wesslau Advokatbyra
Kungstorget 2
411 17 Goteborg
E-post: erik.wallberg@garde.se

Till Koparen: Rikshem Bostader Holding AB
c/o Rikshem AB (publ)
Att: VD och chefsjuristen
Vasagatan 52
111 20 Stockoholm
E-post: jan-erik.hojvall@rikshem.se
och carl.conradi@rikshem.se IM\\/)

\
" \V
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17.2

18

19

20

201

20.2

med en kopia till: Advokat Patrick Forslund
Wigge & Partners Advokatbyra AB
Birger Jarlsgatan 25
111 45 Stockholm
E-post:
patrick forslund@wiggepartners.se

Kopian &r inte ett formkrav for att meddelandet skall anses ha kommit mottagaren
tillhanda.

Meddelandet skall anses ha kommit mottagaren tillhanda:
(a) om avlamnat med bud: vid aviamnandet,

(b) om avsadnt med rekommenderat brev: tva dagar efter avidmnande for
postbefordran. Andring av adress skall meddelas motparten pa i denna punkt 17
foreskrivet satt, eller

(c) om avsant med e-post, vid bekraftelse av mottagande som inte ar automatiskt
genererat.
KOSTNADER

Vardera Parten skall svara for sina respektive kostnader hanforliga till 6verlatelsen av
Aktierna enligt detta Avtal.

OVERLATELSE

Ingendera Parten skall ha réatt att 6verlata detta Avtal eller réttighet hanforlig till detta Avtal
utan den andre Partens skriftiga medgivande dartill. Detta galler dock inte vid dverlatelse
av Parts rattigheter till sadan juridisk person som direkt eller indirekt kontrollerar eller
kontrolleras av den overlatande Parten, dock under forutsattning att den Overlatande
Parten solidariskt med den juridiska person till vilken overlatelsen sker jamval efter
Overlatelsen svarar for samtliga forpliktelser enligt detta Avtal.

TVISTER

Tvist i anledning av Avtalet ska i forsta hand losas genom forhandlingar i god anda mellan
Parterna.

Har tvist i anledning av Avtalet inte avgjorts i enlighet med vad som i punkt 20.1 sags
inom sex (6) manader fran det att forhandlingarna paborjats, ska tvisten slutligt avgéras
genom  skijedomsforfarande  administrerat vid  Stockholms  Handelskammares
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20.3

20.4

Skiljiedomsinstitut ("Institutet”). Skiljeforfarandet ska &ga rum i Stockholm pa svenska
spraket.

Institutets Regler for Forenklat Skiljeforfarande ska galla om inte Institutet — med
beaktande av malets svarighetsgrad, tvisteféremalets varde och dvriga omsténdigheter —
bestammer att Skiljedomsreglerna for Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut
ska tillampas pa forfarandet. | sistndmnda fall ska Institutet ocksa bestdmma om
skiljenamnden ska besta av en eller tre skiljeman.

Skiljeforfarandet som pakallats med héanvisning till denna skiljeklausul omfattas av
sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkommer under férfarandet liksom
beslut eller skiliedom som meddelas i anledning av forfarandet. Information som omfattas
av sekretess far inte i nagon form vidarebefordras till tredje person utan den andre
Partens skriftiga samtycke. Part ska emellertid inte vara forhindrad att vidarebefordra
sadan information for att pa basta satt tillvarata sin ratt mot den andre Parten med
anledning av tvisten eller om Part enligt forfattning, foreskrift, myndighetsbeslut,
bérskontrakt eller motsvarande ar skyldig att Iamna sadan information.

Undertecknandesida féljer
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Detta Avtal har upprattats i tva likalydande exemplar varav Parterna har tagit var sitt.

Varmdo den 2015 Stockholm den 31 augusti 2015
KOMMUNHUSET | VARMDO AB RIKSHEMBOSTADER HOLDING AB
&
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Namnfortydligande Namnfortydligande
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Namnfortydligande Namnfértydligande

BORGENSFORBINDELSE
Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667, gar harmed i borgen sasom for egen skuld for Kdparens
samtliga forpliktelser enligt detta Avtal

Punkt 20 ( Tvister) ovan &r tillamplig pa detta atagande.

RIKSHEM AB (publ)
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Namnfortydligande Namnfortydligande
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Arbetsordning for styrelsen och VD instruktion [Tas fram av Parterna innan

Tilliradet av Aktiedverlatelseavtalet dger rum]
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Detta aktiedgaravtal ("Avtalet") har ingatts mellan

(1)

(2)

Kommunhuset i Varmdé AB, org. nr. 556736-3907, 134 81 Gustavsberg
(*“Kommunhuset"), och

Rikshem Bostdder Holding AB, org.nr 556856-2911, c/o Rikshem AB (publ),
Vasagatan 52, 11 20 Stockholm (“Rikshem”).

Kommunhuset och Rikshem ar nedan var for sig benamnda "Part” samt gemensamt "Parterna’”.

1

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

BAKGRUND

Detta aktiedgaravtal ("Avtalet’) avser Parternas &gande i akliebolaget
Varmdobostader Aktiebolag, org. nr. 556476-2176 ("Bolaget”).

Kommunhuset har genom aktiedveriatelseavial daterat den 31 augusti respektive
[**] 2015 ("Aktiedverlatelseavtalet’) Gverlatit fyrtionio (49) procent av aktierna i
Bolaget till Rikshem. En avgérande betydelse for Rikshems bedémning av vardet
pa de av Bolaget dgda fastigheterna har varit att Rikshem, i egenskap av langsiktig
och professionell &gare och forvaltare av fastigheter, tar éver ansvaret for
forvaltningen av Bolaget och fastigheterna i syfte att effektivisera och reducera
forvaltningskostnaderna och darigenom skapa langsiktig vardetilivaxt och ékad
avkastning fér bada Parter.

Varmdo Bostader ar ett heldgt dotterbolag till Kommunhuset i Varmdd AB, som
ager och férvaltar cirka 2000 hyreslagenheter i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn,
Stavsnas och Djuro. Bolaget har ett allmannyttigt syfte att erbjuda bra boende fill
alla samtidigt som det ska bedriva verksamheten efter affirsméssiga principer
"Verksamhetsomradet”.

Bolaget ar civilréttslig och lagfaren &gare till fastigheterna Brunn 1:495 och 1:6186,
Djurd 4:72, Gustavsberg 1:51, 1:251, 1:308 och 1:368, Hemmesta 10:9, 11:438,
11:458, Hol 1:18, 1:313, 1:314, 1:315 och 1:316, Mortnds 1:745, Skevik 1:190 och
6.1, Vasterby 5:364, Osby 1:36, 1:37, 1:45, 1:46, 1:64, 1:88, 1:533, 2:2, 4:2 och
5:1, samtliga i Varmdo kommun (gemensamt "Fastigheterna”).

Parterna har traffat detta Avtal i syfte att reglera sina mellanhavanden avseende
agandet i Bolaget.

/717'
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1.6

2:1

22

2.3

31

3.2

3.3

34

Parterna &r inforstdidda med att Bolaget kan komma att likstdllas med ett
kommunalt bolag i vissa avseenden, och att Bolaget, i enlighet med lag (2010:879)
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, torde utgora ett s.k. allmannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag. Mot denna bakgrund atar sig Parterna att for egen
del iaktta, samt tilse att Bolaget efterlever och iakttar de lagar, regler och
foreskrifter som kan bli tilldmpliga pa Bolagets verksamhet, innefattande bland
annat kommunallagen, lagen om offentlig upphandling, lagen om aliménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag och offentlighets- och sekretesslagen.

BOLAGETS AGARSTRUKTUR

Aktiekapitalet i Bolaget uppgar till tjugofem miljoner (25 000 000) kronor, fordelat
pa tjugofem tusen (25 000) aktier.

Bolaget &gs enligt féljande:

Agande Antal aktier Andel (procent)
Kommunhuset 12 750 51

Rikshem 12 250 49

Summa: 25 000 100

Detta Avtal omfattar samtliga aktier i foregadende punkt och varje aktie som Part
forvarvar eller pa annat satt (genom t.ex. konvertering) efter denna dag erhaller i
Bolaget. Med begreppet "aktie” avses &ven teckningsratter, teckningsoptioner,
delratter, s.k. vinstandelslan, teckningsoptioner och konvertibler.

BOLAGETS FINANSIERING

Om inte annat anges i detta Avtal (se exempelvis punkt 11 nedan) har Part ingen
skyldighet att tillskjuta ytterligare kapital till Bolaget eller stélla sékerhet for
Bolagets krediter. Parterna kan besluta om att parterna skall tillhandahalla
ytterligare kapital till Bolaget. Detta skall i sa fall ske i forhallande ill parts andel i
Bolaget och pa lika och marknadsmassiga villkor.

Parterna &r 6verens om att Bolaget skall finansieras genom dess egna kapital samt
i dvrigt genom internt genererade medel.

For det fall parterna beslutar att Bolaget sjélvt skall uppta externt lan skall parterna
darvid komma overens om vilken sékerhet som skall stéllas for lanet.

Fér det fall det i samband med upptagande av kredit eller i annat sammanhang
skulle Bverenskommas att sdkerhet skall stéllas av Bolagets dgare skall parterna
tilhandahalla sadan sakerhet pa lika villkor och i forhallande till parts andel k\
Bolaget.
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41

4.2

43

4.4

4.5

4.6

4.7

48

49

OPTION

Parterna har for avsikt att langsiktigt utveckla Bolagets verksamhet och
allmannyttan i Varmdo kommun. Kommunhuset ska dock ha ratt att aterférvarva
Rikshems aktier i Bolaget enligt vad som anges nedan.

Rikshem lamnar hdarmed Kommunhuset en option ("Optionen”) att pa de villkor
som framgar av denna punkt 4 och i Gvrigt enligt detta Avtal terférvarva Rikshems
aktier i Bolaget. Optionen omfattar kép av samtliga Rikshems aktier och kan
salunda inte utdvas for kop av endast del av aktierna.

Optionen kan utnyttias av Kommunhuset tidigast 5 ar fran Tilltrddesdagen enligt
Aktieoverlatelseavtalet och senast 5 ar och 2 manader fran Tilltradesdagen enligt
Aktiedverlatelseavtalet. Om Kommunhuset dnskar avropa Optionen skall detta
meddelas skrifligen genom rekommenderat brev till Rikshem. Rikshem skall
omedelbart skriftligen bekrafta mottagandet harav.

Losenpriset for Rikshems aktier skall motsvara aktiernas marknadsvéarde faststallt
pa satt som anges i avsnitt 14 varvid Vérdetidpunkten skall vara den dag da
Kommunhuset avropade Optionen. Vid véarderingen ska inget avdrag for latent
skatt goras. Losenpriset for aktierna skall vara faststallt senast tre manader fran
pakallandet av Optionen.

Nar losenpriset for aktierna ar faststéllt skall Kommunhuset inom tjugo (20) dagar
ta slutlig stélining till om Kommunhuset vill fulifélja avropandet av Optionen eller
inte. Kommunhuset skall skriftigen meddela Rikshem sitt stiliningstagande.

Losenpriset skall av Kommunhuset erldggas pa det satt som Parterna
overenskommer.

Ingen premie skall utga fér Optionen.

Om Kommunhuset avropar Optionen overgar &ganderatten till aktierna till
Kommunhuset mot erldggande av det prelimindra I|dsenpriset varvid
forekommande aktiebrev samt avrakningsnota skall éverldmnas till Kommunhuset.

For det fall Kommunhuset fullfoljer Optionen och forvarvar Aktierna skall
Kommunhuset friskriva Rikshem fran allt ansvar fér andra fel i aktierna an att
Aktierna éverlats fria fran options-, pant- och annan hembudsratt &n den som féljer
av Bolagets bolagsordning. Nagra andra utfastelser eller garantier utdver det
foregaende skall inte galla for dverlatelsen.
1
B
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4.10

5.1

6.1

6.2

6.3

6.4

Om Kommunhuset inte fullfoljer ett pakallat forvarv av Rikshems aktier enligt punkt
4.5, har Rikshem ratt att forvarva Kommunhusets aktier i Bolaget genom skriftligt
meddelande inom tva (2) manader fran det att Kommunhuset meddelat sitt
stéllningstagande enligt punkt 4.5, varvid losenpriset ska bestdmmas enligt punkt
4.4. Har vardering gjorts i samband med Kommunhusets pakallande av Optionen
ska denna vérdering ligga til grund for faststallandet av losenpriset for
Kommunhusets aktier i Bolaget. Punkterna 4.5 - 4.9 ska &aga motsvarande
tillimpning vid Rikshems pakallande av forvérv av Kommunhusets aktier i Bolaget.

BOLAGSSTAMMA

Utéver arsstamma skall Parterna hélla bolagsstamma nér endera Parten skriftligen
begar det eller nar Styrelsen eller Bolagets revisor begar det. Kallelse till
bolagsstimma skall ske i enlighet med bestdmmelserna i bolagsordningen.
Bolagsstimman skall vara beslutsfor om bada Parterna &r representerade.
Styrelsens ordférande skall vara ordférande pa bolagsstémman. Med undantag for
beslut enligt punkten 9.1 och reglerna om majoritetskrav vid sérskilda beslut enligt
aktiebolagslagen, utgérs bolagsstdmmans beslut av den mening som har fatt mer
an hélften av de avgivna rosterna.

FIRMA, BOLAGSORDNING, VERKSAMHET
Bolagets firma skall vara VarmdoBostader Aktiebolag.

Bolaget skall fran tilltrddesdagen i enlighet med Aktiedverlatelseavtalet ha den
bolagsordning som framgar av Bilaga 6.2. Vid bristande overensstammelse mellan
innehallet i bolagsordningen och detta Avtal skall Avtalet ha foretrade mellan
Parterna.

Bolaget skall bedriva verksamhet inom Verksamhetsomradet. Verksamheten skall
bedrivas enligt de riktlinjer som framgar av vid var tid 6verenskommen afférsplan
inklusive budget. Nuvarande affarsplan och budget for 2015 bilaggs detta Avtal
som Bilaga 6.3. Parterna &r dverens om att styrelsen i Bolaget skall anta en ny
affarsplan och budget for ar 2016. Affarsplanen och budgeten skall revideras
arligen och ange ramarna for verksamheten for nastkommande rakenskapsar.
Parterna skall tillse att Bolaget bedriver verksamheten i enlighet med den vid varje
tidpunkt géllande affarsplanen och budgeten.

Parterna &r dverens om att genom Bolaget verka for att bidra till ett Varmdo dar
alla individer och hushall dr vdlkomna. Bolaget ska verka for att ta ett socialt
ansvar och stédja Varmdd kommuns arbete for de hushall som behover sarskilt
stod med boende. Bolaget ska ocksa for dessa grupper underlatta etableringen pa
den ordinarie bostadsmarknaden innebarande bland annat att mojlighet for social
(och medicinsk) fortur till bostad ska finnas. N

Ny
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6.5

71

7.2

7.3

7.4

7.5

76

8.1

8.2

Verksamheten skall bedrivas enligt affarsmassiga principer.

STYRELSE, FIRMATECKNING, REVISOR M.M.

Parterna &r medvetna om att Kommunhuset &r bundet av kommunallagens
bestdmmelser och att de styrelseledaméter och lekmannarevisorer som
Kommunhuset nominerar kommer att utses av Varmdé kommuns
kommunfulimaktige.

Styrelsen skall bestd av sex (6) ordinarie ledaméter med hogst fyra (4)
suppleanter. Parterna skall ha ratt att vid var tid utseftill bolagsstdmman nominera
tre (3) styrelseledaméter och tva (2) suppleanter vardera. Suppleant far endast
tianstgora i stallet for ledamot som utsetts av samma Part. Parterna &r éverens om
att Kommunhuset &ger nominera ordféranden i styrelsen. Parterna skall vid
bolagsstamma résta fér de kandidater som nomineras enligt ovan.

Styrelsen skall sammantrada &tminstone en gang varje kvartal, eller si snart
nagon ordinarie ledamot eller Bolagets verkstillande direktér pakallar ett
sammantrade. Styrelsens ordférande skall tillse att kallelse skickas till ovriga
ledaméter senast en vecka innan varje mote. Kallelsen skall innehalla dagordning
jémte relevant bakgrundsinformation.

Styrelsen ar beslutsfér om minst tre (3) ordinarie ledaméter &r narvarande, varav
minst en utsedd av vardera Parten. Part svarar gentemot den andre Parten for att
den eller de av Parten nominerade styrelseledaméterna har erforderlig behorig att
fatta beslut i respektive fraga.

Bolagets firma skall, forutom av styrelsen i dess helhet, tecknas av en av
ledaméterna utsedd av den ena Parten i férening med en av ledaméterna utsedd
av den andra Parten.

Bolaget skall ha en auktoriserad revisor och tva (2) lekmannarevisorer.
Kommunhuset dger ratt att ensam utse samtliga revisorer i Bolaget.
BOLAGETS LEDNING OCH FORVALTNING

Bolagets forvaltning och verksamhet skall ledas av Bolagets styrelse och dess
verkstallande direktor. Ansvarsfordelningen mellan dessa personer regleras genom
detta Avtal och av arbetsordning for styrelsen och de instruktioner som skall antas
for den verkstallande direktoren, Bilaga 8.1.

Samtliga styrelseledaméter nominerade/utsedda av Parterna skall agera pa
styrelseméten i enlighet med respektive Parts direktiv. /f"
g s
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8.3

9.1

Parterna 4r overens om att skapa en gemensam regional férvaltningsplattform for
forvaltningen av Bolaget och dess Fastigheter. Parterna ska fram il
Tilltradesdagen enligt Aktiedverlatelseavtalet diskutera och komma overens om de
narmare villkoren som ska gélla for denna forvaltning.

BESLUTSMAJORITET M.M.

For att fatta beslut i nedanstédende fragor kravs att parterna ar 6verens.

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

)
k)

andring av Bolagets aktiekapital samt utgivning av teckningsoptioner,
konvertibler eller andra viardepapper som kan resultera i &ndring av
aktiekapitalet,

vinstutdelning eller annan vérdedverforing,

beslut om att Bolaget skall trada i likvidation i annat fall &n som skall ske enligt
lag,

beslut om Andring av Bolagets bolagsordning,

beslut rérande inrikiningen av Bolagets verksamhet eller vasentlig andring av
Bolagets affarsplan,

investering av Bolaget i fastigheter, byggnader, maskiner och/eller inventarier
till ett sammanlagt investeringsbelopp 6verstigande 10 000 000 kronor,
Bolagets upptagande av lan eller annan kredit, 6verstigande, eller tillsammans
med tidigare |an eller krediter tillsammans overstigande 10 000 000 kronor,
Bolagets stillande av sakerhet, om den ensamt eller tillsammans med tidigare
stillda sakerheter, overstiger 10 000 000 kronor,

avtal om forvarv eller dveridtelse av fastighet, rorelse eller rorelsegren, om
avialet i vasentlig man paverkar Bolagets verksamhet,

avtal med ett bedémt stérre varde &n 10 000 000 kronor,

bildande eller nedlaggning av dotterbolag,

avtal eller forandring av avtal med nagon av Parterna (eller nagon som ar
narstaende till Part),

m) faststillande eller revision av affarsplan,

n)

0)

P)

beslut om firmateckning,

beslut om initierande av nybyggnadsprojekt som inkluderar framtagande av ny
detaljplan med byggrétter, och

antagande eller andring av styrelsens arbetsordning eller instruktion for

ekonomisk rapportering eller instruktion for den verkstéllande direktoren. W
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9.2

9:3

9.4

9.5

10

101

10.2

10.3

Om Parterna pa bolagsstamma eller vid styrelsesammantrade, vid upprepade
tillféllen och under en period om minst tre (3) manader, inte lyckats fatta beslut
rorande Bolaget eller dess verksamhet som enligt enligt punkt 9.1 kraver enighet
("Dodlage”), har Kommunhuset ratt att forvarva samtliga Rikshems aktier | Bolaget
genom att skriftligen meddela Rikshem om detta inom tre (3) manader fran det att
Dodiaget uppstod.

Losenpriset for Rikshems aktier skall bestdmmas pa det s&tt som anges i punkt 4.4
varvid Vérdetidpunkten skall vara den dag da Kommunhuset framstillde sin
begéran till Rikshem att forvarva Rikshems aktier. Nar I6senpriset for aktierna &r
faststallt skall Kommunhuset inom tjugo (20) dagar ta slutlig stallning till om
Kommunhuset vill fullfdlja forvarvet av aktierna eller inte. Kommunhuset skall
skriftligen meddela Rikshem sitt stéllningstagande.

Om Kommunhuset inte fullféljer ett pakallat férvarv av Rikshems aktier enligt punkt
9.3, har Rikshem ratt att férvarva Kommunhusets aktier i Bolaget genom skriftligt
meddelande inom tvad (2) manader fran det att Kommunhuset meddelat sitt
stéliningstagande enligt punkt 9.3, varvid lésenpriset ska bestammas enligt punkt
9.3. Har vérdering gjorts i samband med Kommunhusets pakallande av forvéry
enligt punkten 9.2 ska denna vardering ligga till grund for faststillandet av
I6senpriset for Kommunhusets aktier i Bolaget.

Om Kommunhuset inte pakallar sin ratt att forvarva Rikshems aktier enligt punkt
9.2, och Dédlége fortfarande féreligger, dger Kommunhuset ratt att pakalla att
Bolagets tillgangar skall delas upp mellan Parterna i férhallande till Zgarandelarna i
Bolaget. Om (i) Kommunhuset pakallar sin rétt att forvirva Rikshems aktier men
inte fullfljer forvarvet och (ii) Rikshem inte heller férvarvar Kommunhusets aktier
samt (iif) Dodlage fortfarande foreligger, dger endera Parten rétt att pakalla sadan
uppdelning av Bolagets tillgangar.

RESULTATDISPOSITION, INTERNA TRANSAKTIONER M.M.

Transaktioner mellan Part och Bolaget skall, dér inte annat framgar av detta Avtal,
ske pa marknadsmassiga villkor,

Parternas intention ar att hela Bolagets dverskott som &r tillgangligt for utdelning
och med beaktande av Bolagets behov av kapital for sin verksamhet och
expansion i enlighet med vad Parterna dverenskommit i Bolagets affarsplan och
budget, skall delas ut.

Parterna skall férvalta och driva Bolaget med beaktande av resultatdispositioner
som medger en foretagsekonomisk rimlig konsolidering av Bolaget och som

préglas av sund och langsiktig forvaltning.
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1

12

13

131

NYPRODUKTION AV BOSTADER PA FASTIGHETERNA

Parternas malséttning ar att Bolaget under de fem forsta aren fran ingaendet av
detta Avtal skall lata nyproducera yiterligare femhundra  (500)
bostadshyresldgenheter pa Fastigheterna eller pa mark som Bolaget forvarvar.

Parterna férbinder sig att tillféra externt kapital for att finansiera byggandet. Detta
skall ske i forhallande till parts andel i Bolaget och pa lika och marknadsmassiga
villkor.

Parterna ar ©6verens om att Rikshem ska ges en mdjlighet, att mot
marknadsmassig ersattning, fran Bolaget forvéarva byggratter om 50 000 kvm BTA
(nybyggnadsratter) som kan skapas inom de fastigheter som Bolaget ager eller
inom angransande fastigheter. Parterna &r Gverens om att byggnation av de 500
lagenheter angivna i punkt 11.1 har prioritet. Byggratterna forvarvas genom
forvarvsavtal, villkorat av fastighetsbildning och, i forekommande fall, erforderlig
detaljplaneléggning. Avstyckningskostnaden och ovriga forvarvsomkostnader
svarar Rikshem fér. Om Rikshem inte inom tva (2) ar fran lagakraftvunnen
detaljplan och fastighetsbildning har ansokt om och beviljats bygglov, samt
pabbrjat byggnationen, skall Kommunhuset ha rétt att forvarva byggratterna till ett
marknadsmassigt pris.

REDOVISNING OCH RAPPORTERING

Bolaget skall tillampa samma redovisningsprinciper som Kommunhuset, vilket
bland annat innebar féljande:

a) Bolaget skall IAmna manadsvis rapportering i dverenskommet format,

b) Bolaget skall lAmna halvarsbokslut (dvs. per 30 juni) samt vid samma tilifalle
en prognos avseende aterstoden av det innevarande kalenderaret,

c) Bolaget skall senast den 1 december varje ar tillhandahalla en budget for
nastkommande kalenderar och en uppdaterad affarsplan avseende samma
period, och

d) Bolaget skall overldmna den vid varje arsbokslut  uppréttade
revisionspromemorian i samband med Gverldmnandet av arsbokslutet.

LOJALITET OCH SEKRETESS
Parterna &r 6verens om att pa bolagsstamma résta och i 6vrigt agera och vidta de

atgarder som ar nbdvandiga for att bestammelserna och intentionerna i detta Avtal
efterlevs.

10(16)
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13.2 Parterna &r skyldiga att verka for Bolaget och lojalt framja dess intressen. Part far
inte vidta réttshandling eller pa annat sétt agera pa ett sétt som, till nackdel for
annan Part, kan bereda ofillbérlig fordel at Parten eller Bolaget.

13.3 Parterna atar sig att iaktta sekretess avseende Konfidentiell Information (definierat
nedan) under avialstiden samt for en tid av tre (3) ar efter det att Part upphért att
vara delagare. Med "Konfidentiell Information" avses alla uppgifter rérande
Parternas och Bolagets verksamhet, exempelvis avseende — dock inte begrinsat
till — ekonomiska forhallanden, kunder, marknadsforhallanden, produkter och
tianster. Konfidentiell Information innefattar alla uppgifter oavsett form, saledes
saval skrifiga som muntliga uppgifter samt uppgifter i annan form, t.ex.
elektronisk.

134 Part skall dock inte ha nagon skyldighet att iaktta sekretess betraffande sadan
information

a) vid tidpunkten for detta Avtals undertecknande ar allméant tiliganglig eller som
under avialstiden blir allmant tillgénglig pa annat sétt an genom brott mot detta
Avtal;

b) delgetts Part av tredje man som, enligt vad som kan visas, inte erhallit
informationen, direkt eller indirekt, fran annan Part eller Bolaget; eller

c) Part ar skyldig att avsldja till myndighet eller domstol enligt lag eller annan
forfattning, dock under férutséttning att Bolaget eller berérda Parter
dessférinnan informerats om ifragavarande skyldighet.

Denna bestammelse skall tillampas sarskilt med beaktande av att Kommunhuset
och Bolaget behdver folja regler om allménna handlingars offentlighet.

14 OVERLATELSE AV AKTIER

14.1 Parterna ar 6verens om att under perioden fram till utgangen av 2020 far aktie inte
overlatas pa annat satt &n vad som anges i avsnitt 4 och 9.2 - 9.4 ovan.

14.2 Efter utgangen av den period som i punkt 14.1 ovan sidgs far Part inte dverlata
aktie till annan utan att dessférinnan erbjudit aktien i fraga till den andre Parten i
enlighet med bestammelserna nedan. Erbjudandeskyldigheten skall fullgéras av
Parten genom skriftig anmalan till Bolagets styrelse. Sadan anmalan skall
innehalla uppgift om den ténkte kdparen och eventuellt erbjudet pris. Nar anmalan
gjorts skall styrelsen genast meddela detta till den andre Parten genom
rekommenderat brev, med anmodan att skriftigen framstélla eventuella
forképsansprak till styrelsen inom trettio (30) dagar fran dagen fér erbjudandet.

11(16)



14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

Losenbeloppet for aktierna skall utgéras av eget kapital i Bolaget med tillagg for
summan av marknadsvardet pa Bolagets fastigheter med avdrag for bokfért varde
pa Bolagets fastigheter alit per den dag da foérkdpsansprak inkom till Bolagets
styrelse ("Virdetidpunkten’). Om Parterna inte kan komma overens skall
marknadsvardet pa Bolagets fastigheter med bindande verkan for Parterna
faststallas av tre (3) fran varandra och Parterna oberoende vérderingsforetag
utifran vedertagna berdkningsmodeller for fastighetsvérdering. Parterna ager utse
ett varderingsforetag var och dessa tva varderingsforetag skall utse ett tredje
varderingsforetag. Det overenskomna marknadsvérdet pa Bolagets fastigheter
skall sedan bestdammas som genomsnittet mellan de tre vérderingarna. Bolagets
revisorer skall skyndsamt ta fram ett bokslut per Vérdetidpunkten vilket skall
faststalla Bolagets egna kapital och det bokforda vardet av Bolagets fastigheter.
Vid faststillandet av Bolagets egna kapital skall avdrag for latent skatt inte &ga rum
samt skall, till det egna kapitalet, 1aggas de obeskattade reserverna efter avdrag av
vid var tid gallande bolagsskatt.

Om de tvad utsedda virderingsforetagen inte kan enas om ett tredje
varderingsforetag inom sju (7) dagar skall det tredje vérderingsforetaget utses av
Stockholms Handelskammare pa ansékan av endera Part.

Det slutligen faststillda ldsenbeloppet beraknat enligt punkten 14.3 ovan skall
allokeras mellan aktierna varvid en aktie skall ges det viarde som motsvarar aktiens
andel av Bolagets aktiekapital och andra réttigheter skall ges det varde som
faststalls av varderingsforetagen eller skiljedomen.

Parterna skall béra kostnaden for sina respektive varderingsforetag. Kostnaden for
det tredje varderingsforetaget skall baras av Parterna pro rata i forhallande till
deras dgande av aktier i Bolaget.

Lésenbeloppet skall betalas, och tilltréde till aktierna erhallas, inom en (1) manad
fran den tidpunkt da det l6senbeloppet blev bestamt. Inom samma tidsfrist skall
Parterna dven uppritta nodvandiga dokument for dverlatelsen, som skall ske utan
nagra garantier utover de garantier som féljer av punkt 4.9.

Avstar de forkopsberattigade fran att utova forkopsratten eller framstalls inte
forkopsansprak inom féreskriven tid, se punkten 14.1 ovan, har den erbjudande
aktieagaren ratt att fritt Gverlata aktierna inom tva (2) manader fran utgangen av
den tid, inom vilken férkdpsansprak skulle ha framstélits. Detta galler emellertid
enbart under forutsattning att dverlatelse inte sker pa villkor som ar mer férmanliga
an dem som erbjudits den andre Parten.

12(16)
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149

1410

15

16

16.1

16.2

17

171

172

Part som &verlater sina aktier, skall tillse att den som férvarvar aktierna dvertar den
overlatande Partens rattigheter och skyidigheter enligt detta Avtal genom att
skriftligen ansluta sig till detta Avtal. Intill dess att sa skett ansvarar overlatande
Part sasom for egen skuld fér att forvarvaren uppfyller sina skyldigheter enligt detta
Avtal.

Vid flera forképsansprak fordelas aktierna jamnt mellan kopande Parter i
forhallande till deras tidigare aktieinnehav i Bolaget. Eventuellt udda aktie/r
fordelas genom lottning.

OBESTAND OCH KONKURS M.M.

Kommer Part pa obestand eller kan antas ha kommit pa obestand, forsatts i
konkurs, inleder ackordsforhandling (saval frivilliga som tvingande) eller staller in
betalningarna &r Parten i fraga skyldig att erbjuda sina aktier till den andre Parten,
varvid bestammelserna i avsnitt 14 ovan ager motsvarande tillampning.

AVTALSBROTT

For det fall Part skulle géra sig skyldig till vasentligt brott mot detta Avtal eller pa
annat satt allvarligt aventyra Bolagets intressen (t.ex. genom att bryta mot
aktiebolagslagen eller bolagsordningen) och rattelse inte vidtagits utan drojsmal
efter skriftlig anmodan harom, ar Parten i fraga skyldig att frantrdda detta Avtal om
den andre Parten begéar det. Frantrddande Part &r skyldig att erbjuda sina aktier i
enlighet med bestammelserna i avsnitt 14 ovan, varvid aktierna dock skall varderas
till attio (80) procent av lésenbeloppet. Uttrade dger rum vid den tidpunkt som den
andre Parten bestdammer. Uttrdde befriar emellertid inte uttrddande Part fran
eventuella personliga ataganden enligt detta Avtal, exempelvis bestdmmelserna

om sekretess.

Avtalsbrytande Part skall alltid ersatta den andre Parten den skada som
uppkommit genom avtalsbrott, i den man skadan inte kompenserats genom den
lagre kopeskillingen enligt féregaende punkt.

AVTALSTID

Detta avtal galler tio (10) ar fran och med tilltrddesdagen enligt
Aktiedverlatelseavtalet och forlangs darefter med tre (3) ar i taget, savida det inte
skriftigen sagts upp av nagon Part senast tre (3) manader fore respektive
avtalsperiods utgang.

Vid uppsagning av Avtalet skall uppsagande Part vara skyldig att erbjuda sina
aktier i Bolaget till den andre Parten, i enlighet med bestammelserna i avsnitt 14

ovan.
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17.3

18

181

18.2

18.3

18.4

18.5

19

19.1

19.2

19.3

Part som, utan att bryta mot Avtalet, sdljer sina aktier, uttrader ur Avtalet, dock med
de forbehall som framgar av Avtalet.

OVRIGT

Lag (1980:1102) om handelsbolag och enkla bolag skall inte vara tillamplig pa
detta Avtal.

Part &ger inte utan motpartens foregaende skriftiga godkdnnande overlata eller
pantsatta sina rattigheter och skyldigheter enligt detta Avtal.

Detta Avtal reglerar Parternas mellanhavanden i dess helhet och ersatter alla
tidigare muntligen eller skriftigen traffade overenskommelser dérom. Andringar
eller tillagg till detta Avtal skall vara skriftiga och undertecknade av bagge Parter
for att ha bindande verkan.

Skulle nagon bestdmmelse i Avtalet eller del dérav befinnas ogiltig, skall detta inte
innebara att Avtalet i dess helhet ar ogiltigt. En sadan ogiitig bestammelse skall
i stéllet ersdttas med en bestammelse som i sa stor utstrackning som mdjligt
dverensstammer med innehallet i och intentionerna bakom den ogiltiga
bestammelsen.

Avtalet skall tolkas och tillampas utan hansyn till vilken av Parterna som uppréttat
eller tillsett att Avtalet uppréttats.

TVISTELOSNING

Tvist i anledning av Avtalet skall i forsta hand losas genom forhandlingar i god
anda mellan Parterna.

Har tvist i anledning av Avtalet inte avgjorts i enlighet med vad som i punkt 19.1
sags inom tre (3) manader fran det att forhandlingarna pabérjats, skall tvisten
slutligt avgdras genom skiljedomsforfarande administrerat vid Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstitut ("Institutet”). Skiljeforfarandet skall &ga rum i
Stockholm pa svenska spraket.

Institutets Regler for Forenklat Skiljeforfarande skall galla om inte Institutet — med
beaktande av malets svarighetsgrad, tvisteforemalets vérde och dvriga
omstandigheter — bestdmmer att Skiljedomsreglerna for  Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstitut skall tilldmpas pa férfarandet. | sistndmnda
fall skall Institutet ocksa bestamma om skiljenamnden skall besta av en eller tre
skiljeman.

A\
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19.4

Skiljeforfarandet som pakallats med hanvisning till denna skiljeklausul omfattas av
sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkommer under férfarandet
liksom beslut eller skiljedom som meddelas i anledning av férfarandet. Information
som omfattas av sekretess far inte i nagon form vidarebefordras till tredje person
utan den andre Partens skriftiga samtycke. Part skall emellertid inte vara
forhindrad att vidarebefordra sadan information fér att pa basta sétt tillvarata sin
ratt mot den andre Parten med anledning av tvisten eller om Part enligt forfattning,
foreskrift, myndighetsbeslut, borskontrakt eller motsvarande &r skyldig att 1dmna
sadan information.

(signatursida foljer)
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Detta Avtal har upprattats i tva (2) originalexemplar, varav Parterna fatt var sitt.

Viarmdo den

RIKSHEM BOSTADER HOLDING AB KOMMUNHUSET | VARMDO AB

Namnfortydligande Namnfortydligande

Namnfortydligande Namnfortydligande
BORGENSFORBINDELSE

Rikshem AB (publ), org nr 566709-9667, gar harmed i borgen sasom for egen skuld for
Rikshem Bostader Holding AB:s samtliga forpliktelser enligt detta Avtal

Punkt 19 (Tvistelésning) ovan &r tillamplig pa detta atagande.

RIKSHEM AB (publ)

Namnfortydligande Namnfortydligande

T
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Bolagsordning for VarmdoBostider AB

(ORG NR 536476-2176)
Antagen vid bolagsstimma 2014-06-17

§1 Firma
Bolagets firma dr VirmdoBostider Aktiebolag.

§2  Site
Styrelsen skall ha sitt séte i Varmdé kommun, Stockholms ldn,

§3 Verksamhet och iindamal

Bolaget ska i allménnyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip frimja bostadsforsoriningen i Virmds kommun och erbjuda
hyresgésterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska
bedrivas enligt affirsmissiga principer. Bolaget ska 4ga, bygga och férvalta bostider i
Viarmds kommun.

§4 Beslut av principiell karaktir

Bolagets styrelse skall bereda kommunfullméktige i Varmda tillfille att yitra sig infér sddana
beslut i verksamheten, som ér av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt,
Styrelsens sjilvstéandiga riitt och skyldighet att foretrida bolaget stadgas i aktiebolagslagen.

§5 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall vara lagst 20 000 000 och hégst 80 000 000 kronor.

§6 Antal aktier
Antal aktier skall uppga till ldgst 20 000 st och hagst 80 000 st.

§7 Styrelse

Styrelsen skall besta av sex styrelseledaméter och hogst fyra styrelsesuppleanter. Hilften av
styrelseledaméterna samt hilften av suppleanterna skall utses av kommunfullmiktige i
Vérmdo kommun fér tiden fran den ordinarie bolagsstimman som foljer ndrmast efter det att
val till kommunfullmiktige forrittats intill slutet av den ordinarie bolagsstimma som foljer
efter nista val till kommunfullmaktige. Kommunfullmiktige utser ocksa ordfgrande.

VARMDO KOMMUN 1)




§8  Revisor

For granskning av bolagets drsredovisning jimte rikenskaper samt styrelsens och verk-
stdllande direktorens forvaltning utses av bolagsstimman en revisor med en suppleant.
Revisorns och suppleantens uppdrag galler till slutet av den arsstimma enligt 9 kap 21 §
forsta stycket i aktiebolagslagen, som halls under fjarde rikenskapséret efter revisorsvalet,

§9 Lekmannarevisorer
Fér samma mandatperiod som giller for bolagets revisor skall kommunfullmiktige i Virmda
kommun utse tvd lekmannarevisorer.

§ 10 Kallelse till bolagsstimma/arsstimma
Kallelse till bolagsstimmararsstdmma skall ske genom brev till aktiedigarna tidigast fyra
veckor och senast tva veckor fire stimman.

§ 11 Arenden pi ordinarie drsstimma

P4 arsstimma skall féljande drenden behandlas:

1. Stdmmans dppnande;

Val av ordf6rande och sekreterare vid stimman;

Godkinnande av dagordningen;

Upprittande och godkinnande av rostlangd;

Val av en eller tva justeringsmin;

Prévning av om stimman blivit behdrigen sammankallad;

Framldggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmanna-

revisorernas granskningsrapport;

8. Beslut om
a) faststéllelse av resultat- och balansrikningen
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda

balansrikningen

¢) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande direktéren;

9. Rapport om kommunfullmiktige i Virmdé kommuns utseende av styrelseledaméter
och suppleant till styrelsen samt kommunfullmiktiges utseende av
lekmannarevisorer;

ey Ly U Ry

10. Utseende av de styrelseledaméter samt suppleant som inte ska utses av
kommunfullméktige;

11 Faststéllande av arvoden it styrelsen. revisorn och lekmannarevisorer
med suppleanter;

12. Annat drende som ankommer p bolagsstimman enligt aktiebolagslagen

eller bolagsordningen.
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§ 12 Rilkenskapsar
Kalenderar skall vara bolagets rdkenskapsar.

§ 13  Firmateckning
Styrelsen fdr ej bemyndiga annan &n styrelseledamot eller VD att teckna bolagets firma.

Sadant bemyndigande far endast avse tva personer i férening.

§ 14  Likvidation
Skulle bolaget triida i likvidation skall dess behallningar tillfalla aktiedgarna.

§ 15  Inspektionsritt
Kommunstyrelsen i Virmdd kommun och kommunens revisorer dger rétt att ta del av

bolagets handlingar och ridkenskaper samt i 6vrigt inspektera bolaget och dess verksamhet.

§16 Hembudsklausul
Overgar dganderitten till aktie har 6vriga aktiedgare ritt att 16sa aktien (hembudsforbehall).

Forviirvas flera aktier genom samma fang far l6sningsritt utdvas betriaffande ett mindre antal
aktier 4n fanget omfattar.

Har évergang som avses i forsta stycket dgt rum. ska forvdrvaren genast skriftligen anmila
sitt fang till bolaget och erbjuda aktiedgarna att IGsa aktien. Har aktien dvergatt genom kop,
ska anmilningen innehélla uppgift om kopeskillingen. Till anmilningshandlingen ska fogas
kopia av fangeshandlingen eller annat bevis pa aktiedvergingen.

Nér anmélan gjorts om akties Gvergang, ska styrelsen genast skriftligen meddela detta till
varje ldsningsberéttigad, vars postadress 4r inford i aktieboken eller eljest kdnd f6r bolaget.
Meddelandet ska innehélla en forklaring att den som 6nskar begagna sig av 18sningsritten ska
anmdla det i brev som ska vara bolaget till handa senast tva ménader frin dagen for
anmdlningen hos bolaget om aktiedvergangen.

Anmiiler sig fler &n en |§sningsberittigad, ska samtliga aktier som ingér i fanget, fordelas lika
mellan de I6sningsberittigade. Aterstaende aktier fordelas genom lottning som verkstélls av
styrelsen.

Har aktie som dr underkastad |6sningsritt dverlatits mot vederlag, ska l6senbeloppet
motsvara vederlaget. Har nagot vederlag inte limnats for aktien. ska |6senbeloppet motsvara

aktiens verkliga varde.

Lisen ska erldggas senast en méanad rdknat fran den dag dé IGsenbeloppet blev bestamt
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genom dverenskommelse mellan parterna eller genom skiljedom.

Tvist om lGsningsritt och om lgsenbeloppets storlek provas av tre skiljemin enligt lagen
(1999:116) om skiljeforfarande.
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Garde Wesslau™

BERAKNING AV KOPESKILLINGEN

S\ \\f'—j\\;\r:\ ~

Bilaga 6.2

Enligt punkt 6.2 i Aktiedverlatelseavtalet skall Kopeskillingen fér Aktierna uppga till ett belopp
motsvarande 49 % av Overenskommet Fastighetsvarde med avdrag for 49 % av Bolagets
langfristiga  och  kortfristiga  skulder  (exklusive  upplupna  kostnader)  enligt

Overlatelsebalansrakningen.

49 % av Overenskommet Fastighetsvarde
Overenskommet Fastighetsvarde

49 % av Overenskommet Fastighetsvirde

49 % av Bolagets skulder enligt Overlatelsebalansré
Summa langfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

varav avgar upplupna kostnader om

Kortfristiga skulder efter justering

Summa lang- och kortfristiga skulder (efter justering)
49 % av Bolagets skulder

Berakning av Képeskillingen fér Aktierna

49 % av Overenskommet Faslighetsvérde

Med avdrag fér 49 % av Bolagets skulder

Kopeskillingen for Aktierna

Garde Wesslau Advokatbyrd
Kungstorget 2 SE-411 17 G
Jel +46 (0)31 10 76 00 | Fax
(g no: 456692-2208 Domucle: Goteborg |

2 050 000 000 kronor

1 004 500 000 kronor
kningen
591 905 000 kronor
49 508 000 kronor
- 25 868 000 kronor
23 640 000 kronor

615 545 000 kronor

301 617 050 kronor

1 004 500 000 kronor

301 617 050 kronor

702 882 950 kronor

1 Gotetorg AR

oteborg, Sweden

+26 (0)3) 10 76 99

goteborg@gparde se | www.garde se






