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OVERLATELSEAVTAL

Fastighets AB Induktorn 33, org. nr. 556482-7557
c/o Fabege AB

Pyramidvégen 7

Box 730

169 27 Solna

Nedan kallad ”Séljaren”

: Stockholms Stad,
genom dess exploateringsnimnd,
Fleminggatan 4
Box 8189
104 20 Stockholm
Nedan kallad ”K&paren®”

Kopeobjekt: Fastigheten Stockholm Induktorn 33 ("Fastigheten”)

3.1

3.2

FRRRE

Overlitelse

Séljaren dverlater hiirmed Fastigheten till Kdparen pa de villkor som anges i
detta avtal,

Kopeskilling

Kopeskillingen for Fastigheten uppgér till 100.000.000 kronor
("Kdpeskillingen™).

Tilltriide och pantbrev

Koparen ska tilltrada Fastigheten den 30 juni 2011 (*Tilltrddesdagen”), eller
den senare dag som infaller fem bankdagar efter det att villkoret i punkten 16
4r uppfyllt. Siljaren forbehaller sig dgandertitten till Fastigheten intill dess
tilitréide skett.

Képaren 4r medveten om att Séljaren innan Tilltrddesdagen ska dverfora
samtliga i Fastigheten befintliga penninginteckningar till annan fastighet. Per
Tilltridesdagen kommer det siledes inte finnas ndgra uttagna pantbrev i
Fastigheten.

Kopeskillingens erliiggande

Kopeskillingen skall erléiggas kontant pa Tilltridesdagen till av Siljaren
anvisat konto i svensk bank.




6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

6.1.8

Overl:éimnande av képebrev och $vriga handlingar

Sedan Koparen pé Tilltrddesdagen erlagt K6peskillingen, skall Séljaren
kvittera Kdpeskillingen pa sérskilt uppréttat kopebrev. Siljaren skall vidare pa
Tilltradesdagen dverldmna samtliga hyresavtal i original, och dvriga
handlingar av betydelse for Koparen i egenskap av #gare till Fastigheten, som
Séljaren har i sin besittning.

Siljarens garantier

Séljaren ldmnar nedanstiende garantier for Fastigheten. Vid angivelser om
Séljarens kinnedom om vilka omstindigheter som foreligger ska
beddmningen dven inkludera kéinnedom som foreligger inom moderbolaget
Fabege AB. Séljaren garanterar dédrmed;

att Sdljaren dr civilrittslig och lagfaren #gare till Fastigheten;
att Fastigheten inte #r pantsatt per Tilltrddesdagen;

att samtliga till Fastigheten per denna dag géillande hyresavtal framgér av
Bilaga 6.1.3 ("Hyresavtalen”), och att inga sidodverenskommelser, varken
skriftliga eller muntliga, har tréffats som ej framgar av nimnda bilaga;

att inte nigot av Hyresavtalen sagts upp per denna dag, dock med undantag
for vad som framgér av Bilaga 6.1.4, och att savitt Séljaren kénner till
foreligger ingen omsténdighet som medfor att uppséigning kan forvintas;

att Siljaren, i egenskap av hyresvird, kontraktsenligt fullféljt sina dtaganden
enligt Hyresavtalen och att samtliga per denna dag f6rfallna hyror dr betalda,
dock med undantag av vad som anges i Bilaga 6.1.5;

att gillande hyror och hyrestilligg som debiterats for forsta kvartalet 2011
framgar av respektive Hyresavtal samt Bilaga 6.1.6.

att Fastigheten, med undantag for Hyresavtalen, inte besvéras av ndgra
inteckningar, inskrivningar, servitut, nyttjanderitter eller andra belastningar,
utover vad som framgér av bilagda CFD-utdrag, Bilaga 6.1.7, eller framgér av
Bilaga 6.1.7.A;

att samtliga atgérder pa Fastigheten, under tid da Fastigheten &igts av
Fabegekoncernen, har skett i enlighet med bygg-, mark- och rivningslov,
planer och andra myndighetsbeslut, dock med undantag for vad som anges i
Bilaga 6.1.8;




6.1.9

6.1.10

6.1.11

6.1.12

6.1.13

6.1.14

6.1.15

6.1.16

6.2

7.1

att alla debiterade och forfallna avgifter for VA-anslutningskostnad,
fjarrvirmeanslutningskostnad, elanslutningskostnad, gatukostnader och andra
offentliga avgifter #r betalda per Tilltrddesdagen;

att inte Fastigheten per denna dag ir foremal for ritteging, skiljeforfarande,
hyrestvist, skatte- eller avgiftstvist eller annat administrativt forfarande och
att, savitt Saljaren kénner till, nigra sédana tvister eller forfaranden inte &r att
forvénta;

att det inte per denna dag finns nagot foreldggande eller papekande fran
myndighet avseende Fastigheten som inte har 4tgérdats i enlighet ddrmed, och
att, savitt Séljaren kiinner till, ndgot sadant féreléiggande inte &r att forvénta;

att Fastigheten har genomgétt fdreskriven obligatorisk ventilationskontroll
och att d4rvid samtliga anméirkningar av kategori 2 har tgérdats;

att samtliga av myndighet foreskrivna aterkommande kontroller och
besiktningar har genomforts i Fastigheten och att alla eventuella anmérkningar
som maste ha atgérdats, har atgirdats;

att Siljaren, i egenskap av 4gare till Fastigheten, uppfyller de skyldigheter
som foljer av lagen (2003:778) om skydd mot olyckor, tilldmplig férordning
och féreskrifter med stod dérav;

att KSparen inte genom ifrigavarande forviirv adrager sig ndgon
anstillningsskyldighet eller andra skyldigheter, enligt lag eller annorledes,
gentemot personal som &r anstélld (eller som tidigare varit anstélld) av
S#ljaren eller av annan juridisk person;

att den information som Siljaren tillhandahallit K&paren avseende Fastigheten
och férhallanden rorande densamma r, savitt Séljaren kiinner till, i allt
vésentligt korrekt och inte vilseledande vid en beddmning av forhallanden
rérande Fastigheten samt att Séljaren har inte undanhallit K6paren nagon
visentlig information rérande Fastigheten eller forhéllanden som ror denna
som sk#ligen kan antas ha betydelse pa en kdpares beslut att forvérva
Fastigheten pa villkor enligt detta avtal.

. De av Siljaren limnade garantierna avser férhallandena per denna dag och per

Tilltridesdagen, om inget annat anges i punkterna ovan.

Fastighetens skick m.m.

Fastigheten verlates i befintligt skick. Saljaren 4r medveten om sin
upplysningsplikt. K8paren har beretts tillfille att noggrant besiktiga
Fastigheten. Képaren har vidare givits tillfille att granska hyresavtal och
dvriga till Fastigheten horande handlingar.




7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Med undantag for vad som Séljaren uttryckligen garanterar i detta avtal,
friskriver Kparen Séljaren frén allt ansvar for faktiska och ré#tisliga fel,
ridighetsfel och s.k. dolda fel avseende Fastigheten.

Garantiavvikelse

For det fall det foreligger avvikelse frin vad Sljaren garanterat i detta avtal,
skall Siljaren erséitta Koparen hiirfér med ett belopp moisvarande den direkta
skada som Képaren lider med anledning av avvikelsen. Som direkt skada
inkluderas dven bortfall av hyra eller hyrestilldgg. KOparen har ej ritt att hidva
avialet pd grund av ndmnd avvikelse. Kd&paren skall endast kunna kréiva
ersittning av Siljaren enligt denna bestdmmelse om den totala skadan vid
garantiavvikelse dverstiger 1.000.000 kronor, Vid berékningen av nimnda
troskelbelopp skall endast enskilda skador Sverstigande 50.000 kronor
beaktas. I det fall den totala skadan Sverstiger 1.000.000 kronor skall skadan
erséttas fran forsta kronan. Begrénsningarna i denna punkt 8.1 skall inte &ga
tillimpning vid avvikelse fran garanti enligt punkt 6.1.1, 6.1.2, 6.12 och 6.13.

Om en skada #r skatteméissigt avdragsgill for K6paren, skall skadan, vid
bestimmandet av skadans storlek, reduceras med ett belopp motsvarande
skadan multiplicerad med g#llande bolagsskattesats det aktuella aret.

S#ljaren har riitt, om bristen eller felet &ér av sddan art att det kan avhjélpas, att
pa egen bekostnad soka begrénsa eller dtgéirda bristen eller felet om den kan
avhjilpas utan visentligt dréjsmal eller oligenhet f6r Koparen. Om S#ljaren
inte inom sextio dagar frén att K&paren patalat brist eller fel har avhjilpt deita,
dger dock Koparen alltid ritt att kvliva erséttning enligt punkten 8.1 ovan.

Koparen #r forhindrad att framstélla krav pa grund av garantibrist, som
baseras pa fakta eller omsténdigheter som framgér av detta avtal med bilagor
eller som eljest varit kéinda f6r Koparen per denna dag. I samband med
Koparens due diligence understkning av Fastigheten; har Séljaren, forutom
Hyresavtalen, tillhandah&llit Kparen den information som framgér av Bilaga
8.4. Fakia och omstéindigheter som med rimlig tydlighet framgér av Bilaga 8.4
skall anses vara kéinda for Koparen.

Inget ansvar skall dligga S#ljaren med anledning av en garantibrist, till den del
ersfitning for sddan garantibrist utgér frin forsikring som géller f6r
Fastigheten eller till den del ersétining skulle ha utgétt om skadan anmélis
under for Fastigheten géllande forsdkring eller till den del skulle ha utgdtt om
Fastigheten omfaitats av for fastigheter sedvanligt forsikringsskydd eller till
den del K8paren erhdller erséttning fran tredje man, Séljaren ska ersétia
Képaren for sjélvrisk och kompensera Képaren for dennes skéligen havda
kostnader f6r erhdllande av forsikringserséttningen alternativt erhillande av
ersiittning fran tredje man.




8.6

8.7

10.

Om Képaren vill framstilla ansprak pé grund av garantiavvikelse, skall sédant
ansprak framstéllas inom sextio dagar efter upptickt, dock senast tvé &r frén
Tilltrddesdagen. Inget krav mé framstéllas om inte Séljaren blivit skriftligen
informerad om kravet och grunden dérfér inom sextio dagar frdn den dag
Képaren upptickte grunden for kravet.

I det fall Képaren far vetskap om nagot krav frén tredje man, som skulle
kunna leda till ett garantibrott, skall Képaren,

(i) s& snart det skéligen ér mdjligt, men ej senare &n sextio dagar efter det att
K&paren blivit medveten om att ett krav frén tredje man foreligger,
meddela Siljaren ddrom,

(i) om Siljaren medger ansvar for kravet i férhallande till Koparen, inte med
ndgon ingd ansvarsmedgivande, avtal eller forlikning avseende saken
ifraga, utan att dessforinnan inhdmtat Séljarens medgivande, vilket inte
oskiligen far forvigras eller fordréjas,

(iit) ge Saljaren, eller S#ljarens ombud, skilig tiligang till Képarens personal
och till relevanta lokaler, bokféring, dokument och register for att
mojliggora for Sljaren att understka sddant krav. Kparen skall dta sig
alla skiliga atgirder for att minska vatje forlust. Om Koparen underlater
att vidta sddana atgirder, skall Siljaren sjélv béra de kostnader och
forluster som #r forenade med underldtenheten,

Forvaltning fram till Tilltriidesdagen

Siljaren forbinder sig att fram till Tilltrddesdagen forvalta

Fastigheten p4 samma sitt och i samma omfattning som skett under tiden fore
denna dag. S#ljaren dger ej rétt att vidta andra dtglirder 4n sadana av
rutinméssig karaktiir, utan att dessftrinnan ha inhimtat K6parens
godk#nnande. Siljaten far inte utan Képarens medgivande siga upp eller
fordndra villkoren for befintliga hyresavtal eller triiffa nya hyresavtal eller
traffa andra avtal som avser Fastigheten.

Skada pa Fastigheten

Siljaren skall tillse att Fastigheten &r fullvirdeforsékrad t.o.m,
Tilltrddesdagen. Drabbas Fastigheten fore Tilltrddesdagen av skada skall
parternas skyldigheter att genomftra Sverlatelsen enligt detta avtal dndd std
fast om skadan #r ersittningsgill enligt gillande forsikring, varvid Koparen
intrider i forsikringstagarens ritt till erséitining. Sljaren ska bitrida K&paren
gentemot forsikringsbolaget. Kostnaden for eventuell sjélvrisk skall béras av
Séljaren,




11.

12.

12.1

12.2

13.

14,

14.1

Overtagande av avtal

For Fastigheten giller leverans- och serviceavtal, Bilaga 11. Om
kontraktsmotparten 1dmnar sitt samtycke skall Képaren om denne s dnskar pa
Tilltrddesdagen intrida som part i dessa avtal. Vid behov ska Séljaren inhdmta
erforderliga samtycken till partsbytet. Om samtycke forvéigras ska parterna
samrada och Séljaren séiga upp avialet avtalsenligt varvid Kdparen under
uppsigningstiden skall tillgodogdras och betala de nyttigheter avtalet avser
samt dven i 8vrigt fullgdra de skyldigheter som foljer av avtalet.

Kostnader och intiikter avseende Fastigheten

Kostnader for och intékter frAn Fastigheten for tiden fore Tilltrddesdagen
belastar respektive tillkommer Siljaren. Kostnader och intékter for tiden frén
och med Tilltrddesdagen belastar respektive tillkommer Koparen.
Fastighetsskatt utgér kostnad for Fastigheten och skall allokeras mellan
parterna proportionellt med beaktande av parternas innehavstid under &r 2011.

Séljaren skall 1ata verkstélla avidsning av vatten-, fjdrrvéirme- och

elforbrukning avseende Fastigheten per Tilltréidesdagen. Séljaren skall till
Képaren leverera ett utkast av likvidavrikningen senast fre bankdagar {6re
Tilltridesdagen avseende de poster som dé kan regleras. Saldot enligt
likvidavrikningen skall regleras kontant i samband med erléggandet av
Kopeskillingen. Om kostnad eller intékt som rétteligen skulle ha intagits i
likvidavrikningen uppkommer eller blir kiind forst efter Tilltrddesdagen, skall
parterna senast 90 bankdagar efter Tillirddesdagen uppritta en kompletterande
avrikning, varvid saldot genast skall erltiggas till den beréttigade parten.
Eventuella tillkommande kostnader/intdkter som ej kunnat beaktas i den
kompletterande likvidavrikningen, skall regleras s spart de konstaterats. Vad
giller fastighetsskatt skall ett preliminért belopp (berfiknat enligt ovan)
inkluderas i nimnda likvidavrikning och eventuell avvikelse fran sadant
preliminért belopp bli slutligt reglerat parterna emellan baserat p& Siljarens
slutskattebevis.

Inskrivningskostnader

Koparen skall betala lagfarts- och inteckningskostnader som &r f6renade-med
képet av Fastigheten.

Mervirdeskatt

Parterna har pd KOparens initiativ 6verenskommit om att Séljaren skall jimka
avdrag for ingdende skatt hinforlig till sddana ny-, till- eller ombyggnader som
avses i 8a kap 2 § andra punkten mervérdesskattelagen (1994:200) ("ML”).
Parterna #r dirfor Sverens om att frivillig skattskyldighet for mervirdesskatt
skall upphdora i samband med Sverlatelsen. Parterna skall gemensamt uppréita




14.2

150

16.

17.

18.

en ansdkan som skall undertecknas av bada parterna och inges till skatteverket
senast dagen innan Tilltrddesdagen.

Fér det fall Képaren pa Tilltridesdagen skulle ha 6vertagit Séljarens
riittigheter och skyldigheter att jimka avdrag for ingdende skatt hiinforlig till
sidan ny-, till- eller ombyggnad som avses i 8a kap 2 § andra punkten ML
skulle séljaren pa Tilltridesdagen till Kparen ha utférdat en sédan handling
som anges i 8a kap 15-17 §§ ML.

Tvister

Svensk lag skall gilla for detta avtal. Tvist om detta avtal eller ndgot
réttsférhallande som hiredr ur det skall avgoras av allmén domstol,

Villkor for avtalets giltighet

Detta avtal #r villkorat av att kommunfullmiktige i Stockholms Stad, genom
beslut som senare vinner laga kraft, godk#nner avtalet.

Har inte ovanstaende villkor uppfyilts eller eftergetts per den
30 juni 2011, dr detta avtal forfallet i sin helhet, varvid inte ndgon av parterna
skall ha ritt till ndgon ersétining frén den andra parten.

Offentliggirande

Parterna skall i anslutning till avtalets undertecknande komma dverens om
innehéllet i eventuella meddelanden avseende affiirens offentlig-gorande forsta
glngen.

Meddelanden

Alla meddelanden och annan kommunikation enligt detta avtal skall anses ha
blivit vederbérligen ldmnad eller utford:

(i) vid avlimnande for hand, vid tidpunkt for avlimnandet;

(ii) vid skickande via telefax under normal kontorstid, d& det skickats och
vederborlig sindningskviftens mottagits; eller

(iii) vid skickande av rekommenderat brev fére k1 10.00, fem bankdagar efter
postandets,

och i varje fall adresserat som foljer:

Till Séljaren:
Enligt i ingress angiven adress.




Attn: Verkstillande direktoren
Telefax nr; 08-555 113 73

Tiil Kparen:

Enligt i ingress angiven adress.
Attn: Eorvaltningschefen
Telefax nr: 08-08-50826565

19.  Andringar och tilligg

Andringar av och tilligg till detta avtal skall, for att vara bindande, vara
skriftligen avfattade och undertecknade av parterna.

e e e

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna erhdllit var sitt.
Stockholm den [.....] januari 2011+

Fastighets AB Induktorn 33 Stockholms Stad

Siljarens namnteckning bevittnas:

------------------------------------------

------------------------------------------




Proprieborgen

Fabege AB, otg, nr, 556049-1523, gér hirmed i borgen sasom for egen skuld for
Fastighets AB Induktorn 33 samtliga férpliktelser enligt detta avtal. Punkt 15 ovan i
detta avtal skall #ga motsvarande tillimpning pa detta borgensétagande.

Stockholm den | ] januari 2011

For Fabege AB

Namnfortydligande: Namnfortydligande:




