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DETTA AKTIEOVERLATELSEAVTAL med bilagor ar daterat den [**] och har ingatts mellan:

(1) [**], org.nr [**], [adress] (“Saljaren”)

och

(2) [**], org.nr [**], [adress] ("K6paren”).

1. BAKGRUND

1.1,

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Saljaren ar ett nybildat svenskt aktiebolag vars samtliga aktier ags av Stockholms Hamn AB,
org.nr 556008-1647, ("Stockholms Hamn”). Stockholms Hamn &r ett av Stockholm stad,
genom Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415-1727, helagt dotterbolag med uppdrag att
bedriva hamnverksamhet inklusive speditions-, godshanterings- och lagringsverksamhet
samt forvaltning av fastigheter.

Saljaren dger samtliga aktier (" Aktierna”) i det nybildade bolaget [**], org.nr [**] ("Bolaget”).
Bolaget har ett aktiekapital om [25 000] kronor férdelat pa [25 000] aktier med ett kvotvarde
om [en (1)] krona per aktie.

Stockholms kommun, org. nr 212000-0142, genom dess exploateringsnamnd ar civilrattslig
och lagfaren &gare till fastigheterna [**], [**] och [**] ("Fastigheterna”). Pa Fastigheterna
finns byggnader pa ofri grund [samt inventarier och maskiner] ("Byggnaderna”) som ags av
Stockholms Hamn, Bilaga 1.3.

Byggnaderna ska senast pa Tilltradesdagen (enligt definition nedan) o&verlatas fran
Stockholms Hamn till Bolaget pa de villkor som framgar av bilagt kopeavtal
("Inforsaljningsavtal”), Bilaga 1.4. Bolaget ska pa Tilltradesdagen och fore Tilltradet (enligt
definition nedan) tilltrada Byggnaderna.

Saljaren och Koparen ingar i samma koncern med Stockholms Stadshus AB som
koncernmoder. Overlatelsen enligt detta Avtal syftar till att renodla koncernens
verksamheter. Parterna har, samtidigt med ingdendet av detta Avtal, tecknat tva stycken
ytterligare aktiedverlatelseavtal pa i huvudsak motsvarande villkor avseende Koparens
forvarv av ytterligare nybildade bolag till vilka ytterligare av Stockholms Hamn &gda
byggnader pa ofri grund ska 6verlatas och Stockholms Hamn och Fastighets AB Kylrummet
(dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB) har dven denna dag ingatt ett Overlatelseavtal
avseende byggnad pa ofri grund (”Villkorade Transaktionerna”). Vilka bolag och byggnader
som omfattas, dels av transaktionen som omfattas av detta Avtal, dels av de Villkorade
Transaktionerna, framgar av Bilaga 1.5. Detta Avtal och de Villkorade Transaktionerna ar
villkorade av varandra satillvida att om inte tilltrade till Aktierna sker enligt detta Avtal
kommer inte heller tilltrade till aktierna i de Villkorade Transaktionerna ske och vice versa.

Stockholms Hamn arrenderar vid detta Avtals ingdende den mark inom Fastigheterna pa
vilken Byggnaderna ligger genom avtal med Stockholms Kommun genom dess
exploateringsndmnd. Stockholms Hamn och Bolaget ska fore Tilltradesdagen (enligt
definition nedan) inga ett underarrendeavtal ("Arrendeavtalet”) avseende Bolagets ratt att
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1.7.

1.8.

nyttja mark pa Fastigheterna, vilket ska gélla fram till dess att Bolaget tecknar eget
arrendeavtal direkt med Stockholms Kommun.

Saljaren vill nu salja och Koparen forvdarva Aktierna i Bolaget, och darmed indirekt
Byggnaderna, pa de villkor som framgar av detta Avtal.

Stockholms kommuns kommunfullmaktige har den [**] 2021 godkant forsdljningen av
Byggnaderna, pa de villkor som foljer av detta Avtal, genom beslut som senare vinner laga
kraft.

2. DEFINITIONER

| detta Avtal ska nedan angivna begrepp ha den betydelse som anges nedan om inte annat
framgar av sammanhanget eller omstandigheterna. Vid bristande 6verensstammelse mellan
en definition i denna punkt och en definition i den |I6pande texten ska den senare definitionen
ha foretrade:

”Aktierna” har den betydelse som anges i punkt 1.2 ovan;

"Arrendeavtalet” har den betydelse som anges i punkt 1.6 ovan;

”Avtal” avser detta aktiedverlatelseavtal och samtliga bilagor dartill;

” Avtalsdagen” avser den dag Séljaren och Képaren undertecknar detta Avtal;

”"Bankdag” avser sadan dag da affarsbanker i Sverige (undantaget internetbanker) haller
Oppet for allmanheten;

”"Bolaget” har den betydelse som anges i punkt 1.2 ovan;
”Brist” avser att ett av Séljaren i Garantierna utfast forhallande inte foreligger;
”Byggnaderna” har den betydelse som anges i punkt 1.3;

"Datarumsmaterialet” avser den skriftliga information som Saljaren eller dess radgivare har
lamnat till Koparen eller dess radgivare i samband med s.k. due diligence (inklusive fragor
och svar) av Byggnaderna bland annat pa samarbetsyta, mail m.m.;

"Eget Kapital” avser eget kapital i Bolaget per Tilltrddesdagen definierat enligt 3 kap. 10a §
arsredovisningslagen (1995:1554), inklusive eventuella obeskattade reserver och upparbetat
resultat under Bolagets, per Tilltradesdagen, innevarande riakenskapsar minskat med aktuell
skattesats;

"Fastigheterna” har den betydelse som anges i punkt 1.3 ovan;

"Forlust” avser den direkta eller indirekta kostnad, brist eller forlust som en Brist innebar for
Bolaget eller for Koparen;

”Garantierna” avser de garantier som lamnas av Séljaren i punkt 9 nedan;

"God Redovisningssed” avser de redovisningsprinciper som ska tillampas enligt
arsredovisningslagen (1995:1554), bokforingslagen (1999:1078) och god redovisningssed i
Sverige;

"Hyresavtalen” avser samtliga hyresavtal avseende Byggnaderna per Avtalsdagen som
fortecknats i Bilaga 9.3.1;
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3.

3.1

3.2

"Inférsaljningsavtalet” har den betydelse som anges i punkt 1.4 ovan;

"Internldnet” avser Stockholms Hamns |an till Bolaget och som per Tilltradesdagen kommer
att uppga till [**] kronor inklusive upplupen rdnta per Tilltrddesdagen;

"Koparen” har den betydelse som anges i ingressen;
"Kopeskillingen” har den betydelse som anges i punkt 4.1 nedan;

”Narstaende” avser sadan fysisk eller juridisk person som angesi 21 kap 1 § aktiebolagslagen
(2005:551);

"Part” avser Séljaren eller Képaren var for sig;
”Parterna” avser Sdljaren och K6paren gemensamt;
"Preliminara Kopeskillingen” har den betydelse som anges i punkt 4.2 nedan;

"Proformabalansrdkningen” avser Bolagets prelimindra balans- och resultatrdkning per
Tilltradesdagen som upprattats pa Avtalsdagen for berakningen av den Preliminara
Kopeskillingen, Bilaga 2;

”Skatt” avser alla direkta och indirekta skatter, kdllskatter och avgifter, inklusive, men inte
begransat till, inkomstskatt, mervardesskatt, sociala avgifter, kallskatter och fastighetsskatt
och -avgift och eventuell ranta, skattetillagg eller straffavgift darp3;

”Stockholms Hamn” har den betydelse som anges i punkt 1.1 ovan;

”Savitt Siljaren kanner till” avser den faktiska kunskap som per Avtalsdagen foreligger hos
nagon av [**] och [**];

”Saljaren” har den betydelse som anges i ingressen;

"Tilltrade” avser fullbordandet av de atgarder som anges i punkt 8.2-8.4 i detta Avtal;
"Tilltradesbokslutet” har den betydelse som anges i punkt 5.1 nedan;
"Tilltradesdagen” avser den [DATUM];

"Villkorade Transaktionerna” har den betydelse som anges i punkt 1.5; och

“Overenskommet Byggnadsvirde” avser mellan Parterna 6verenskommet totalt virde for
Byggnaderna om [Bolag 1 (467 704 000), Bolag 2 (74 251 000) och Bolag 3 (65 700 000)]
kronor.

FOREMAL FOR OVERLATELSEN

Saljaren overlater harmed Aktierna, och darmed indirekt Byggnaderna, till Képaren och
Képaren forvarvar harmed Aktierna, och darmed indirekt Byggnaderna, fran Saljaren pa de
villkor som anges i detta Avtal.

Kbparen ska tilltrada Aktierna pa Tilltrddesdagen varvid dganderéatten till Aktierna overgar
fran Saljaren till Koparen.

4. KOPESKILLING FOR AKTIERNA

4.1.

Kopeskillingen for Aktierna ska motsvara summan av
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4.2.

4.3.

4.4,

(i) Eget Kapital i Bolaget per Tilltradesdagen, plus
(ii) skillnaden mellan
a. Overenskommet Byggnadsvirde och
b. Byggnadernas bokforda varde i Bolaget per Tilltradesdagen.

Kopeskillingen ar preliminart beraknad till [Bolag 1 (467 704 000), Bolag 2 (74 251 000) och
Bolag 3 (65 700 000)] kronor (den “Prelimindra Képeskillingen”) och har beraknats utifran
Proformabalansrdakningen samt med tillagg for vad som anges i punkt 4.1 ovan.

Koéparen ska erlagga den Prelimindra Kopeskillingen kontant pa Tilltrédesdagen genom
insattning pa av Séljaren anvisat konto enligt vad som féljer av punkt 8.2(a) nedan.

Koéparen ska utover erlaggandet av den Prelimindra Képeskillingen pa Tilltrddesdagen tillse
att Bolaget l6ser Internlanet genom betalning till bankkonto anvisat av Séljaren enligt vad
som foljer av punkt 8.2(b) nedan.

5. TILLTRADESBOKSLUTET OCH REGLERING AV KOPESKILLINGEN

5.1

5.2

5.3.

| syfte att faststdlla Bolagets Eget Kapital ska Saljaren, senast nittio (90) Bankdagar efter
Tilltradesdagen, till Koparen oOverlamna ett bokslut per Tilltradesdagen for Bolaget
("Tilltradesbokslutet”). Tilltradesbokslutet ska upprdttas pa samma satt som
Proformabalansrdakningen, dvs. med tillampning av God Redovisningssed. Saljaren ska
ombesorja att leverantorer i enlighet med Inférsaljningsavtalet per Tilltrddesdagen laser av
Byggnadernas matare for forbrukning av el, vatten, varme och liknande. Kostnaderna for
denna forbrukning ska beaktas och periodiseras i Tilltradesbokslutet. KOparen ska ge Saljaren
tillgadng till allt bokforingsmaterial samt all annan dokumentation och information avseende
Bolaget och Byggnaderna som ar nodvandig for att Saljaren ska kunna uppratta
Tilltradesbokslutet.

Om Koparen har nagra anmarkningar mot Tilltradesbokslutet, ska Koparen skriftligen
meddela Séljaren detta senast den dag som infaller trettio (30) Bankdagar fran erhallandet
av Tilltradesbokslutet.

Skulle Parterna inte komma 6verens om Tilltradesbokslutet inom nittio (90) Bankdagar fran
Tilltradesdagen ska Tilltradesbokslutet med for Parterna bindande verkan slutgiltigt
faststdllas av en av Parterna oberoende auktoriserad revisor (att agera som expert och inte
skiljeman) som, om Parterna inte kan enas om vem denna ska vara, ska utses av Stockholms
Handelskammare. Kostnaden for den auktoriserade revisorn ska delas lika mellan Képaren
och Saljaren. Vid faststdllandet av Tilltradesbokslutet ska den auktoriserade revisorn vara
bunden av de redovisningsregler Parterna 6verenskommit i detta Avtal. Parterna ska ge den
auktoriserade revisorn tillgang till allt bokféringsmaterial samt all annan dokumentation och
information avseende Bolaget och Byggnaderna som adr nédvandig for att revisorn ska kunna
gora en valgrundad bedémning av Tilltradesbokslutet. Den auktoriserade revisorn ska
faststalla Tilltradesbokslutet inom trettio (30) Bankdagar fran den dag revisorn blev utsedd
av Parterna eller, i forekommande fall, av Stockholms Handelskammare.
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5.4.

Senast fem (5) Bankdagar fran det att Tilltradesbokslutet har faststallts och Képeskillingen
darigenom har bestdamts ska eventuella avvikelser i forhallande till den Preliminara
Kopeskillingen regleras. For det fall Kopeskillingen 6verstiger den Prelimindra Képeskillingen
ska Koparen erldagga mellanskillnaden till Sdljaren. For det fall Kopeskillingen understiger den
Prelimindra Kopeskillingen ska Saljaren erlagga mellanskillnaden till Képaren. Betalning enligt
ovan ska ske kontant till ett av Saljaren respektive Kdparen anvisat konto.

6. TIDEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN

6.1.
6.1.1.

6.1.2.

6.2.

Férvaltning

Om annat inte framgar av detta Avtal forbinder sig Saljaren att under tiden mellan
Avtalsdagen och Tilltradesdagen forvalta Bolaget pa sedvanligt satt och inte utan Képarens
skriftliga godkdnnande sdga upp, dndra, traffa eller ingd vasentliga avtal eller fatta eller
verkstélla viktigare beslut angaende Bolaget.

Under tiden mellan Avtalsdagen och Tilltradesdagen ska Saljaren, om annat inte framgar av
detta Avtal, tillse att Stockholms Hamn fortsatter att forvalta Byggnaderna pa sedvanligt satt.
Saljaren forbinder sig vidare under samma tid att, om annat inte framgar av detta Avtal, tillse
att Stockholms Hamn inte utan Képarens skriftliga godkdnnande (i) sdger upp eller andrar
befintliga Hyresavtal; (ii) sdger upp, andrar eller traffar nya hyresavtal eller andra
nyttjanderattsavtal, eller (iii) ingdr andra vasentliga avtal eller fattar eller verkstaller andra
viktigare beslut angdende Byggnaderna.

Bankkonton

Séljaren ska senast fem (5) Bankdagar fore Tilltradesdagen skriftligen meddela Képaren till
vilket/vilka konto(n) den Preliminéra Kopeskillingen samt Internlanet ska erldggas.

7. SKADA FORE TILLTRADESDAGEN

7.1.

7.2.

7.3.

Risken for Bolaget och darmed &dven indirekt Byggnaderna, ska overgd pa Koparen pa
Tilltradesdagen. Saljaren forbinder sig att tillse att Byggnaderna ar fullvardesférsdkrade till
och med Tilltradesdagen.

Skulle Byggnaderna drabbas av brand eller annan skada under perioden fran Avtalsdagen till
och med Tilltradet ska dverlatelsen av Aktierna dnda fullgdras pa Tilltrddesdagen i enlighet
med punkt 8.2-8.4, varvid Koparen ska vara kompenserad genom Séljarens ratt till
forsakringsersattning. Saljaren ska kompensera Koparen for utgaende sjalvrisk samt den
Forlust som Bolaget eller Kbparen drabbas av med anledning av skadan och som inte tacks
av forsakringen.

Prelimindra Koépeskillingen, Koépeskillingen och Overenskommet Byggnadsvirde eller
Byggnadernas bokférda varde ska inte beakta eventuella skadefall som intraffar avseende
Byggnaderna. Inte heller ska Bolagets eventuella krav pa forsdkringsersattning beaktas i
Tilltradesbokslutet.
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8. TILLTRADE

8.1.

8.2

8.3.

8.4.

8.5.

Tilltrade ska dga rum pa Tilltradesdagen med start klockan 10.00 i Foyen Advokatfirmas

lokaler pa adressen [Regeringsgatan 52] i Stockholm.

Pa Tilltradesdagen ska Koparen:

(a)

(b)

(c)

(d)

erlagga den Prelimindra Kopeskillingen enligt punkt 4.3 med Tilltradesdagen som
valuteringsdag;

tillse att Bolaget I6ser Internlanet, med Tilltrddesdagen som valuteringsdag, genom
betalning till det konto som Séljaren anvisat i enlighet med punkt 4.4 ovan;

halla extra bolagsstamma i Bolaget, vid vilken Kb&paren ska utse ny styrelse,
firmatecknare och revisor samt omedelbart efter bolagsstamman per e-post anmala
forandringarna for registrering hos Bolagsverket; och

tilltrada aktierna, samt tillse att Fastighets AB Kylrummet tilltrade byggnaden (Magasin
1), enligt de Villkorade Transaktionerna.

Pa Tilltradesdagen ska Séljaren:

(a)

(b)

()

(d)
(e)

(f)

tillse att Bolaget och Stockholms Hamn ingar Inforsaljningsavtalet och tilltrader
Byggnaderna i enlighet med Inforsaljningsavtalet och till Képaren éverlamna:

(i) Inforsaljningsavtalet i original;

(ii)  Arrendeavtal i original; och

(iii)  vederborligen undertecknat och bevittnat ovillkorat [kdpebrev] i original
avseende Bolagets forvarv av Byggnaderna enligt Inforsaljningsavtalet samt
ovriga handlingar som ar nodvandiga for att Bolaget ska kunna regsitreras som

dgare till Byggnaderna (exklusive i forekommande fall vardeintyg som Koparen
ansvarar for och bekostar), och

till Képaren 6verlamna Bolagets aktiebok i vilken K&paren har antecknats som agare
till Aktierna;

till Koparen 6verlamna revers i original avseende Internlanet (med paskrift om
makulering);

till Képaren 6verlamna Hyresavtalen (inklusive eventuella sdkerheter) i original;

underteckna av Képaren framtagna generalfullmakter i tre exemplar for av Képaren
anvisade personer att foretrada Bolaget intill dess att ny firmateckningsratt har blivit
registrerad hos Bolagsverket (generalfullmakten ska uttryckligen omfatta behorighet
om Overlatelse av fast egendom); och

till Képaren 6verlamna sedvanlig bolagsparm i original.

Vid Tilltradet ska Parterna underteckna en tilltradespromemoria som bekréaftelse pa att de

atgadrder som anges i punkterna 8.2 och 8.3 utforts och som bekréaftelse pa fullbordandet av

Overlatelsen enligt detta Avtal.

De atgarder som anges i punkterna 8.2-8.4 ovan ska genomféras vid ett och samma tillfille

och anses utgéra en och samma transaktion. Om nagon av dessa atgarder inte genomfors
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8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

ska Tilltradet endast anses ha skett om den Part som inte ansvarat fér genomférandet av
atgarden medger att Tilltrade dnda ska anses ha skett. Ett medgivande enligt ovan ska inte
ha nagon paverkan pa Parts eventuella ratt till kompensation for motpartens bristande
uppfyllelse av detta Avtal eller ratt att krava fullgérelse av sadan kompensation.

Om Tilltradet inte sker i enlighet med punkterna 8.2 -8.4, och om detta beror pa Képarens
eller Séljarens underlatenhet att uppfylla sina respektive forpliktelser angivna i ovan punkter
ska ny dag for Tilltrade 6verenskommas mellan Parterna.

Saljaren ska tillse att nuvarande revisor for Bolaget presenterar for Képaren och inlamnar till
Bolagsverket en redogorelse enligt 9 kap. 23 § Aktiebolagslagen och en underrattelse enligt
9 kap. 23a § Aktiebolagslagen.

Séljaren svarar for att Bolagets nuvarande styrelseledamoter och styrelsesuppleanter utan
ersattningsansprak staller sina platser till férfogande och att de inte anvdnder sin formella
ratt att foretrada Bolaget intill dess att de nya styrelseledamoterna och firmatecknarna har
blivit registrerade.

Koparen ska skyndsamt efter Tilltradesdagen tillse att Bolaget till Bolagsverket anmaler de
forandringar i registret 6ver verkliga huvudméan som foéranleds av 6verlatelsen av Aktierna
enligt detta Avtal.

Samtliga Koparens betalningar som anges ovan i punkten 8.2 ska goras till fullo med
Tilltrddesdagen som valuteringsdag och utan ratt for Képaren att till ndgon del innehalla
nagon del eller kvittningsvis avrakna nagon fordran mot Séljaren.

Saljaren ska, vid en mellan Parterna 6verenskommen tidpunkt i anslutning till
Tilltrddesdagen, dock senast inom fem (5) Bankdagar fran Tilltrddesdagen, till Kbparen
overlamna samtliga handlingar betraffande Bolaget och Byggnaderna som kan vara av
betydelse for Koparen i egenskap av indirekt dgare till Byggnaderna (sasom avtal for Bolaget
och Byggnaderna) och som Séljaren har i sin besittning.

9. SALJARENS GARANTIER

9.1.
9.1.1.

9.1.2.

Saljaren lamnar foljande garantier till forman fér Kdparen. Garantierna avser férhallandena
per Avtalsdagen och per Tilltradesdagen om inte annat sarskilt anges nedan.

Bolaget och Aktierna

Bolaget ar ett svenskt aktiebolag vederbérligen bildat och registrerat enligt svensk lag och
uppgifterna i Bolagets registreringsbevis och bolagsordning samt pagaende
registreringsarende, vilka samtliga framgar av Bilaga 9.1.1 (A), ar korrekta, fullstdndiga och
aktuella pa Avtalsdagen och att beslut fattats vilka dnnu inte lett till registrering enligt Bilaga

9.1.1 (B).

Saljaren har full och oinskrankt dganderatt till Aktierna, vilka utgér samtliga av Bolaget
utgivna aktier. Aktierna ar pa Tilltradesdagen fria fran pantratt och andra begrdnsande
sakratter och det foreligger ingen inskrankning vad avser Séljarens ratt att 6verlata Aktierna.
Inga konvertibler, kapital- eller vinstandelsbevis, teckningsoptioner eller dylikt ar per
Tilltradesdagen utestaende i Bolaget.
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9.1.3.

9.1.4.

9.1.5.

9.1.6.

9.1.7.

9.1.8.

9.2.

9.2.1.

9.2.2.

9.2.3.

9.2.4.

9.2.5.

9.2.6.

Bolaget har inte utfardat nagra aktiebrev avseende Aktierna. Bolagets aktiekapital uppgar till
[25 000] kronor och &r fordelat pa [25 000] aktier och representerar Bolagets hela
aktiekapital.

Bolaget har sedan dess bildande inte bedrivit ndgon annan verksamhet &n att forvarva
Byggnaderna samt forvarvat rattigheter och skyldigheter enligt de avtal som framgar av detta
Avtal.

Bolaget (i) har varken ansokt om eller begarts i likvidation, foretagsrekonstruktion eller
konkurs, (ii) har inte inlett forhandlingar med nagon borgenar om ackord, och (iii) dr inte
insolvent.

Bolaget har inte nagra skulder, med undantag for vad som framgar av
Proformabalansrakningen och Tilltradesbokslutet, samt har inte ingatt eller 4r bundet av
nagra ansvarsforbindelser eller borgens- eller garantiataganden.

Bolaget har tillgang till samtliga bolagsdokument, registreringshandlingar, protokoll och
redovisningshandlingar for Bolagets verksamhet och dessa ar i allt vasentligt kompletta och
korrekta.

Bolaget varken har eller har haft nagra anstallda och ingen person har ratt till anstallning hos
Bolaget, Kbparen eller nagon av dess Narstaende till féljd av transaktionen i enlighet med
detta Avtal.

Byggnaderna

Bolaget ar per Tilltradesdagen civilrattslig agare av Byggnaderna och det foreligger inga
hinder mot att Bolaget registreras som dgare till Byggnaderna.

Byggnaderna besvdras inte av andra sokta eller beviljade nyttjanderatter eller andra
rattigheter eller belastningar utéver vad som framgar av, Bilaga 9.2.2, eller vad som i 6vrigt
anges i detta Avtal.

Inga foreldgganden hanfoérliga till Byggnaderna eller Bolaget har per Avtalsdagen mottagits
fran domstol eller annan myndighet och nagot sadant féreldggande férvantas inte heller pa
grund av omstandighet som intraffat under perioden fram till Tilltradesdagen.

Pa Tilltradesdagen efter Tilltradet kommer inte tredje man ha nagon sikerhet i Byggnaderna.

Nagra tvister avseende Byggnaderna foreligger inte per Avtalsdagen och nagra sadana
forvantas inte heller pa grund av omstandighet som intraffat under perioden fram till
Tilltradesdagen.

Inga entreprenader har bestéllts eller ar pagaende pa Byggnaderna [med undantag for vad
som framgar av Bilaga 9.2.6] och samtliga fardigstallda entreprenader som har utforts pa
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9.2.7.

9.2.8.

9.3.

9.3.1.

9.3.2.

9.3.3.

9.3.4.

9.3.5.

9.4,

9.4.1.

9.4.2.

Bygganderna ar slutreglerade och godkdnda i slutbesiktning och slutbesked (eller
interimistiska sadana) har, om tillampligt, tillhandhallits enligt Plan- och Bygglagen
(2010:900).

Inga hyresgastanpassningar eller 6vriga arbeten och underhallsatgarder har bestallts eller &r
pagaende pa Byggnaderna med undantag fér vad som framgar av Bilaga 9.2.7 och samtliga
hyresgadstanpassningar som har genomforts pa Byggnaderna ar slutreglerade och godkénda i
slutbesiktning och har, om tillampligt, blivit erforderligt godkanda av relevant hyresgast, och
slutbesked (eller interimistiska sadana) har, om tillampligt, tillhandhallits enligt Plan- och
Bygglagen (2010:900) innan hyresgasternas tilltrade till lokalen eller lokalen annars tagits i
bruk.

Byggnaderna ar fullvardesférsidkrade till och med Tilltradesdagen. Pa Avtalsdagen foreligger
inga forsakringsfall som inte blivit till fullo reglerade.

Hyresavtalen
De pa Avtalsdagen for Byggnaderna géllande Hyresavtalen framgar av Bilaga 9.3.1.

Utodver vad som framgar av bilaga 9.3.1 har inget Hyresavtal per Avtalsdagen sagts upp till
villkorsandring eller avflyttning eller upphort av annan anledning och ingen hyresgast har per
Avtalsdagen indikerat avsikt att sdga sdga upp nagot Hyresavtal.

De hyror och hyrestillagg, som debiterats for Hyresavtalen for andra kvartalet 2021, framgar
av Bilaga 9.3.3 och sadan debitering har skett i enlighet med lag och tillampligt Hyresavtal.

Samtliga villkor som galler for hyresforhallandena avseende lokalerna i Byggnaderna framgar
av Hyresavtalens ordalydelse och det finns inte nagra muntliga eller skriftliga utfastelser eller
utestdende skyldigheter gentemot hyresgasterna avseende forbattringar av eller
investeringar i Byggnaderna utéver vad som framgar av respektive Hyresavtal.

Ingen hyresgdst ar beréattigad till aterbetalning av hyra, hyresreduktion, skadestand eller
annan ersattning for tiden fore Tilltrddesdagen och ingen hyresgast har per Avtalsdagen
framstallt krav pa havning, aterbetalning av hyra, hyresreduktion, skadestand eller annan
ersattning och savitt Saljaren kdnner till &r nagra sadana krav inte heller att vanta.

Skatter

Ingen Skatt, utodver i Tilltradesbokslutet reserverade belopp, kommer att paféras Bolaget pa
grund av omstandigheter som intraffat innan Tilltradesdagen.

Bolaget har fullgjort sina skyldigheter med avseende pa skatteavdrag, redovisning av och
inbetalning av skatter.
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9.4.3.

9.4.4.

9.4.5.

9.5.

9.5.1.

9.5.2.

9.6.

Pa Avtalsdagen pagar inte nagra skatterevisioner avseende Bolaget och det finns savitt
Saljaren kanner till ingen anledning att anta att sddan revision kommer att genomforas pa
grund av omstandighet hanforlig till tiden innan Tilltradesdagen.

Pa Avtalsdagen ar inte Bolaget part i nagon skatteprocess eller ansokan om forhandsbesked.

Alla skattedeklarationer som Bolaget ar skyldiga att ge in till skattemyndighet har lamnats in
i ratt tid och ar korrekta och fullstandiga.

Miljo

[Not: Hela avsnittet att ses Over.]

[Om inte annat framgar av Avtalet dr Byggnaderna, Savitt Séljaren kanner till, inte sa
fororenad att den medfor skada eller olagenhet for manniskors halsa eller for miljon enligt
nu géallande lagstiftning och bestimmelser och nuvarande anvandningssatt.]

[Varken Saljaren eller Bolaget har genom avtal atagit sig ansvar for sanering av férorenad
mark inom Byggnaderna och inga krav pa sadan sanering eller ersattning grundad pa krav
enligt miljobalken har per Avtalsdagen framstallts till Sdljaren eller Bolaget avseende
Byggnaderna.]

Information

Uppgifterna i Datarumsmaterialet ar i allt vasentligt korrekta och inte vilseledande. Denna
informationsgaranti omfattar inte information som aterfinns i externa konsultrapporter som
ingar i Datarumsmaterialet. Informationsgarantin omfattar inte heller s.k. framatblickande
information eller uppgifter som angivits vara schabloner eller budget eller liknande.

10. BRISTANDE GARANTIUPPFYLLELSE OCH ANSVARSBEGRANSNINGAR

10.1.

10.2.

10.3.

[Not: Hela avsnittet att ses over.]

Vid Brist har Séaljaren i forsta hand ratt att avhjdlpa eller Iata avhjalpa Bristen pa egen
bekostnad om det kan ske utan oldgenhet for Kdparen, Bolaget eller nyttjanderattshavare pa
Byggnaderna och inom trettio (30) Bankdagar fran mottagandet av Koparens reklamation.
Ett fullstandigt avhjdlpande ska anses utgora full kompensation for Bristen. | andra hand ska
Képaren ha ratt till nedsattning av Kopeskillingen (eller, till den del Forlusten 6verstiger
Kopeskillingen, ratt till skadestand) med ett belopp som krona fér krona motsvarar Forlusten
med beaktande av vad som i dvrigt anges i denna punkt 10. Nagon annan paféljd kan inte
goras gallande.

Om Bristen avser en skattemadssigt avdragsgill kostnad, eller om en obeskattad reserv ar
mindre an vad som angivits, eller om beskattningsbar intakt bortfaller, ska Saljarens atagande
att ersatta Koparen reduceras med vid beskattningstillfdllet gallande inkomstskattesats.

Vid berakning av ersattning med anledning av Brist ska hdnsyn tas till vad Koéparen eller
Bolaget erhallit, eller har ratt att erhalla, som ersattning fran forsdkringsbolag och som éar
hanforligt till Bristen.
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10.4.

Om Bristen avser en tillkommande kostnad eller avgaende intdkt av aterkommande slag ska
Saljarens atagande att ersatta KOparen begransas till den direkta kostnaden, bristen eller
forlusten krona for krona utan beaktande av K6parens avkastningskrav eller vinstmultipel.

11. FRISKRIVNING - BYGGNADERNAS SKICK

11.1.

11.2.

11.3.

12.

12.1.

12.2.

Parterna har infor ingdendet av detta Avtal, i samrad med Stockholms Stadshus AB, kommit
overens om den undersokning (s.k. due diligence) avseede legala, tekniska, [miljomassiga] och
finansiella forhallanden av Byggnaderna och Bolaget som ska genonmforas inom ramen for
transaktionen som omfattas av detta Avtal. Képaren har pa basen av denna 6verenskommelse
genomfort den undersdkning av Byggnaderna som darvid 6verenskommits och befunnits
pakallad med hansyn till omstandigheterna. Képaren har inte forlitat sig pa ndgon annan garanti
eller utfastelse betrdffande Aktierna, Bolaget eller Byggnaderna an Garantierna (till undvikande
av oklarheter dger Koparen ratt att fullt ut forlita sig pa Saljarens Ovriga ataganden enligt
Avtalet).

[Med undantag for Garantierna och Saljarens Ovriga uttryckliga ataganden enligt Avtalet
friskriver Képaren Saljaren fran allt ansvar som Saljaren eventuellt skulle ha kunnat ha pa grund
av forfattning eller pa annan grund, inklusive jordabalken, képlagen och miljobalken. Képaren
friskriver saledes Saljaren fran allt ansvar vad galler saval Bolaget som Byggnaderna for
koprattsliga fel, faktiska fel och brister, radighetsfel och sa kallade dolda fel med undantag for
vad som uttryckligen anges i Garantierna och Séaljarens 6vriga dtaganden enligt Avtalet.]

Képaren friskriver Séljaren specifikt for i) alla uppgifter om areor i Avtalet (inklusive
Hyresavtalen) vilka inte ar kontrollméatta och kan avvika fran verkliga areor, [ii) Byggnadernas
inklusive dess mark, byggnaders och anldggningars tekniska och/eller miljomassiga skick, och
Overenskommet Byggnadsvarde dr verenskommet med hédnsyn taget till bland annat det.]

SALJIARENS SARSKILDA ATAGANDEN

[Not: hela avsnittet ses Over]

Lagstadgade besiktningar och kontroller

Saljaren ska, pa Saljarens bekostnad, tillse att obligatorisk ventilationskontroll och 6vriga
besiktningar och inspektioner av Byggnaderna som kravs enligt lag och férordning utfors av
Saljaren fore Tilltradesdagen och att de eventuella atgdrder vidtas som kradvs for
godkdnnande av sadana besiktningar (och som kravs for att aktuellt besiktningsobjekt ska fa
nyttjas fram till ndstkommande ordinarie besiktning eller kontroll). Sadana atgarder ska vara
genomforda senast [**] manader fran Tilltradesdagen, eller vid den tidigare tipunkt som
foljer av tillamplig lag eller férordning.

Pagaende entreprenader och hyresgastanpassningar

[Saljaren atar sig att, pa Saljarens bekostnad, tillse att samtliga pagaende, och dnnu inte
avslutade, entreprenader och hyresgadstanpassningar som framgar av Bilaga 9.2.6 (pdgdende
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12.3.

12.4.

12.5.

13.

entreprenader) och Bilaga 9.2.7 (pdgdende hyresgdstanpassningar) (i) fardigstalls; (ii) fullt ut
betalas; (iii) godkanns vid slutbesiktning samt att, i forekommande fall, slutbesked erhallits
och (iv) i forekommande fall godkidnns av hyresgast senast pa [Tilltrddesdagen]/[DATUM].
Om Séljaren inte fullgjort sitt atagande enligt denna Punkt 12.2 inom ovan angiven tid ska
Kbparen dga ratt att fullgora atagandet pa Saljarens bekostnad.]

Overlatelse entreprenadgarantier

| den utstrackning avtal om arbeten och material avseende pagaende eller avslutade
entreprenadarbeten/hyresgastanpassningar ingatts av annat bolag dn Bolaget ska Séljaren
verka for att samtliga gallande garantier for arbeten och material avseende pagaende
entreprenader/hyresgastanpassningar, samt kvarvarande entreprenadgarantier fér utférda
entreprenader, pa Byggnaderna overlats till Bolaget per Tilltradesdagen. Om oOverlatelse
enligt ovan av nagon anledning inte kan ske forbinder sig Séljaren att tillse att agera pa
Képarens/Bolagets instruktion mot aktuell entreprendr sa att Kdparen och/eller Bolaget kan
tillgodogora sig rattigheterna av kvarvarande entreprenadgarantier.

Overlatelse av avtal

[Not: Behov av 6verlatelse av ytterligare avtal (serviceavtal, hyresavtal etc.) att diskuteras.
Eventuellt hanteras detta i Inforsédljningsavtalet.]

Tekniska system

[Saljaren ska efter Tilltradesdagen fortsatt halla samtliga tekniska system avseende
Byggnaderna igang i drift pa samma satt som fore Avtalsdagen till dess att Koparen sakerstallt
att denne innehar erforderlig utrustning samt erforderliga avtal pa plats for att sjalv kunna
overta och handha driften av Byggnaderna, och Képaren meddelat Saljaren detta. Efter att
Saljaren mottagit sadant meddelande, ska Sédljaren stinga av aktuella tekniska system
inom [**]bankdagar.]

SKALBOLAGSDEKLARATION

[Saljaren ska inom fyrtiofem (45) dagar fran Tilltradesdagen framldgga och Bolagets
firmatecknare underteckna skalbolagsdeklaration. Till deklarationen ska fogas sarskilt
bokslut enligt 25 a kap. 11 § p. 2 inkomstskattelagen (1999:1229), som ska ligga till grund for
berdkningen av Bolagets resultat. Séljaren ska posta eller ge in deklarationen till Skatteverket,
sa att den kommit Skatteverket tillhanda senast inom sextio (60) dagar rdknat fran
Tilltradesdagen. For den handelse Skatteverket kraver sarskild sdkerhet ska sadan sdkerhet
stallas av Séljaren. Detta atagande avser endast Sdljaren och Kdparen ska kompenseras
krona-fér-krona fér den skada som ndmnda hantering orsakar Képaren och/eller Bolaget och
som inte ersatts av Skatteverket.]

14. OVRIGA BESTAMMELSER

14.1.

Meddelanden

Alla meddelanden till Part under detta Avtal ska skickas med rekommenderat brev,
bud eller e-post och ska betraktas som mottagna av den andra Parten vid
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14.2.

overlamnandet om meddelandet 6verlamnats med bud, tre (3) Bankdagar efter
avsandandet om meddelandet har skickats med rekommenderat brev och, om
meddelandet har skickats med e-post, ndar mottagaren bekraftar mottagandet.
Meddelande ska skickas till de adresser och kontaktpersoner som anges nedan eller
till sddan annan adress eller kontaktperson som meddelas av Part i enlighet med
bestammelserna i denna punkt med referens “Meddelande angégende [**]”.

Till Séljaren: [NewCo]
Att. [*¥]
c/o Stockholms Hamn AB
Frihamnsgatan 21 Frihamnen Magasin 2
Box 27314, 102 54 Stockholm
[Epost]

Med kopia till: Advokat Henrik Stahlberg
Foyen Advokatfirma
Regeringsgatan 52
Box 7229
103 89 Stockholm

henrik.stahlberg@foyen.se

Till K6paren: [NYAB]
[Att. VD]
[c/o Stockholms Stadshus AB]
[105 35 Stockholm]
[Epost]
Med kopia till: [**]
Att. [**]
[**]
[Epost]
Meddelande som skickas som kopia enligt ovan ska endast anses vara for kinnedom.
Offentliggdrande

Part har inte ratt att utfarda pressrelease avseende detta Avtal eller transaktionen
i enlighet med detta Avtal om inte den andra Parten pa forhand samtyckt till sddan
release (sadant samtycke ska inte oskéligen innehallas eller forsenas). Oavsett detta
ska Part inte vara forhindrad att offentliggora information som Parten maste lamna
enligt tillamplig lag eller enligt beslut av domstol, annan myndighet, skiljendmnd.
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14.3.

14.4,

14.5.

Sadant offentliggorande ska dock, i den utstrackning det ar mojligt, géras i samrad
med den andra Parten.

Fullstdndig reglering och andringar

Detta Avtal utgor Parternas fullstandiga reglering av samtliga de fragor som Avtalet
berér och detta Avtal ersatter samtliga skriftliga eller muntliga ataganden och
utfastelser som foregatt detsamma. Andringar av och tilldgg till detta Avtal ska for
att vara bindande vara skriftligen avfattade och undertecknade av Parterna.

Kostnader

Vardera Part ska svara for samtliga sina kostnader hanforliga till 6verlatelsen av
Aktierna enligt detta Avtal.

Overlatelse

Part ska inte dga ratt att utan den andre Partens skriftliga medgivande 6verlata sina
rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal.

15. TILLAMPLIG LAG OCH TVIST

15.1.
15.2.

Svensk lag ska tillampas pa detta Avtal.

Tvist i anledning av detta Avtal ska avgoras av allman domstol.

signatursida féljer
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Detta Avtal har upprattats i tva exemplar av vilka Saljaren och Képaren har tagit var sitt.

[**] [**]
Namn: Namn:
Namn: Namn:
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