Nr 7/2020

Protokoll fért vid méte med styrelsen for

Stockholms Hamn AB

Onsdagen den 9 december 2020 i Magasin 2, Frihamnen samt pa
distans

JUSTEIAt oo
Fredrik Lindstil Ulla Sjobergh
Nérvarande:
Ordféranden Fredtik Lindstal
Vice ordféranden Ulla Sjébergh
Ovriga ledamoter Jonas Nilsson
(eller som ledamoter Lars Jilmstad
tjinstgérande suppleanter)  Erik Nordman
Anton Lindqvist

Ebba Ringborg (fér Sebastian Panzar)
Pontus Piazzolla (f6r Roma Kelete)
Ronny Oberg (f6r Ann Karlsson)

Suppleanter Marianne Pettersson
Herje Larsson
Daniel Dudek
Lars Hultkvist
Robert Cloarec

Personalforetradare Anne Wallinder Mikael Arnewing

Ovriga Thomas Andersson, VD Camilla Striimpel
Sverker Henriksson Susanne Bengtsson
Karl Lagerlof Gustaf Arnander
Alexandra Lindstrém Stefan Scheja

Johan Wallén



§ 1

Moétets 6ppnande

Vice ordférande forklarade motet Gppnat.

§2

Val av protokolljusterare

Att jamte ordforande justera dagens protokoll utsdgs Ulla Sjsbergh.

§3

Féregaende protokoll

Protokoll nt 5 och 6 frin métet den 7 oktober samt den 4 november 2020 anmaildes.

Denna anmailan limnades utan erinran.

§4
Budget 2021 for Stockholms Hamn AB

I drendet forelag skrivelse till styrelsen den 1 december 2020.

Thomas Andersson, Alexandra Lindstrém och Johan Wallén limnade muntlig

redovisning i drendet.

Styrelsen beslot

att under forutsittning av att kommunfullmaktige godkinner finansborgarridets
forslag till budget godkinna foreliggande forslag till budget for 2021 samt att
6verlimna det till moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

§5

Forslag till sammantradestider 2021

I drendet foreldg skrivelse till styrelsen av den 23 november 2020.

Fredrik Lindstil informerat om att nir s4 4r limpligt med hinsyn till sammantridesform
kommer Kapellskirs Hamn AB och Nynishamns Mark AB att kallas till méten k1. 08.00

respektive kl. 8.30.

Styrelsen beslét

att  faststilla foreslagna sammantridestider, se bilaga.
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§6
Vasentlighets- och riskanalys samt Internkontroliplan 2021 fér
Stockholms Hamnar

I drendet foreldg skrivelse till styrelsen av den 1 december 2020.
Alexandra Lindstrém limnade muntlig redovisning i drendet.

Styrelsen beslot

att  godkinna bilagd visentlighets- och riskanalys samt internkontrollplan 2021.

§7
Overlatelse av byggnader till S:t Erik Markutveckling AB

I drendet foreldg skrivelse till styrelsen av den 26 november 2020.
Thomas Andersson limnade muntlig redovisning 1 drendet.

Styrelsen beslét

att ge VD i uppdrag att genomféra 6verlitelsen av Magasin 1 (hus 1001) till S:t
Erik Matkutveckling AB, eller heligt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s
koncern; att teckna Gverlitelseavtal, gillande férsiljningen av Magasin 1 (hus
1001) (byggnad pi ofri grund), i huvudsak i enlighet med bilaga 3, med
vederborliga anpassningar och dndtingar; samt att teckna ovriga erforderliga

avtal.

att ge VD iuppdrag att som bolagsforsilining genomféra 6verlatelsen av de i
bilaga 1 angivna byggnaderna (med undantag f6r Magasin 1 (hus 1001) som
overlats enligt vad som framgir av punkten ovan) till S:t Erik
Markutveckling AB, eller heligt bolag inom S:t Etik Markutveckling AB:s
koncern; att teckna aktieGverlitelseavtal, i huvudsak i enlighet med bilaga 2,
med vederbérliga anpassningar och dndringar; samt att teckna ovriga

erforderliga avtal.

att tor genomférande av Gverlitelsen av byggnaderna till S:t Erik
Markutveckling AB, eller heldgt bolag inom S:t Etik Markutveckling AB:s
koncern, ge VD i uppdrag att f6r Stockholms Hamn AB:s rikning férvirva
4 stycken aktiebolag (varav 1 holdingbolag samt 3 stycken dotterbolag till
holdingbolaget).

att till styrelseledaméter och stytelsesuppleanter i holdingbolaget utse personer
angivna i bilaga 4.

att till revisorer 1 holdingbolaget utse personer angivna i bilaga 4.
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att

att

att

att

bolagsordning 61 holdingbolaget godkinns i enlighet med bilaga 5.

till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt revisor i dotterbolagen,
utse personer angivna i bilaga 4.

bolagsordningar fér holdingbolagets dotterbolag godkinns i enlighet med
bilaga 6.

koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB féreslar Stockholms
kommunstyrelse och kommunfullmiktige besluta f&ljande:

© VD f6r Stockholms Hamn AB fir i uppdrag att genomféra verlitelsen
av Magasin 1 (hus 1001) till S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt
bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern; att teckna
overldtelseavtal, gillande férsiliningen av Magasin 1 (hus 1001)
(byggnad pé ofri grund), i huvudsak i enlighet med bilaga 3, med
vederbdrliga anpassningar och dndringar; samt att teckna Svriga
erforderliga avtal.

o VD f&r Stockholms Hamn AB far i uppdrag att som bolagsférsiljning
genomféra Sverldtelsen av de i bilaga 1 angivna byggnaderna (med
undantag f6r Magasin 1 (hus 1001) som &verldts enligt vad som framgar
av punkten ovan) till S:t Erik Markutveckling AB, eller heligt bolag
inom S:t Brik Markutveckling AB:s koncern. VD fir i uppdrag att
teckna aktieSverlatelseavtal, i huvudsak i enlighet med bilaga 2, med
vederbérliga anpassningar och dndringar, samt teckna évriga

erforderliga avtal.

O VD fér Stockholms Hamn AB fir, f6r genomfétande av Gverlitelsen av
byggnaderna till S:t Erik Markutveckling AB eller heligt bolag inom S:t
Erike Markutveckling AB:s koncern, i uppdrag att £6t Stockholms Hamn
AB:s tikning forvirva 4 stycken aktiebolag (varav 1 holdingbolag samt
3 stycken dotterbolag till holdingbolaget).

o Till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter i holdingbolaget utses
personer angivna i bilaga 4.

o Till revisorer i holdingbolaget utses personer angivna i bilaga 4.
o Bolagsordning f6r holdingbolaget godkinns i enlighet med bilaga 5.

o Till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt revisor i

dotterbolagen, utses petsoner angivna i bilaga 4.

o Bolagsordningar f6r holdingbolagets dotterbolag godkinns i enlighet
med bilaga 6.
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© VD fir i uppdrag att efter genomford Sverldtelse av aktierna i
dotterbolagen, och indirekt byggnaderna, till S:t Erik Markutveckling
AB, eller heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, tillse
att holdingbolaget likvideras vid limplig tidpunkt (s.k. frivillig
likvidation).

Ulla Sjéberg, Pontus Piazzolla, Ebba Ringborg och Ronny Oberg samt ¢j
tjanstgérande suppleanten Robert Cloarec lit i anslutning till beslut om &verlatelse av
byggnader till S:t Erik Markutveckling AB till protokollet anteckna foljande;

Vi vill bétja med att tacka for ett vélskrivet drende och en transparent process. Vi stir
bakom den strategiska inriktningen f6tr Stockholms Hamn AB och vilkomnar ett $kat
fokus pd hamnens kirnverksamhet, namligen sjéfarten. Mot den bakgrunden har vi inget

att invinda mot foreslaget beslut.

Vivill dock framhalla nigra synpunkter. Stockholms stads borgerliga majoritet drivs av en
tydlig vilja att silja stadens tillgingar. Det giller bade fastigheter och bostider. I budget
for ar 2021 framkommer att man vill 4 in fler ptivata aktérer inom i princip alla
verksamheter. Fler privata simhallar, skolor, dldreboenden och s4 vidare. Detta ir en
inriktning vi inte stir bakom. Vi anser att Stockholms stad och stockholmarna tjinar p4
lingsiktig rddighet 6ver bdde matk, byggnader och verksamheter. Framforallt nir det

kommer till kirnverksamhet inom vilfirden.

Natutligtvis finns det fastigheter som staden inte nédvindigtvis maste dga. Hit hor
saluhallar, slott och glasskiosker. Nir det dessutom frimjar verksamheten, som i detta fall
med ett mer strategiskt fokus pd Stockholms hamns huvudsakliga verksamhet, 4r vi
positiva till att Gverlata fastigheterna il S.t Exik Markutveckling AB. Dock miste stadens
fortsatta ridighet Gver de aktuella omradena tas i beaktande. Det ir viktigt att Stockholms
Hamn dven fortsittningsvis ska kunna nyttja omkringliggande marlk PpA ett satt som
gynnat hamnens verksamhet. Stockholms stad behéver ocksd ha fortsatt ridighet dver
mark och fastigheter i omriden som ir aktuella for bostadsexploatering. Vidare ligger det
1 stadens intresse att virna stockholmarnas tillging till vatten. Ett fortsatt arbete for att
uppfylla malen i stadens kajstrategi och tllgingliggéra fler kajer 4r prioriterat.”

§8

Revidering av Program fér hallbar stadsutveckling i Norra
Djurgardsstaden

Arendet, som bordlagts vid styrelsens sammantride den 4 november 2020, dterupptogs
till fortsatt behandling.

Styrelsen beslot

att for egen del godkinna redovisningen och férslag till Program for hallbar
stadsutveckling i Norta Djurgirdsstaden,

att  uppdra it VD att vidta erforderliga degirder f6r att implementera programmet.
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§9
Tillaggsavtal till Markavtal och Drift- och underhallsavtal med
Stockholms Stad

I drendet foreldg skrivelse till styrelsen av den 3 december 2020.

Thomas Andersson limnade muntlig redovisning i drendet.

Styrelsen beslot

att godkinna redovisat forslag till tilliggsavtal till markavtal och drift- och
underhillsavtal med Stockholms stad genom dess exploateringsnimnd och
trafiknamnd.

§10
Inkdp av terminaltruckar till hamnarna i Kapellskar, Stockholm Norvik
och Nyndshamn; Investeringsbeslut

I drendet foreldg skrivelse till styrelsen av den 23 november 2020.
Thomas Andersson limnade muntlig redovisning i drendet.

Styrelsen beslét

att  ge VD iuppdrag att genomféra upphandling och inkép av totalt 7 stycken
terminaltruckar varav Kapellskirs Hamn AB ska dga och bekosta ca 3 stycken
och resterande ska dgas och bekostas av Stockholms Hamn AB.

§ 11

Byggnation av passagerargang Vartaterminalen; Investeringsbeslut

Arendet utgar di den av Exploateringskontoret genomforda upphandlingen ska géras
om.

§12
Anmalan av sarskilt féretagsnamn

I drendet forelag skrivelse till styrelsen av den 23 november 2020.

Thomas Andersson limnade muntlig redovisning i drendet.

Styrelsen beslot

att godkinna att ansokan om “Nyndshamns Hamn” som sirskilt foretagsnamn

limnas in.
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§13
Redovisning av kontorsyttranden, protokollsutdrag m.m.

Forteckning av kontorsyttranden anmaildes.

Denna anmilan limnades utan erinran.

§ 14
Rapporter
a) Finansrapport

Alexandra Lindstrém redovisade den utsinda finansrapporten.

b) Muntlig ligesredovisning
Thomas Andersson limnade muntlig redovisning rérande pagdende arbeten och uppdrag
och informerade bl.a. om
® Pigiende diskussioner angiende avfalls- och servicekajer i Kapellskirs hamn
® Bolagets interna hanteting av pandemin och pandemins piverkan pi 6vriga
hamnar i Ostersjén
¢ Stockholms Hamnar kan inte ta del av det statliga omsittningsstédet
¢ Diskussioner pigir gillande pilotprojekt fr elvig i anslutning till Nynishamn
e Ny Driftchef i Nynishamn
e Johan Wallén ska vara f6rildraledig i vér
®  Genomférd ISO-revision
¢ Stockholms Hamnars remissvar pa Sjofartsverkets forslag pa héjda lotsavgifter
m.m. samt Pia Berglunds nya uppdrag
e Pigiende arbete inom organisationen med Vision 2030 6t Stockholms Hamnar
e NKI - en kning for bade sjofart och fastighet
® HD:s beslut kring transportutredning Stockholm Norvik Hamn och pagiende
process kring fortydligat tillstind Stockholm Norvik Hamn
¢ Stockholm Norvik Hamn — roro delen éppnade 9 november 2020
e Felicia af Skum
® Klimatklivet — Stockholms Hamnar fir st6d till kaj 167 p4 Stadsgirden
* Information till hyresgister kring avyttringen av byggnader
o Upphandlingen av fastighetstjinster pdgir och anbud invintas i slutet av

december
§ 15
Ovriga fragor
a)

Halvdags styrelsckonferens den 27 januari 2021.

b)
Nista mote: Om behov finns, i anslutning tll styrelsekonferensen den 27 januari 2021.
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§ 16
Motets avslutande

Ordforanden forklarade métet avslutat.

Bilagor:

Bilaga 1 — Faststillda sammantridestider 2021

Bilaga 2 - Visentlighets- och riskanalys samt internkontrollplan 2021

Bilaga 3.1 — Byggnadspresentation paket 2 och 3

Bilaga 3.2 — Exempel aktiedverlitelscavtal

Bilaga 3.3 — Exempel 6verlitelseavtal byggnad pa ofri grund

Bilaga 3.4 — Styrelseledaméter, suppleanter och revisoter i holdingbolaget och dotterbolag
Bilaga 3.5 — Bolagsordning holdingbolaget

Bilaga 3.6 — Bolagsordning holdingbolagets dotterbolag

Vid protokollet

Elektroniskt

S usanne undertecknad av

Susanne Bengtsson

Bengtsson Datum: 2020.12.15

09:28:16 +01'00"

Susanne Bengtsson



Bilaga 1 - till protokoll
STOHAB nr7
2020-12-09

Tidpunkter for STOHAB:s sammantraden m.m. under ar 2021

Sarskilda arenden/ Kommentar

Onsdag 2021-01-27

Halvdags styrelsekonferens.
Styrelsemdte om behov av méte finns.

Onsdag 2021-02-24 ki 9.00

STOHABS presidiemodte mandag 2021-02-08 kl 16.00

Bokslut for 2020
Uppfdljning Internkontrollplan 2020

Anm. Aven styrelseméte i KAPHAB och NYMARK

Utskick av handlingar torsdag 2021-02-11
Utskick av arsbokslut torsdag 2021-02-18

Onsdag 2021-03-24 kl. 09.00

STOHABSs presidieméte mandag 2021-03-08 ki 16.00

Féorslag till budget 2022 och inriktning 2023-2024

Utskick av handlingar torsdag 2021-03-11
Utskick av ekonomiska rapporteringen torsdag 2021-03-18

Onsdag 2021-04-07 (datum beslutas av Stockholms
Stadshus AB)

Arsstamma

Anm. Arstdmman hélls av Stockholms Stadshus AB;
styrelsen férvéntas/brukar inte delta

Onsdag 2021-05-26 ki 09.00

STOHABS presidieméte mandag 2021-05-10 kI 16.00

Tertialbokslut 1 jamte prognos

Andrad firmateckningsratt (vid behov)
Oversyn av arbetsordning, VD-instruk-
tion, attestinstruktion m.m.

Utseende av styrelsens sekreterare

Anm. Aven styr.méte | KAPHAB och NYMARK.

Utskick av handlingar torsdag 2021-05-13
Utskick av ekonomiska rapporteringen onsdag 2021-05-20

Onsdag 2021-06-09 kI 9.00

STOHABs presidieméte mandag 2021-05-24 ki 16.00

Om behov av styrelseméte finns

Utskick av handlingar torsdag 2021-05-27

Onsdag 2021-09-01 kI 9.00

STOHABS presidieméte tisdag 2021-08-17 kl 16.00

Om behov av styrelseméte finns

Utskick av handlingar torsdag 2021-08-19

Onsdag 2021-10-06 ki 09.00

STOHABSs presidiemdte mandag 2021-09-20 ki 16.00

Tertialbokslut 2 jamte prognos
Anm. Aven styr.méte i KAPHAB och NYMARK.

Utskick av handlingar torsdag 2021-09-23
Utskick av ekonomiska rapporteringen torsdag 2021-09-30

Onsdag 2021-11-03 kI 9.00

STOHABSs presidiemdte mandag 2021-10-18 kl 16.00

Om behov av styrelseméte finns

Utskick av handlingar torsdag 2021-10-21

Onsdag 2021-12-08 kI 15.00

STOHABSs presidiemdte mandag 2021-11-22 kl 16.00

Budget fér 2022

Kommande sammantradestider, Internkontrollplan 2022
Middag

Anm. Aven styr.méte i KAPHAB och NYMARK

Utskick av handlingar torsdag 2021-11-25

Utskick av ekonomiska rapporteringen torsdag 2021-12-02
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Inledning

Beskrivning av arbetet med intern kontroll

Bolagets internkontrollarbete ska bestd av tre delar. Bolaget ska ha faststillt ett aktuellt system for
internkontroll, drligen genomfora en vésentlighets- och riskanalys (VoR) samt utifrin denna faststilla en
internkontrollplan. Systemet for internkontroll ska ses dver &rligen och vid behov revideras. Visentlighets-
och riskanalysen genomfors i flera steg. Bolaget ska identifiera de viktigaste processerna/arbetssitten for att
uppnd kommunfullméktiges mal for verksamhetsomradena. Bolaget ska i arbetet beakta lagstiftning och
verksamhetens uppdrag. Utifrdn arbetssitten ska oonskade hindelser identifieras. Dessa ska virderas (1-5)
utifrdn vilka konsekvenserna blir om héndelsen intréffar samt hur sannolikt det 4r att hindelserna intréffar.
Utifran riskvirdet beslutas om den odnskade handelsen/risken ska hanteras i internkontrollplanen. I
internkontrollplanen planerar bolaget hur de 16pande kontrollerna/arbetssitten ska féljas upp.
Internkontrollplanen faststills i samband med verksamhetsplanen och foljs upp i samband med
verksamhetsberittelsen.

System for internkontroll och Internkontrollplan 2021 for Stockholms Hamnar

Den interna kontrollen &r en del av en dndamélsenlig, effektiv och stédndigt pgiende process, vil integrerad
med bolagets ordinarie verksamhet. Den interna kontrollen ska vara utformad for att med rimlig grad av
sdkerhet kunna uppna foljande:

e att verksamheten dr dndamalsenlig och effektiv
e att information om verksamhet och ekonomi ar tillforlitlig
e att lagar, forordningar och styrdokument f6ljs

Genom en tillrdcklig intern kontroll skapas férutséttningar for att upptécka och forebygga oonskade
héndelser i verksamheten samt sékra tillgdngar, forhindra forluster och oegentligheter.

Ansvar och roller

Styrelsen

Styrelsen har det yttersta ansvaret for den interna kontrollen i den egna verksamheten.
Styrelsen ska érligen:

¢ besluta om Stockholms Hamnars system for intern kontroll, i samband med att budgeten beslutas.
¢ besluta om en internkontrollplan och bedéma huruvida den interna kontrollen ir tillricklig, utifrin
genomford vésentlighets- och riskanalys. Detta sker i samband med att budgeten beslutas.

Verkstillande direktoren

Ansvarar for att regler och anvisningar utformas som sékerstéller att den interna kontrollen fungerar och att
den redovisas till styrelsen en gang om éret.

Chef for Ekonomi och affirsstod

Inom avdelning Ekonomi och afférsstod svarar man for att det finns ett fungerande regelverk inom
ekonomi-, personal- och administrativa omradet samt att en visentlighets- och riskanalys samt
internkontrollplan tas fram varje ar.

Chef for Strategi och utveckling

Ansvaret for foretagets ISO-certifierade kvalitets- och miljéledningssystem och dartill kopplade styrande
dokument ligger pa chef Strategi och utveckling.

Ovriga chefer
Chefer pa alla nivaer i organisationen ska ha kunskap och forstdelse av vikten av intern kontroll, samt:

\1:(‘ \,
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se till att medarbetarna har forstaelse for vad tillriacklig intern kontroll innebir i verksamheten
skapa forutsittningar for ett arbetsklimat som framjar tillricklig intern kontroll

verka for att de arbetssitt som anvinds bidrar till tillrdcklig intern kontroll

snarast mdjligt rapportera brister och avvikelser i enlighet med bolagets system for intern kontroll.

Medarbetare
Samtliga medarbetare:

e ansvarar for att bidra med sin kompetens i arbetet med intern kontroll
e ansvarar fOr att rapportera brister och avvikelser i enlighet med bolagets system for intern kontroll.

Revisorns roll

Hamnens internrevisorer provar om styrelsens internkontroll &r tillricklig. Stadens lekmannarevisorer
granskar koncernen utifrdn verksamheten, dgardirektiven och de faststillda mélen.

Stockholms Hamn AB &r ISO-certifierade, bade ISO 9001 (kvalitetsledning) och ISO 14001 (miljsledning).
Via LRQA sker érligen revision av Hamnens kvalitets- och milj6ledningssystem.

De externa revisorerna granskar verksamheten utifrén den ekonomiska redovisningen,
héllbarhetsredovisningen enligt GRI samt forvaltningen av bolagen. Revisorerna kontrollerar att detta ir
korrekt och foljer gillande lagstiftning samt att all redovisning till igare och myndigheter r till fullo
korrekt och genomford.

Rapportering

Rapportering sker 16pande till koncernledningen vid tertialboksluten. Uppfoljningen av internkontroll sker i
ILS-verktyget och rapporteras en gang om &ret till styrelsen i samband med bokslutet.

Visentlighets- och riskanalys

En visentlighets- och riskanalys ska goras innan en internkontrollplan tas fram. Riskanalysen 4r en
beddmning av var de storsta riskerna finns, dér det med en risk avses en skada, ett fel eller en brist som kan
skada verksamheten, personer eller fortroendet. Analysen anvénds for att identifiera samt ge underlag for att
hantera och motverka odnskade hindelser.

I en visentlighets- och riskanalys identifieras de processer som &r vésentliga for att nd malen och de
odnskade handelser som kan uppsté om processerna inte fungerar. Visentlighets- och riskanalysen ska
uppskatta vésentlighetsgraden (konsekvenserna) och risknivén (sannolikheten) for att de oonskade
héndelserna intraffar.

Visentlighets- och riskanalysen upprittas i ILS-verktyget och strukturen utgar frin Kommunfullmiktiges
mal.

Primirt kan riskerna delas in i:

Externa risker:

e Omvérldsrisker — hdndelser i omvirlden som medfor nya beslut fattade av regering, riksdag eller
annan extern aktor som paverkar verksamheten

e Legala risker — hantering av ny lagstifining, nya forordningar och foreskrifter som kan 3
konsekvenser for verksamheten

Interna risker:

o Verksamhetsrisker — risken att vi inte nar faststéllda mal samt att verksamheten inte bedrivs pa ett

kostnadseffektivt sitt
e Redovisningsrisker — rdkenskaperna 4r inte rattvisande eller tillforlitliga vilket leder till felaktig

uppfoljning
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e Styrning av verksamheten utifran ett nytt sitt att leda och fordela arbete pa distans.
e Kontroll och uppf6ljning av vara byggnader nir driften skots externt.
o Effekten av negativ resultatutveckling.

Inom foljande omrdden beddms sannolikheten for att fel, brist eller skada uppstéir som stor och/eller
konsekvenserna s allvarliga att de kan bedémas som riskomréden. Dessa har prioriterats i
internkontrollarbetet.

1. Styming och uppfoljning av verksamheten

2. Inkdp av varor och tjénster

3. Finansforvaltning

4. Skydd av inventarier och information i handlingar

5. Personaladministration och hantering av 16neunderlag

6. Fortroendekénsliga omraden (representation, personalforméner, gavor etc).

7. Systematiskt arbete inom arbetsmilj6, miljo och sékerhet

1. Styrning och uppféljning av verksamheten
God intern kontroll bygger pa:

Tydliga mal och dtaganden for verksamheten.

Tydliga styrdokument for verksamheten.

Lépande bevakning och kontroll att inte verksamheten bryter mot gillande miljétillstand.

Ett vl fungerande redovisningssystem och tydliga uppfoljningsrutiner.

Organisationen ska ha tydligt fortecknade ansvarsomraden som framgér av befattningsbeskrivning,
arbetsordning, attestordning eller sarskild delegering.

e Att anstéllda har rétt kompetens.

e Att géllande lagar, regler, policys, program, riktlinjer dr kdnda och f6ljs.

Internkontrollarbetet 2021 kommer omfatta implementering av system for beslutsstod (BI-system).
Statistiken blir mer tillforlitlig och ger enklare atkomst till informationen for fler chefer.

Arbetet med uppfoljning av hur vél mélen for verksamheten, KPI:erna och huvudaktiviteterna for 2021 &r
kénda for medarbetarna fortsétter. Analys sker om KPI:erna &r relevanta till den nya framarbetade visionen.

2. Inkép av varor och tjinster for bade drift och investeringar
God intern kontroll bygger pa:

e Att upphandlade avtal dr andamalsenliga och konkurrenskraftiga.

e Att upphandling gors enligt LUF (lagen om upphandling inom f6rsorjningssektorn) och stadens
Program for inkép 2020-2023.

o Att arbetsordningen foljs och attestordningens regelverk ar ként och foljs av savil godkidnnare som
attestant.

e Attregelverket for investeringar och underhallsprojekt ar ként och f6ljs.

e Att inga felaktiga relationer finns mellan leverantor och bestillare.

Internkontrollarbetet 2021 kommer att fortsatt omfatta en uppfoljning av de nya rutinerna for investeringar
over tvd Mkr. Uppf6ljning av hur foretaget foljer policyn for kop av konsulter utifrin ett organisatoriskt och
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HR-perspektiv samt kontroll av bisysslor.

3. Finansforvaltning
God intern kontroll bygger pa:

e Att finanspolicyn efterlevs.
e Att attestordningen f6ljs.

Internkontrollarbetet 2021 kommer att omfatta att den del av attestordningen som ej omfattas av Agresso
inkdp, till exempel manuella krediteringar.

4. Skydd av inventarier och information i handlingar
God intern kontroll bygger pa:

o Tydliga regler for informationshantering; posthantering, diarieféring, hantering av handlingar och
arkivering

e Informationssékerhet.

e Inventarier med ett visst minimivarde ( %2 prisbasbelopp) 4r fortecknade och inventeras regelbundet.

S. Personaladministration och hantering av loneunderlag
God intern kontroll bygger pa:

Att personalpolicyn efterlevs.

Att det nya GDPR-regelverket beaktas vid hantering av personuppgifter.

Att attestordning, befattningsbeskrivning och delegationsordning f6ljs.

Att anstillning och l8nedndringar registreras korrekt i personal- och 16nesystemet.

Uppf6ljning och efterkontroll av rapporterade uppgifter och underlag som genererar en utbetalning
via 16n sker l6pande.

Internkontrollarbetet 2021 kommer att omfatta uppfoljning anstéllning och 18ne4ndringar i personal- och
16nesystemet i och med byte av personalsystem.

6. Fortroendekinsliga omriden (representation, personalférméaner, givor etc.)
God intern kontroll bygger pa:
¢ Vil dokumenterad och kénd riktlinje om mutor och representation, personalfdrméner, gavor etc. som
foljs.
e Att arbetsordning och attestordning foljs.

e Att uppf6ljning och efterkontroll av poster rérande representation, personalférmaner och gavor sker
lopande.

7. Systematiskt arbete inom arbetsmiljo, miljo och sikerhet
God internkontroll bygger pa:

e Kirishantering och krisberedskap.
e Sikerhetsskydd.
e Systematiskt arbetsmiljdarbete — bade fysiskt och organisatoriskt.

VN
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e Efterlevnad av policys, program, riktlinjer, lagar och rutiner.

Internkontrollarbetet 2021 kommer att omfatta en organisatorisk och social riskanalys per enhet i foretaget.
En genomgéng av det systematiska brandskyddsarbetet hos var leverantér av drift av byggnaderna samt en
ovning i krishantering.

Visentlighets- och riskanalys

I riskmatrisen nedan syns alla oonskade hiandelser i VoR:en. Alla som har en stjirna ' samt en metod for
kontroll av systematiska kontroller finns dven i Internkontrollplanen ldngre ner i rapporten.
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KF:s mal for :
verksamhetsomrade | Process :‘ Oodnskad handelse tSannollkhe sKonsekven RV IKP
t
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wshrsiag | och sakerhe 2 Lagar och regler 2. Mindre 3. Kénnbar 6
(SBA:n) inte féljs sannolikt
3 Utokat hemarbete 3. Mgjlig 3. Kénnbar 9
och mindre fysisk
kontakt gor det
svarare att leda
verksamheten
3.2. Stockholm Finansférvaltning 4 Att attestordningen 2. Mindre 3. Kénnbar 6
anvidnder inte efterlevs sannolikt
skattemedien
ffektivt till sto
:yga ;ﬁr lll sxcmsta Inkdp av varoroch | 5 Att felaktiga 2. Mindre 3. Kénnbar 6
tjidnster for bade relationer mellan sannolikt
stockholmarna N e
drift och leverantor och
anldggningar bestallare finns
6 [ Attrutinen for 4. Sannolikt 3. Kannbar 12
inkdp av konsulter
inte efterlevs
7 Investeringsproces 2. Mindre 4. Allvarlig 8
sen inte foljs sannolikt
Personaladministra | 8 Andringar av I6ner 2. Mindre 4. Allvarlig 8
tion och hantering och kontonummer  sannolikt
av Idneunderlag sker pa ett felaktigt
satt
Styrning och 9 Att framtagna 3. Mgjlig 2. Lindrig 6
uppféljning av KPl:er ej styr mot
verksamheten visionen och malen
1 Ej tillforlitlig 3. Mgjlig 2. Lindrig 6
0 statistik och
uppfdljning
Internkontrollplan

1.2. Stockholm ir en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas i

Process

Oodnskad handelse

Kontrollaktivitet

Systematiskt arbete inom arbetsmiljo,
miljo och sdkerhet

Bristande beredskap vid
allvarliga héndelser

10

Ovning i krishantering

kunna delta i storre
krisberedskapsdvningar

Att ha en I6pande beredskap for att

Lagar och regler (SBA:n) inte
foljs

byggnader.

Kontroll av det systematiska
brandskyddsarbetet hos
outsourcingbolaget som skoéter vara

Utokat hemarbete och mindre
fysisk kontakt gor det svarare
9 att leda verksamheten

socialariskanalyser.

Genomfor organisatoriska- och
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

3.2. Stockholm anviinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for

stockholmarna

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Finansforvaltning

Att attestordningen inte
efterlevs

Stickprov pa krediteringarna varje
tertial.

6
Ink6p av varor och tjdnster for bade Att felaktiga relationer mellan Kontroll av bisysslor.
drift och anlaggningar leverantor och bestéllare
6 finns
[ Attrutinen for inkop av Kontroll hos IT enhet om AD konton
konsulter inte efterlevs till konsulter.
12
Investeringsprocessen inte Stickprov pa ett antal projekt
foljs genomfors.
8
Kontroll att projekten foljer
investeringsprocessen.
Personaladministration och hantering Andringar av léner och Stickprov tertialsvis av 16nekérning
av I6neunderlag kontonummer sker pa ett mot personalsystemet (I6ner).
8 felaktigt satt
Kontroll av I6neutbetalningarna mot
I6nerna i Flex, att de stdmmer dverens.
Styrning och uppféljning av Att framtagna KPl:er ej styr Analys ska tas fram om KPl:erna styr
verksamheten mot visionen och malen mot den uppdaterade visionen.
6
Genomgang av KPl:erna att det som
mats ar relevant. Eventuellt andra och ta
fram nya om det behovs.
Ej tillforlitlig statistik och Implementera ett beslutsstédsystem.
uppfoljning
6 Fa igang ett Bl systemet och sékerstalla

att information som behdvs kan fas fram
i systemet.




EXEMPEL

AKTIEOVERLATELSEAVTAL
mellan
[*NEWCO HOLDING*]
och
[**]
avseende aktierna i

[*NEWCO*]

Bilaga 3.2
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BILAGOR

Bilaga 1.3 — Byggnaderna

Bilaga 1.4 — Inférsaljningsavtal

Bilaga 1.5 — Strukturdversikt

Bilaga 2 — Proformabalansrikningen

Bilaga 9.1.1 (A) — Registreringsbevis, bolagsordning

Bilaga 9.1.1 (B) — Beslut som dnnu inte lett till registrering
Bilaga 9.2.2 — Réattigheter och/eller belastningar

Bilaga 9.2.6 — Pdgdende entreprenader

Bilaga 9.2.7 — Pagdende hyresgastanpassningar och underhallsatgarder
Bilaga 9.3.1 — Hyresavtalen

Bilaga 9.3.3 — Aviseringslista andra kvartalet 2021

TIDEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN ..o
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SKALBOLAGSDEKLARATION ....ouviiitieeinmemirersisreinrerise e eteseseecesseemnesesseesosasasasanans
OVRIGA BESTAMMELSER ....ucvvemrirensseesseosemsensecsesecssesesses e sseseessssssssssesssens
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DETTA AKTIEGVERLATELSEAVTAL med bilagor &r daterat den [**] och har ingétts mellan:

(1) [**], org.nr [**], [adress] (”S&ljaren”)

och

(2) [**], org.nr [**], [adress] (“Képaren”).

1. BAKGRUND

1.1,

1.2.

1.3.

1.4,

1.5

1.6.

Séljaren ar ett nybildat svenskt aktiebolag vars samtliga aktier 4gs 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 kvotvirde
om [en (1)] krona per aktie.

Stockholms kommun, org. nr 212000-0142, genom dess exploateringsnamnd &r civilrattslig
och lagfaren &gare till fastigheterna [**], [**] och [**] (“Fastigheterna”). P4 Fastigheterna
finns byggnader pé ofri grund [samt inventarier och maskiner] (“Byggnaderna”) som ags av
Stockholms Hamn, Bilaga 1.3.

Byggnaderna ska senast pd Tilltrddesdagen (enligt definition nedan) overldtas fran
Stockholms Hamn till Bolaget pad de villkor som framgar av bilagt kdpeavtal
("Inférséljningsavtal”), Bilaga 1.4. Bolaget ska pa Tilltridesdagen och fére Tilltridet (enligt
definition nedan) tilltrada Byggnaderna.

Sdljaren och K&paren ingér i samma koncern med Stockholms Stadshus AB som
koncernmoder. Overltelsen 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 Képarens
férvdrv av ytterligare nybildade bolag till vilka ytterligare av Stockholms Hamn dgda
byggnader pa ofri grund ska éverlatas och Stockholms Hamn och Fastighets AB Kylrummet
(dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB) har dven denna dag ingtt ett verlatelseavtal
avseende byggnad pé 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 ir
villkorade av varandra sétillvida att om inte tilltrdde till Aktierna sker enligt detta Avtal
kommer inte heller tilltréde till aktierna i de Villkorade Transaktionerna ske och vice versa.

Stockholms Hamn arrenderar vid detta Avtals ingdende den mark inom Fastigheterna p&
vilken Byggnaderna ligger genom avtal med Stockholms Kommun genom dess
exploateringsnamnd. Stockholms Hamn och Bolaget ska fére Tilltradesdagen (enligt
definition nedan) ingd ett underarrendeavtal (“Arrendeavtalet”) avseende Bolagets ritt att
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1.7

1.8.

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

Séljaren vill nu sélja och Kdparen férvirva Aktierna i Bolaget, och dirmed indirekt
Byggnaderna, pa de villkor som framgar av detta Avtal.

Stockholms kommuns kommunfullméktige har den [**] 2021 godkant forsiljningen av
Byggnaderna, pa de villkor som féljer 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
framgdr av sammanhanget eller omsténdigheterna. Vid bristande éverensstimmelse mellan
en definition i denna punkt och en definition i den I6pande texten ska den senare definitionen
ha féretrade:

”“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 aktie6verlatelseavtal och samtliga bilagor dartill;
”Avtalsdagen” avser den dag Siljaren och Képaren undertecknar detta Avtal;

“Bankdag” avser sddan dag da affdrsbanker i Sverige (undantaget internetbanker) haller
oppet for allmanheten;

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

“Datarumsmaterialet” avser den skriftliga information som Siljaren eller dess radgivare har
lamnat till KSparen eller dess radgivare i samband med s.k. due diligence (inklusive fragor
och svar) av Byggnaderna bland annat p4 samarbetsyta, mail m.m.;

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

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

“Forlust” avser den direkta eller indirekta kostnad, brist eller férlust som en Brist innebar for
Bolaget eller fér Koparen;

"Garantierna” avser de garantier som limnas av Siljaren i punkt 9 nedan;

“God Redovisningssed” avser de redovisningsprinciper som ska tillimpas enligt
arsredovisningslagen (1995:1554), bokféringslagen (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.

“Inférséljningsavtalet” har den betydelse som anges i punkt 1.4 ovan;

“Internldnet” avser Stockholms Hamns 1an till Bolaget och som per Tilltrddesdagen kommer
att uppga till [**] kronor inklusive upplupen rinta per Tilltridesdagen;

“Kdparen” har den betydelse som anges i ingressen;
"Kdpeskillingen” har den betydelse som anges i punkt 4.1 nedan;

“Nérstdende” avser sadan fysisk eller juridisk person som anges i 21 kap 1 § aktiebolagslagen
(2005:551); ;

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

“Proformabalansrikningen” avser Bolagets preliminira balans- och resultatrékning per
Tilltradesdagen som uppréttats pd Avtalsdagen fér berdkningen av den Preliminira
Képeskillingen, Bilaga 2;

“Skatt” avser alla direkta och indirekta skatter, killskatter och avgifter, inklusive, men inte
begransat till, inkomstskatt, mervirdesskatt, sociala avgifter, kallskatter och fastighetsskatt
och -avgift och eventuell ranta, skattetilligg eller straffavgift darpa:

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

“Sdvitt Séljaren kanner till” avser den faktiska kunskap som per Avtalsdagen féreligger hos
ndgon av [**] och [**];

"Séljaren” har den betydelse som anges i ingressen;

“Tilltrdde” avser fullbordandet av de dtgérder som anges i punkt 8.2-8.4 i detta Avtal;
“Tilltrddesbokslutet” 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 dverenskommet totalt varde for
Byggnaderna om [Bolag 1 (467 704 000), Bolag 2 (74 251 000) och Bolag 3 (65 700 000)]
kronor.

FOREMAL FOR OVERLATELSEN

Sdljaren overldter hdrmed Aktierna, och ddrmed indirekt Byggnaderna, till Képaren och
Koparen férvdrvar harmed Aktierna, och dirmed indirekt Byggnaderna, fran Siljaren p3 de
villkor som anges i detta Avtal.

Koparen ska tilltrdda Aktierna pa Tilltradesdagen varvid dganderatten till Aktierna Gvergar
fran Séljaren till Képaren.

4. KOPESKILLING FOR AKTIERNA

4.1,

Kdpeskillingen fér Aktierna ska motsvara summan av
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4.2,

4.3.

4.4,

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

Kopeskillingen &r preliminért berdknad till [Bolag 1 (467 704 000), Bolag 2 (74 251 000) och
Bolag 3 (65 700 000)] kronor (den ”Preliminira Képeskillingen”) och har beriknats utifran
Proformabalansrékningen samt med tillagg fér vad som anges i punkt 4.1 ovan.

Koparen ska erldgga den Prelimindra Kopeskillingen kontant pd Tilltridesdagen genom
insattning pa av Séljaren anvisat konto enligt vad som féljer av punkt 8.2(a) nedan.

Kdparen ska utdver erldggandet av den Prelimindra Kdpeskillingen pa Tilltradesdagen tillse
att Bolaget I6ser Internldnet genom betalning till bankkonto anvisat av Siljaren enligt vad
som féljer av punkt 8.2(b) nedan.

5. TILLTRADESBOKSLUTET OCH REGLERING AV KOPESKILLINGEN

51.

5.2.

5.3.

| syfte att faststélla Bolagets Eget Kapital ska Siljaren, senast nittio (90) Bankdagar efter
Tilltrédesdagen, till Koparen &verlamna ett bokslut per Tilltridesdagen for Bolaget
("Tilltrddesbokslutet”). Tilltrddesbokslutet ska upprittas pd& samma sitt som
Proformabalansrakningen, dvs. med tillimpning av God Redovisningssed. Siljaren ska
ombesbrja att leverantdrer i enlighet med Inférsiljningsavtalet per Tilltradesdagen laser av
Byggnadernas mdtare for forbrukning av el, vatten, virme och liknande. Kostnaderna fér
denna férbrukning ska beaktas och periodiseras i Tilltradesbokslutet. Képaren ska ge Saljaren
tillgéng till allt bokféringsmaterial samt all annan dokumentation och information avseende
Bolaget och Byggnaderna som &r nddvéandig for att Siljaren ska kunna uppritta
Tilltrddesbokslutet.

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

Skulle Parterna inte komma Gverens om Tilltrddesbokslutet inom nittio (90) Bankdagar fran
Tilltrddesdagen ska Tilltrddesbokslutet med foér Parterna bindande verkan slutgiltigt
faststéllas av en av Parterna oberoende auktoriserad revisor (att agera som expert och inte
skilieman) som, om Parterna inte kan enas om vem denna ska vara, ska utses av Stockholms
Handelskammare. Kostnaden fér den auktoriserade revisorn ska delas lika mellan Képaren
och Séljaren. Vid faststéllandet av Tilltrddesbokslutet 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 &r nédviandig for att revisorn ska kunna
gora en vialgrundad bedémning av Tilltrddesbokslutet. Den auktoriserade revisorn ska
faststélla 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 faststillts och Képeskillingen
darigenom har bestdmts ska eventuella avvikelser i férhallande till den Preliminira
Kdpeskillingen regleras. For det fall Kdpeskillingen &verstiger den Preliminara Képeskillingen
ska Kdparen erldgga mellanskillnaden till Séljaren. For det fall Képeskillingen understiger den
Prelimindra Kopeskillingen ska Saljaren erlagga mellanskillnaden till Képaren. Betalning enligt
ovan ska ske kontant till ett av Séljaren respektive Képaren anvisat konto.

6. TIDEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN

6.1.
6.1.1.

6.1.2.

6.2.

Forvaltning

Om annat inte framgar av detta Avtal forbinder sig Siljaren att under tiden mellan
Avtalsdagen och Tilltrddesdagen férvalta Bolaget pa sedvanligt sitt och inte utan Képarens
skriftliga godkdnnande sdga upp, dndra, tréffa eller ingd viasentliga avtal eller fatta eller
verkstalla viktigare beslut angdende Bolaget.

Under tiden mellan Avtalsdagen och Tilltradesdagen ska Séljaren, om annat inte framgar av
detta Avtal, tillse att Stockholms Hamn fortsatter att férvalta Byggnaderna pa sedvanligt sitt.
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 &ndrar
befintliga Hyresavtal; (ii) sdger upp, dndrar eller traffar nya hyresavtal eller andra
nyttjanderattsavtal, eller (iii) ingar andra visentliga avtal eller fattar eller verkstéller andra
viktigare beslut angdende Byggnaderna.

Bankkonton

Séljaren ska senast fem (5) Bankdagar fore Tilltradesdagen skriftligen meddela Koparen till
vilket/vilka konto(n) den Preliminédra Képeskillingen samt Internlanet ska erldggas.

7. SKADA FORE TILLTRADESDAGEN

7.1,

7.2

7.3.

Risken fér Bolaget och ddrmed &ven indirekt Byggnaderna, ska dvergd pd Képaren péd
Tilltradesdagen. Saljaren forbinder sig att tillse att Byggnaderna ar fullvirdesforsikrade till
och med Tilltraddesdagen.

Skulle Byggnaderna drabbas av brand eller annan skada under perioden fran Avtalsdagen till
och med Tilltradet ska 6verlatelsen av Aktierna dnda fullgéras pa Tilltrddesdagen i enlighet
med punkt 8.2-8.4, varvid Koparen ska vara kompenserad genom Saljarens ratt till
forsakringsersattning. Séljaren ska kompensera Kdparen fér utgdende sjélvrisk samt den
Forlust som Bolaget eller Koparen drabbas av med anledning av skadan och som inte tédcks
av forsdkringen.

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

8.1.

8.2

8.3.

8.4.

8.5.

Tilltrdde ska &ga rum pa Tilltrddesdagen med start klockan 10.00 i Foyen Advokatfirmas
lokaler pa adressen [Regeringsgatan 52] i Stockholm.

Pa Tilltréddesdagen ska Képaren:

(a)

(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;

hélla extra bolagsstimma i Bolaget, vid vilken Kdparen ska utse ny styrelse,
firmatecknare och revisor samt omedelbart efter bolagsstimman per e-post anmila
fordndringarna for registrering hos Bolagsverket; och

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

Pa Tilltradesdagen ska Saljaren:

(a)

(b)

(c)

(d)
(e)

(f)

tillse att Bolaget och Stockholms Hamn ingér Inférséljningsavtalet och tilltrider
Byggnaderna i enlighet med Inférsaljningsavtalet och till Képaren verlamna:

(i) Inforsdljningsavtalet i original;

(ii)  Arrendeavtal i original; och

(iii}  vederbérligen undertecknat och bevittnat ovillkorat [kdpebrev] i original
avseende Bolagets férvarv av Byggnaderna enligt Inforséljningsavtalet samt
évriga handlingar som &r nédvandiga for att Bolaget ska kunna regsitreras som

dgare till Byggnaderna (exklusive i férekommande fall virdeintyg som Képaren
ansvarar fér och bekostar), och

till Koparen &verlimna Bolagets aktiebok i vilken Képaren har antecknats som igare
till Aktierna;

till Kdparen overlamna revers i original avseende Internldnet (med paskrift om
makulering);

till Kdparen éverldmna Hyresavtalen (inklusive eventuella sikerheter) i original;

underteckna av Képaren framtagna generalfullmakter i tre exemplar fér 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 dverldmna sedvanlig bolagspdrm i original.

Vid Tilltrddet ska Parterna underteckna en tilltrédespromemoria som bekréftelse pa att de
atgdrder som anges i punkterna 8.2 och 8.3 utférts och som bekréaftelse pa fullbordandet av
dverlatelsen enligt detta Avtal.

De atgdrder som anges i punkterna 8.2-8.4 ovan ska genomféras vid ett och samma tillfille
och anses utgéra en och samma transaktion. Om négon av dessa atgarder inte genomférs
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8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

ska Tilltrédet endast anses ha skett om den Part som inte ansvarat for genomfdrandet av
atgdrden medger att Tilltréde dnd& 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 kriva fullgérelse av sddan 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 férpliktelser angivna i ovan punkter
ska ny dag for Tilltrdde éverenskommas mellan Parterna.

Saljaren ska tillse att nuvarande revisor fér Bolaget presenterar for Képaren och inldmnar till
Bolagsverket en redogérelse enligt 9 kap. 23 § Aktiebolagslagen och en underrittelse enligt
9 kap. 23a § Aktiebolagslagen.

Séljaren svarar for att Bolagets nuvarande styrelseledaméter och styrelsesuppleanter utan
ersattningsansprak stéller sina platser till férfogande och att de inte anvinder sin formella
ratt att féretrada Bolaget intill dess att de nya styrelseledaméterna och firmatecknarna har
blivit registrerade.

Kdparen ska skyndsamt efter Tilltrddesdagen tillse att Bolaget till Bolagsverket anmiler de
forandringar i registret dver verkliga huvudman som féranleds av dverlatelsen av Aktierna
enligt detta Avtal.

Samtliga Kdparens betalningar som anges ovan i punkten 8.2 ska goras till fullo med
Tilltrddesdagen som valuteringsdag och utan rétt fér Képaren att till ndgon del innehlla
nagon del eller kvittningsvis avrékna ndgon fordran mot Siljaren.

Séljaren ska, vid en mellan Parterna 6verenskommen tidpunkt i anslutning till
Tilltrddesdagen, dock senast inom fem (5) Bankdagar fran Tilltridesdagen, till Képaren
6verldmna samtliga handlingar betriffande Bolaget och Byggnaderna som kan vara av
betydelse for Koparen i egenskap av indirekt dgare till Byggnaderna (sdsom avtal for Bolaget
och Byggnaderna) och som Siljaren har i sin besittning.

9. SALJARENS GARANTIER

9.1,
9.1.1.

9.1.2.

Séljaren lamnar féljande garantier till férman fér Képaren. Garantierna avser férhallandena
per Avtalsdagen och per Tilltrddesdagen om inte annat sarskilt anges nedan.

Bolaget och Aktierna

Bolaget dr ett svenskt aktiebolag vederborligen 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), &r korrekta, fullstindiga och
aktuella pa Avtalsdagen och att beslut fattats vilka annu inte lett till registrering enligt Bilaga

9.1.1 (B).

Séljaren har full och oinskrénkt dganderatt till Aktierna, vilka utgdér samtliga av Bolaget
utgivna aktier. Aktierna &r pd Tilltrddesdagen fria frdn pantritt och andra begriansande
sakratter och det féreligger ingen inskrankning vad avser Siljarens ratt att Gverlata Aktierna.
Inga konvertibler, kapital- eller vinstandelsbevis, teckningsoptioner eller dylikt &r per
Tilltradesdagen utestdende i Bolaget.

9(17)



9.1.3.

9.1.4.

9.1.5.

9.1.6.

9.1.7,

9.1.8.

8.2,

9.2.1.

9.2.2.

9.2.3.

9.2.4,

9.2.5.

9.2.6.

Bolaget har inte utfirdat ndgra aktiebrev avseende Aktierna. Bolagets aktiekapital uppgar till
[25000] 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 forvirva
Byggnaderna samt forvarvat rattigheter och skyldigheter enligt de avtal som framgar av detta
Avtal.

Bolaget (i) har varken ansokt om eller begérts i likvidation, foretagsrekonstruktion eller
konkurs, (ii) har inte inlett férhandlingar med nadgon borgenidr om ackord, och (iii) 4r inte

insolvent.

Bolaget har inte nagra skulder, med undantag fér vad som framgidr av
Proformabalansrékningen och Tilltradesbokslutet, samt har inte ingétt eller ar bundet av
nagra ansvarsforbindelser eller borgens- eller garantidtaganden.

Bolaget har tillgéng till samtliga bolagsdokument, registreringshandlingar, protokoll och
redovisningshandlingar for Bolagets verksamhet och dessa &r i allt visentligt kompletta och

korrekta.

Bolaget varken har eller har haft nagra anstéllda och ingen person har rétt till anstélining hos
Bolaget, Képaren eller nagon av dess Narstdende till féljd av transaktionen i enlighet med
detta Avtal.

Byggnaderna

Bolaget dr per Tilltrddesdagen civilrdttslig dgare av Byggnaderna och det féreligger inga
hinder mot att Bolaget registreras som &gare 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 dvrigt
anges i detta Avtal.

Inga féreldgganden hanférliga till Byggnaderna eller Bolaget har per Avtalsdagen mottagits
frdn domstol eller annan myndighet och nagot sidant foreldggande férvintas inte heller pa
grund av omstandighet som intréffat under perioden fram till Tilltridesdagen.

Pa Tilltradesdagen efter Tilltrddet kommer inte tredje man ha ndgon sékerhet i Byggnaderna.

Nagra tvister avseende Byggnaderna foreligger inte per Avtalsdagen och ndgra sddana
forvantas inte heller pa grund av omstindighet som intriffat under perioden fram till
Tilltraddesdagen.

Inga entreprenader har bestéllts eller &r pagdende pa Byggnaderna [med undantag for vad
som framgar av Bilaga 9.2.6] och samtliga fardigstdllda entreprenader som har utférts pa
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9.2.7.

9.2.8.

9.3.

9.31.

9.3.2,

9.3.3.

9.3.4.

9.3.5;

2.4.

9.4.1.

94.2.

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

Inga hyresgdstanpassningar eller 6vriga arbeten och underhalisatgirder har bestallts eller ar
pagdende pa Byggnaderna med undantag fér vad som framgér av Bilaga 9.2.7 och samtliga
hyresgéstanpassningar som har genomforts p4 Byggnaderna ir slutreglerade och godkinda i
slutbesiktning och har, om tillampligt, blivit erforderligt godkénda av relevant hyresgést, och
slutbesked (eller interimistiska sddana) har, om tillampligt, tillhandhallits enligt Plan- och
Bygglagen (2010:900) innan hyresgdsternas tilltride till lokalen eller lokalen annars tagits i
bruk.

Byggnaderna ar fullvérdesférsékrade till och med Tilltradesdagen. P& Avtalsdagen foreligger
inga forsakringsfall som inte blivit till fullo reglerade.

Hyresavtalen
De pd Avtalsdagen for Byggnaderna gillande Hyresavtalen framgar av Bilaga 9.3.1.

Utbver vad som framgér av bilaga 9.3.1 har inget Hyresavtal per Avtalsdagen sagts upp till
villkorsdndring eller avflyttning eller upphért av annan anledning och ingen hyresgast har per
Avtalsdagen indikerat avsikt att sdga sdga upp nagot Hyresavtal.

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

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

Ingen hyresgdst dr beréattigad till dterbetalning av hyra, hyresreduktion, skadestand eller
annan ersdttning fér tiden fére Tilltrddesdagen och ingen hyresgést har per Avtalsdagen
framstallt krav pa havning, aterbetalning av hyra, hyresreduktion, skadestidnd eller annan
ersattning och savitt Séljaren kanner till r ndgra sddana krav inte heller att vinta.

Skatter

Ingen Skatt, utover i Tilltrddesbokslutet reserverade belopp, kommer att p&féras Bolaget pa
grund av omstandigheter som intraffat innan Tilltrddesdagen.

Bolaget har fullgjort sina skyldigheter med avseende pd 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 pdgar inte nagra skatterevisioner avseende Bolaget och det finns savitt
Séljaren kénner till ingen anledning att anta att sddan revision kommer att genomféras pa
grund av omsténdighet hanférlig till tiden innan Tilltrddesdagen.

Pa Avtalsdagen ar inte Bolaget part i ndgon skatteprocess eller anstkan om férhandsbesked.

Alla skattedeklarationer som Bolaget &r skyldiga att ge in till skattemyndighet har [dmnats in
i ratt tid och ar korrekta och fullsténdiga.

Miljo

[Not: Hela avsnittet att ses dver.]

[Om inte annat framgdr av Avtalet &r Byggnaderna, Savitt Siljaren kinner till, inte s
férorenad att den medfor skada eller oldgenhet fér ménniskors hélsa eller f6r miljén enligt
nu gallande lagstiftning och bestdmmelser och nuvarande anvindningssitt.]

[Varken Séljaren eller Bolaget har genom avtal atagit sig ansvar for sanering av férorenad
mark inom Byggnaderna och inga krav pa sadan sanering eller ersittning grundad pa krav
enligt miljcbalken har per Avtalsdagen framstillts till Siljaren eller Bolaget avseende

Byggnaderna.]
Information

Uppgifterna i Datarumsmaterialet &r i allt vdsentligt korrekta och inte vilseledande. Denna
informationsgaranti omfattar inte information som &terfinns i externa konsultrapporter som
ingdr i Datarumsmaterialet. Informationsgarantin omfattar inte heller s.k. framéatblickande
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 6ver.]

Vid Brist har Séljaren i forsta hand ratt att avhjélpa eller 1ata avhjélpa Bristen p3 egen
bekostnad om det kan ske utan oldgenhet for Képaren, Bolaget eller nyttjanderattshavare pa
Byggnaderna och inom trettio (30) Bankdagar frdn mottagandet av Képarens reklamation.
Ett fullstandigt avhjalpande ska anses utgéra full kompensation for Bristen. | andra hand ska
Képaren ha ratt till nedsattning av Kopeskillingen (eller, till den del Férlusten éverstiger
Képeskillingen, ratt till skadestand) med ett belopp som krona for krona motsvarar Férlusten
med beaktande av vad som i 6vrigt anges i denna punkt 10. Nagon annan paféljd kan inte
goras gallande.

Om Bristen avser en skattemassigt avdragsgill kostnad, eller om en obeskattad reserv ar
mindre dn vad som angivits, eller om beskattningsbar intakt bortfaller, ska Siljarens dtagande
att ersdtta Koparen reduceras med vid beskattningstillfdllet gillande inkomstskattesats.

Vid berdkning av ersattning med anledning av Brist ska hinsyn tas till vad Képaren eller
Bolaget erhallit, eller har ratt att erhalla, som erséttning fran férsikringsbolag och som &r
hanfarligt till Bristen.
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10.4.

Om Bristen avser en tillkommande kostnad eller avgaende intdkt av &terkommande slag ska
Sdljarens dtagande att ersdtta Kdparen begrénsas till den direkta kostnaden, bristen eller
férlusten krona for krona utan beaktande av Képarens 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 samrdd med Stockholms Stadshus AB, kommit
6verens om den undersokning (s.k. due diligence) avseede legala, tekniska, [miljémassiga] och
finansiella férhallanden av Byggnaderna och Bolaget som ska genonmféras inom ramen fér
transaktionen som omfattas av detta Avtal. Képaren har pa basen av denna éverenskommelse
genomfért den undersdkning av Byggnaderna som darvid dverenskommits och befunnits
pakallad med hénsyn till omstandigheterna. Képaren har inte férlitat sig pa ndgon annan garanti
eller utfastelse betraffande Aktierna, Bolaget eller Byggnaderna &n Garantierna (till undvikande
av oklarheter dger Koparen ratt att fullt ut forlita sig p& Séljarens évriga taganden enligt
Avtalet).

[Med undantag fér Garantierna och Siljarens évriga uttryckliga &taganden enligt Avtalet
friskriver Képaren Séljaren fran allt ansvar som Séljaren eventuellt skulle ha kunnat ha pa grund
av férfattning eller pd annan grund, inklusive jordabalken, képlagen och miljébalken. Képaren
friskriver saledes Saljaren fran allt ansvar vad giller saval Bolaget som Byggnaderna for
koprattsliga fel, faktiska fel och brister, radighetsfel och s& kallade dolda fel med undantag for
vad som uttryckligen anges i Garantierna och Séljarens évriga dtaganden enligt Avtalet.]

Koparen friskriver Saljaren specifikt for i) alla uppgifter om areor i Avtalet (inklusive
Hyresavtalen) vilka inte &r kontrollméatta och kan avvika fran verkliga areor, [ii) Byggnadernas
inklusive dess mark, byggnaders och anldggningars tekniska och/eller miljémassiga skick, och
Overenskommet Byggnadsvarde dr éverenskommet med hénsyn taget till bland annat det.]

SALIARENS SARSKILDA ATAGANDEN

[Not: hela avsnittet ses 6ver]

Lagstadgade besiktningar och kontroller

Saljaren ska, pa Saljarens bekostnad, tillse att obligatorisk ventilationskontroll och évriga
besiktningar och inspektioner av Byggnaderna som krévs enligt lag och férordning utfors av
Sdljaren fore Tillirddesdagen och att de eventuella &tgirder vidtas som krivs for
godkénnande av sddana besiktningar (och som kravs for att aktuellt besiktningsobjekt ska fa
nyttjas fram till ndstkommande ordinarie besiktning eller kontroll). Sddana atgérder ska vara
genomforda senast [**] manader fran Tilltridesdagen, eller vid den tidigare tipunkt som

féljer av tillamplig lag eller férordning.

Pagaende entreprenader och hyresgistanpassningar

[Séljaren &tar sig att, pd Séljarens bekostnad, tillse att samtliga pdgdende, och dnnu inte
avslutade, entreprenader och hyresgéstanpassningar som framgar av Bilaga 9.2.6 (pdgdende
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12.3.

124,

12.5.

13.

entreprenader) och Bilaga 9.2.7 (pdgdende hyresgdstanpassningar) (i) fardigstalls; (i) fullt ut
betalas; (iii) godkanns vid slutbesiktning samt att, i férekommande fall, slutbesked erhallits
och (iv) i férekommande fall godkénns av hyresgést senast pa [Tilltridesdagen]/[DATUM].
Om Séljaren inte fullgjort sitt dtagande enligt denna Punkt 12.2 inom ovan angiven tid ska
Koparen &dga ratt att fullgbra dtagandet pa Saljarens bekostnad.]

Overl3telse entreprenadgarantier

I den utstrdckning avtal om arbeten och material avseende pagdende eller avslutade
entreprenadarbeten/hyresgastanpassningar ingdtts av annat bolag 4n Bolaget ska Saljaren
verka for att samtliga gallande garantier fér arbeten och material avseende pagaende
entreprenader/hyresgéstanpassningar, samt kvarvarande entreprenadgarantier for utférda
entreprenader, pd Byggnaderna overlats till Bolaget per Tilltridesdagen. Om &verlatelse
enligt ovan av ndgon anledning inte kan ske férbinder sig Saljaren att tillse att agera p3
Koparens/Bolagets instruktion mot aktuell entreprenér s& att Képaren och/eller Bolaget kan
tillgodogdra sig rattigheterna av kvarvarande entreprenadgarantier.

Overlatelse av avtal

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

Tekniska system

[Sdljaren ska efter Tilltrddesdagen fortsatt halla samtliga tekniska system avseende
Byggnaderna igdng i drift pd samma sédtt som fore Avtalsdagen till dess att Kdparen sakerstillt
att denne innehar erforderlig utrustning samt erforderliga avtal pa plats for att sjilv kunna
dverta och handha driften av Byggnaderna, och Képaren meddelat Siljaren detta. Efter att
Séljaren mottagit sddant meddelande, ska Siljaren stinga av aktuella tekniska system
inom [**]bankdagar.]

SKALBOLAGSDEKLARATION

[Séljaren ska inom fyrtiofem (45) dagar fran Tilltrddesdagen framligga och Bolagets
firmatecknare underteckna skalbolagsdeklaration. Till deklarationen ska fogas sirskilt
bokslut enligt 25 a kap. 11 § p. 2 inkomstskattelagen (1999:1229), som ska ligga till grund for
berédkningen av Bolagets resultat. Séljaren ska posta eller ge in deklarationen till Skatteverket,
sd att den kommit Skatteverket tillhanda senast inom sextio (60) dagar riknat fran
Tilltrddesdagen. For den handelse Skatteverket krdver sarskild sikerhet ska s3dan sikerhet
stéllas av Séljaren. Detta atagande avser endast Siljaren och Képaren ska kompenseras
krona-fér-krona fér den skada som ndmnda hantering orsakar Képaren och/eller Bolaget och
som inte ersdtts 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.

éverlamnandet om meddelandet éverlimnats med bud, tre (3) Bankdagar efter
avsindandet om meddelandet har skickats med rekommenderat brev och, om
meddelandet har skickats med e-post, ndr mottagaren bekriftar 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
bestimmelserna i denna punkt med referens “Meddelande angéende [**]".

Till Séljaren: [NewCo]
Att. [*¥]
¢/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 K&paren: [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 kannedom.
Offentliggorande

Part har inte ratt att utfirda pressrelease avseende detta Avtal eller transaktionen
i enlighet med detta Avtal om inte den andra Parten p4 férhand samtyckt till sadan
release (sddant samtycke ska inte oskiligen innehallas eller férsenas). Oavsett detta
ska Part inte vara forhindrad att offentliggéra information som Parten m3ste limna
enligt tillimplig lag eller enligt beslut av domstol, annan myndighet, skiljenamnd.
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Sadant offentliggérande ska dock, i den utstrickning det 4r méjligt, goras i samrad
med den andra Parten.

14.3. Fullstidndig reglering och éndringar
Detta Avtal utgdr Parternas fullsténdiga reglering av samtliga de frégor som Avtalet
berér och detta Avtal ersitter samtliga skriftliga eller muntliga ataganden och
utfastelser som féregdtt detsamma. Andringar av och tilligg till detta Avtal ska for
att vara bindande vara skriftligen avfattade och undertecknade av Parterna.

14.4, Kostnader
Vardera Part ska svara for samtliga sina kostnader hinférliga till 6verldtelsen av
Aktierna enligt detta Avtal.

14.5.  Overlatelse
Part ska inte dga rétt att utan den andre Partens skriftliga medgivande éverlata sina
rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal.

15. TILLAMPLIG LAG OCH TVIST

151. Svensk lag ska tillimpas pa detta Avtal.

15.2. Tvist i anledning av detta Avtal ska avgéras av allmédn domstol.

signatursida féljer
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Detta Avtal har uppréttats i tvd exemplar av vilka Séljaren och Képaren har tagit var sitt.

*ok *ok
[**] [**]
Namn: Namn:
Namn: Namn:
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DETTA KOPEAVTAL &r daterat den [**] och har ingétts mellan:

(1)

()

1.2

1.3

14

1.5

STOCKHOLMS HAMN AB, org.nr 556008-1647, BOX 27314, 102 54 Stockholm ("Séljaren”)

och

FASTIGHETS AB KYLRUMMIET, org.nr 556862-8142, [adress], ("Képaren”).

BAKGRUND

Stockholms kommun, org.nr 212000-0142, genom dess exploateringsndmnd, &r civilrattslig
och lagfaren dgare till fastigheten [Stockholm Ladugérdsgirdet 1:4] (”Fastigheten”). P3
Fastigheten finns en byggnad p3 ofri grund, Magasin 1 (hus 1001) [samt inventarier och
maskiner], ("Byggnaden”) som &gs av Séljaren, Bilaga 1.1.

Séljaren och Képaren ingdr i samma koncern med Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415—
1727, som koncernmoder. Overlatelsen enligt detta Avtal syftar till att renodla koncernens
verksamheter. Sdljaren och Képarens moderbolag, S:t Erik Markutveckling AB, org.nr
556064-5813, har samtidigt med ingdendet av detta Avtal, via nybildade heligda
dotterbolag, tecknat tre stycken aktiedverldtelseavtal varigenom nybildat dotterbolag till S:t
Erik Markutveckling AB férvarvar ytterligare av Séljaren dgda byggnader p4 ofri grund genom
férvdrv av nybildade aktiebolag till vilka byggnaderna ska siljas in (”Villkorade
Transaktionerna”). Vilka bolag och byggnader som omfattas av de Villkorade
Transaktionerna framgar av Bilaga 1.2. Detta Avtal och de Villkorade Transaktionerna ir
villkorade av varandra sétillvida att om inte tilltride till Byggnaden sker enligt detta Avtal
kommer inte heller tilltrade till aktierna i de Villkorade Transaktionerna ske och vice versa.

Séljaren arrenderar vid detta Avtals ingdende den mark inom Fastigheten pa vilken
byggnaden ligger genom avtal med Stockholms kommun genom dess Exploateringsnamnd.
Séljaren och Képaren ska pa Tilltrddet (enligt definition nedan) inga ett underarrendeavtal
("Arrendeavtalet”) avseende K6parens ritt att i andra hand nyttja mark pa Fastigheten vilket
ska gélla fram ftill dess att Koparen tecknar eget arrendeavtal direkt med Stockholms

kommun.

Séljaren vill nu sélja och Koparen férvdrva Byggnaden, pa de villkor som framgar av detta
Avtal.

Stockholms kommuns kommunfullmé&ktige har den [**] godként férsiljningen av Byggnaden,
pa de villkor som féljer av detta Avtal, genom beslut som senare vinner laga kraft.
DEFINITIONER

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

”Arrendeavtalet” har den betydelse som anges i punkt 1.3;
”Avtal” avser detta kdpeavtal och samtliga bilagor dartill;
“Bankdag” avser sadan dag da affarsbanker i Sverige {undantaget internetbanker) haller

Oppet for allmanheten;
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4.2

4.3

”Brist” avser att ett av Siljaren i Garantierna utfast forhallande inte foreligger;
”Byggnaden” har den betydelse som anges i punkt 1.1 och Bilaga 1.1;

“Datarumsmaterialet” avser all den skriftliga information (inklusive fragor och svar) som
Séljaren eller dess rédgivare har lamnat till Képaren eller dess radgivare avseende Byggnaden
i samband med s.k. due diligence av Byggnaden bland annat p& samarbetsyta, mail m.m.;

"Fastigheten” har den betydelse som anges i punkt 1.1;
"Forlust” avser den direkta kostnad, brist eller férlust som en Brist innebar for Kbparen;
”“Garantierna” avser de garantier som ldmnas av Séljaren i punkt 10;

”“Hyresavtalen” avser samtliga hyresavtal avseende Byggnaden per Avtalsdagen som
fortecknats i Bilaga 10.2.1;

"Koparen” har den betydelse som anges i punkt (2) i ingressen;
"Kopeskillingen” har den betydelse som anges i punkt 4.1;

“Part” avser Sdljaren eller Képaren, var for sig;

“Parterna” avser Saljaren och Képaren gemensamt;

”Preliminar likvidavrékning” har den betydelse som anges i punkt 5.2;
”Slutlig likvidavrakning” har den betydelse som anges i punkt 5.3;

"Savitt Siljaren kénner till” avser den faktiska kunskap som per Tilltradesdagen foreligger
hos nagon av [**] och [**];

“Séljaren” har den betydelse som anges i punkt (1) i ingressen:;
“Séljarens Konto” avser Saljarens bankkonto i [bank] med kontonummer [**];
"Tilltrddet” avser fullbordandet av de dtgérder som anges i punkt 8; och

“Tilltrddesdagen” har den betydelse som anges av punkt 3.2.

OVERLATELSEFORKLARING

Séljaren verlater hdrmed Byggnaden, till Képaren och Képaren férvirvar hirmed Byggnaden
fran Séljaren pa de villkor som framgér av Avtalet.

Byggnaden ska tilltradas av Koparen den [**] ("Tilltridesdagen”) varvid dganderitten till
Byggnaden dvergdr fran Saljaren till Képaren efter det att Kopeskillingen har betalats av
Képaren och kvitterats av Saljaren.

KOPESKILLING

Képeskillingen fér Byggnaden uppgar till sammanlagt [skattemissigt restvirde preliminirt
17 348 000] kronor ("Kdpeskillingen”).

Koparen ska erldgga Kdpeskillingen genom inséttning pd Séljarens Konto kontant pa
Tilltréddesdagen justerad med beloppet enligt den Preliminéra likvidavrakningen.

Alla betalningar enligt detta Avtal ska ske med valutadag pa betalningsdagen.
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5.2

5.3

72

8.2

KOSTNADER OCH INTAKTER

Kostnader fér och intdkter fran Byggnaden fér tiden fore Tilltradesdagen belastar respektive
tilkommer S&ljaren. Kostnader och intikter fran Byggnaden fér tiden frdn och med
Tilltradesdagen belastar respektive tillkommer Képaren.

Séljaren har tagit fram en preliminar likvidavrikning enligt Bilaga5.2 (”Prelimindr
likvidavrakning”). | den Preliminira likvidavrakningen har, sa langt det &r mojligt, en
fordelning mellan Koparen och Siljaren av de kostnader och intikter som harrér fran
Byggnaden skett enligt punkt 5.1. Likvidavrikningsbeloppet enligt den Preliminira
likvidavrdkningen ska regleras mellan Parterna samtidigt med Kopeskillingens erlaggande.

Séljaren ska i férekommande fall se till att leverantérer p3 Tilltradesdagen ldser av
Byggnadens métare for forbrukning av el, vatten, virme m.m. Om en faktisk kostnad eller
intdkt per Tilltrddesdagen (i) avviker frén den i den Preliminara likvidavrikningen
uppskattade kostnaden eller intdkten; (ii) inte har tagits upp i den Preliminira
likvidavrékningen; eller (iii) uppkommer eller blir kind efter Tilltridet, s& ska Séljaren
uppratta ytterligare en likvidavrakning i vilken alla utestdende belopp ska tas upp och
regleras ("Slutlig likvidavrakning”). Séljaren ska éverlamna Slutlig likvidavrakning till Koparen
sd snart som méjligt och inte senare &n inom 60 dagar fran Tilltradesdagen. Skillnad mellan
saldot frdn den Preliminéra likvidavrakningen och den Slutliga likvidavrikningen ska betalas
till den berdttigade Parten i enlighet med sddan Parts instruktioner senast fem (5) Bankdagar
efter att Séljaren éverldmnat den Slutliga likvidavrikningen till Koparen.

TIDEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN

Under tiden mellan Avtalsdagen och Tilltrédesdagen ska Séljaren, om annat inte framgar av
detta Avtal, fortsatta att forvalta Byggnaden pé sedvanligt sitt. Séljaren férbinder sig vidare
under samma tid, om annat inte framgar av detta Avtal, att inte utan Képarens skriftliga
godkdnnande (i) dndra eller sdga upp befintliga Hyresavtal; (i) triffa nagra nya hyresavtal
eller andra nyttjanderéttsavtal; (iii) ingd andra vésentliga avtal eller att fatta ngra andra
viktigare beslut angdende Byggnaden.

SKADA PA BYGGNADEN OCH FORSAKRING

For det fall Byggnaden pa grund av en intriffad skada har skadats eller férsimrats under
tiden fran det att Képaren undertecknat Avtalet och fram till och med Tilltrddesdagen ska
Avtalet dnda std fast och Kdparen vara skyldig att erligga Képeskillingen enligt Avtalet.

Képaren ska d& hantera samtliga fragor i anledning av skada och férsakringsansprak.
Koparens kostnad fér att atgarda skadan, eventuell sjélvrisk om skadan técks av Séljarens
forsdkring samt eventuell skada som &samkas K&paren och som inte ticks av
férsakringsersattning ska slutligen béras av Séljaren.

TILLTRADET

Tilltréde ska &ga rum pa Tilltradesdagen med start klockan 10.00 i Foyen Advokatfirmas
lokaler pa adressen [Regeringsgatan 52] i Stockholm.

P3 Tilltradesdagen ska féljande atgarder vidtas:
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83

8.4

8.5

8.6

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)
(f)

Koparen ska till Saljaren erldgga Kdpeskillingen justerad med balansen i den
Prelimindra likvidavrdkningen enligt punkt 52 med Tilltrédesdagen som
valuteringsdag;

Séljaren ska till Kdparen Overlimna vederbérligen undertecknat och bevittnat
ovillkorat [kdpebrev] i original avseende Képarens férvarv av Byggnaden samt 6vriga
handlingar som &r nddvéndiga for att Képaren ska kunna regsitreras som &gare till
Byggnaden (exklusive i férekommande fall virdeintyg som Képaren ansvarar for och
bekostar);

Séljaren ska till Képaren &verlamna Hyresavtalen (inklusive eventuella sikerheter) i
original;

[Saljaren ska till K&paren dverldmna handlingar motsvarande de som avses i 8a kap. 15
- 17 §§ mervardesskattelagen (1994:200) avseende Byggnadens
mervardesskattesituation per Tilltradesdagen till Képaren. Képaren ska bekrifta
mottagandet av dessa handlingar. Saljaren férbehaller sig ritten att uppritta
kompletterande handlingar i enlighet med vad som stadgas i 8a kap. 15 § andra stycket
mervardesskattelagen];

Parterna ska ingd Arrendeavtalet; och

nybildade dotterbolag till Képarens moderbolag, S:t Erik Markutveckling AB, ska
tilltrada aktierna i de Villkorade Transaktionerna.

Vid Tilltrddet ska Parterna underteckna en tilltrédespromemoria som bekréftelse p3 att de
atgarder som anges i punkt 8.2 utférts och som bekriftelse pa fullbordandet av
dverlatelsen enligt detta Avtal.

Samtliga dtgédrder enligt punkterna 8.2 och 8.3 ovan ska genomféras vid ett och samma
tillfdlle och anses utgéra en och samma transaktion. Om nagon av dessa atgirder inte
genomfors ska Tilltrdde endast anses ha skett om den Part som inte ansvarar for
genomfdrandet av atgdrden medger att Tilltrade dnda ska anses ha skett. Ett medgivande
enligt ovan ska inte ha ndgon paverkan pa Parts eventuella ratt till kompensation for
motpartens bristande uppfyllelse av detta Avtal eller ritt att kriva fullgérelse av sddan
atgérd.

Kdparens betalning av Képeskillingen enligt punkt 8.2(a) ska géras till fullo utan ratt for

Koéparen att innehdlla ndgon del eller kvittningsvis avridkna nagon fordran mot Siljaren. Om

Tilltréde inte kommer till stand till fljd av Képarens eller Siljarens underldtenhet att

uppfylla sina respektive forpliktelser angivna i punkterna 8.2 och 8.3 ska ny dag fér Tilltrade

odverenskommas mellan Parterna.

Séljaren ska, vid en mellan Parterna éverenskommen tidpunkt i anslutning till
Tilltrddesdagen, dock senast inom fem (5) Bankdagar fran Tilltrddesdagen, till Képaren

éverldmna samtliga handlingar betraffande Byggnaden som kan antas vara av betydelse for

Koparen i egenskap av agare till Byggnaden sasom nycklar, ritningar, kartor,
bygglovshandlingar och alla andra existerande handlingar och avtal fér Byggnaden som
Séljaren har i sin besittning.
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10.

10.1
10.1.1
10.1.2

10.1.3

10.14
10.15

10.1.6

10.1.7

10.1.8

10.2

10.2.1
10.2.2

10.2.3

ANMALAN TILL SKATTEVERKET

Séljaren ska skyndsamt efter Tilltradet anmaila éverlatelsen av Byggnaden till Skatteverket
och tillse att Képaren registreras som ny dgare.

SALJARENS GARANTIER

Sdljaren lamnar féljande garantier till formén for Képaren. Garantierna avser férhallandena
per Avtalsdagen och Tilltrddesdagen om inget annat uttryckligen anges.

Byggnaden m.m.
Séljaren &r civilréttslig och registrerad 4gare till Byggnaden.

Byggnaden besvdras inte av andra sokta eller beviljade nyttjanderitter eller andra rittigheter
eller belastningar utéver vad som framgar av, Bilaga 10.1.2, eller vad som i vrigt anges i
detta Avtal.

Inga foreldgganden hanférliga till Byggnaden har per Avtalsdagen mottagits fran domstol
eller annan myndighet och nagot sidant féreliggande férvintas inte heller pa grund av
omstandighet som intréffat under perioden fram till Tilltridesdagen.

P& Tilltradesdagen efter Tilltradet kommer inte tredje man ha ndgon sikerhet i Byggnaden.

Négra tvister avseende Byggnaden féreligger inte per Avtalsdagen och nagra sidana
férvantas inte heller pd grund av omsténdighet som intraffat under perioden fram till
Tilltradesdagen.

Inga entreprenader har bestallts eller 4r pdgaende pa Byggnaden med undantag for vad som
framgér av Bilaga 10.1.6 och samtliga fardigstallda entreprenader som har utférts pa
Byggnaden &r slutreglerade och godkanda i slutbesiktning och slutbesked (eller interimistiska
sadana) har, om tillampligt, tillhandhallits enligt Plan- och Bygglagen (2010:900).

Inga hyresgéstanpassningar eller 6vriga arbeten och underhéllsatgérder har bestillts eller &r
pagdende pd Byggnaden med undantag fér vad som framgar av Bilaga 10.1.7 och samtliga
hyresgéastanpassningar som har genomférts pa Byggnaden &r slutreglerade och godkanda i
slutbesiktning och har, om tillampligt, blivit erforderligt godkinda av relevant hyresgést, och
slutbesked (eller interimistiska sadana) har, om tillimpligt, tillhandhallits enligt Plan- och
Bygglagen (2010:900) innan hyresgdsternas tilltrdde till lokalen eller lokalen annars tagits i
bruk.

Byggnaden ér till och med Tilltrddesdagen fullvirdesférsikrad. P& Avtalsdagen foreligger inga
forsakringsfall som inte blivit till fullo reglerade.

Hyresavtalen

De pd Avtalsdagen for Byggnaden géllande Hyresavtalen framgar av Bilaga 10.2.1.

Utdver vad som framgar av bilaga 10.2.1. har inget Hyresavtal per Avtalsdagen sagts upp till
villkorsdndring eller avflyttning eller upphért av annan anledning och ingen hyresgést har per
Avtalsdagen indikerat avsikt att séga upp nagot Hyresavtal.

De hyror och hyrestilldgg som debiterats fér Hyresavtalen fér andra kvartalet 2021, framgar
av Bilaga 10.2.3 och sddan debitering har skett i enlighet med lag och tillimpligt Hyresavtal.
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10.2.4

10.2.5

103

10.4

11.

11.1

11.2

11.3

12,

Samtliga villkor som géller for hyresférhallandena avseende lokalerna i Byggnaden framgar
av Hyresavtalens ordalydelse och det finns inte ndgra muntliga eller skriftliga utfistelser eller
utestdende skyldigheter gentemot hyresgésterna avseende férbattringar av eller
investeringar i Byggnaden utéver vad som framgér av respektive Hyresavtal.

Ingen hyresgést &r berattigad till aterbetalning av hyra, hyresreduktion, skadestand eller
annan ersattning for tiden fére Tilltrddesdagen och Ingen hyresgést har per Avtalsdagen
framstallt krav pa hdvning, aterbetalning av hyra, hyresreduktion, skadestiand eller annan
ersdttning och savitt Séljaren kdnner till 4r ndgra sddana krav inte heller att vinta.

Miljé
[Not: Hela avsnittet att ses dver.]

[Det finns Sévitt Séljaren kanner till inget byggmaterial eller liknande inom Fastigheten som
enligt lagar och andra foreskrifter i kraft per Tilltradesdagen medfér sarskilt
kostnadskravande saneringsatgarder da arbeten ska utféras inom Fastigheten.]

Information

Uppgifterna i Datarumsmaterialet &r i allt véisentligt 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.

BRISTANDE GARANTIUPPFYLLELSE OCH ANSVARSBEGRANSNING
[Not: Hela avsnittet att ses dver.]

Vid Brist har Séljaren i forsta hand ratt att avhjilpa eller 1ata avhjalpa bristen pa egen
bekostnad om det kan ske utan olédgenhet fér Képaren eller nyttjanderittshavare i
Byggnaden och inom trettio (30) Bankdagar fran mottagandet av Képarens reklamation. Ett
fullstdndigt avhjalpande ska anses utgdra full kompensation for Bristen. | andra hand ska
Koparen ha ratt till nedsattning av Kopeskillingen (eller, till den del Férlusten éverstiger
Kdpeskillingen, ratt till skadestand) med ett belopp som krona fér krona motsvarar Férlusten
med beaktande av vad som i dvrigt anges i denna punkt 11. Nagon annan paféljd kan inte
goras géllande.

Vid berdkning av ersédttning med anledning av Brist ska hénsyn tas till vad Képaren erhallit,
eller har rétt att erhdlla som ersattning fran férsikringsbolag och som ar hanférligt till Bristen.

Om Bristen avser en tillkommande kostnad eller avgéende intikt av &terkommande slag ska
Saljarens atagande att ersitta Kparen begrinsas till den direkta kostnaden, bristen eller
férlusten krona for krona utan beaktande av Képarens avkastningskrav eller tillimpad
vinstmultipel.

TREDJEMANSKRAV

[Kparen ska inom skalig tid underratta Séljaren om krav som riktas mot Képaren av
utomstaende, vilka kan leda till ansprak mot Séljaren. Kparen far inte inga forlikning eller
motsvarande i fraga som kan leda till ansprék pa grund av Garantierna utan Siljarens

8(13)



13.
13.1

13.2

133

14.
14.1

14.2

15.

16.

féregdende skriftliga godkdnnande (sadant godkénnande far inte oskiligen forvigras).
Underlatenhet av Képaren att uppfylla det ovan nimnda ska medfdra att Képaren fériorar
ratten att géra sadant ansprak géllande mot Séljaren till den del Képarens underlitenhet lett
till att skadan férvérrats.]

FRISKRIVNING

Parterna har infdr ingdendet av detta Avtal, i samrad med Stockholms Stadshus AB, kommit
Bverens om den undersdkning (s.k. due diligence) av Byggnaden som ska géras inom ramen
for transaktionen som omfattas av detta Avtal. Kdparen har pa basen av denna
6verenskommelse genomfort den undersdkning av Byggnaden som darvid verenskommits
och befunnits pakallad med hansyn till omsténdigheterna. Képaren har inte forlitat sig pa
ndgon annan garanti eller utfistelse betriffande Byggnaden &n Garantierna (till undvikande
av oklarheter &ger Képaren ratt att fullt ut forlita sig p& Séljarens évriga dtaganden enligt
Avtalet).

Med undantag for vad som uttryckligen garanteras i punkt 10 ovan friskriver Képaren
Séljaren frén allt ansvar som Séljaren eventuellt skulle ha kunnat ha pa grund av lag eller av
annan grund, inklusive koplagen (1990:931), jordabalken (1970:994), [miljébalken
(1998:808)] och den s.k. forutséttningsldran. Képaren friskriver siledes Saljaren, med
undantag av vad som garanteras i detta Avtal, fran allt ansvar fér kdprittsliga fel, faktiska och
réttsliga fel och brister, radighetsfel, samt eventuellt ansvar for s.k. dolda fel.

For tydlighets skull noteras att friskrivningen enligt ovan inkluderar att Képaren friskriver
Séljaren frén allt ansvar for riktigheten i eventuella areauppgifter som angetts i detta Avtal.

OVERTAGANDE AV HYRESAVTAL

Képaren ska per Tilltrddesdagen i Séljarens stélle intrdda i Hyresavtalen som traffats inom
Byggnaden och som fortecknats i Bilaga 10.2.1 och dirmed per Tilltrddesdagen overta
Siljarens samtliga rattigheter och skyldigheter enligt Hyresavtalen.

Képaren ska efter Tilltrddesdagen underritta hyresgésterna om att Koparen per
Tilltrddesdagen har overtagit Séljarens samtliga rittigheter och skyldigheter enligt
Hyresavtalen.

OVERTAGANDE AV VISSA ANDRA AVTAL

Koparen ska pa Tilltrddesdagen, sa ldngt det &r mojligt, dverta Siljarnas samtliga rattigheter
och skyldigheter enligt de service- och férsérjningsavtal som &r bilagda som Bilaga 15.
Saljaren ska, om det behdvs, snarast mojligt inhdmta samtycke till partsbyte. Vagrar nagon
samtycke ska Saljaren se till att det ifragavarande avtalet ségs upp. Siljaren och Képaren ska
under uppségningstiden, i den man det &r mojligt, arrangera sina férhéllanden s& att Képaren
tillgodogérs och betalar for de nyttigheter som avtalet avser.

SALJARENS SARSKILDA ATAGANDEN

[Not: Hela avsnittet att ses dver.]
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16.1

16.2

16.3

16.4

17.
17.1

Lagstadgade besiktningar och kontroller

Séljaren ska, pa Séljarens bekostnad, tillse att obligatorisk ventilationskontroll och 6vriga
besiktningar och inspektioner av Byggnaden som krévs enligt lag och férordning utférs av
Séljaren fére Tilltradesdagen och att de eventuella 3tgirder vidtas som krivs for
godkannande av sddana besiktningar (och som krivs fér att aktuellt besiktningsobjekt ska f3
nyttjas fram till ndstkommande ordinarie besiktning eller kontroll). S3dana atgarder ska vara
genomfdrda senast [**] ménader fran Tilltrddesdagen, eller vid den tidigare tidpunkt som
foljer av tillamplig lag eller férordning.

P3gdende entreprenader och hyresgistanpassningar

[Séljaren &tar sig att, pa Séljarens bekostnad, tillse att samtliga pagdende, och nnu inte
avslutade, entreprenader och hyresgéstanpassningar som framgar av Bilaga 10.1.6
(pdgdende entreprenader) och Bilaga10.1.7 (pdgdende hyresgdstanpassningar) (i)
fardigstills; (ii) fullt ut betalas; (iii) godkénns vid slutbesiktning samt att, i férekommande fall,
slutbesked erhdllits och (iv) i forekommande fall godkdnns av hyresgdst senast pa
[Tilltrddesdagen]/[DATUM]. Om Siljaren inte fullgjort sitt d&tagande enligt denna Punkt 16.2
inom ovan angiven tid ska Képaren dga ratt att fullgéra dtagandet p Siljarens bekostnad.]

Overlatelse entreprenadgarantier

Séljaren ska verka for att samtliga gillande garantier fér arbeten och material avseende
pagdende entreprenader/hyresgéstanpassningar, samt kvarvarande entreprenadgarantier
for utférda entreprenader, pa Bygganden 6verlats till Képaren per Tilltradesdagen. Om
dverlatelse enligt ovan av nagon anledning inte kan ske férbinder sig Séljaren att tillse att
agera pé Kdparens instruktion mot aktuell entreprenér sé att Képaren kan tiligodogéra sig
rattigheterna av kvarvarande entreprenadgarantier.

Tekniska system

[Séljaren ska efter Tilltrddesdagen fortsatt halla samtliga tekniska system avseende
Byggnaden igéng i drift pd samma sdtt som fére Avtalsdagen till dess att Kdparen sakerstallt
att denne innehar erforderlig utrustning samt erforderliga avtal pa plats for att sjilv kunna
6verta och handha driften av Byggnaden, och Képaren meddelat Siljaren detta. Efter att
Séljaren mottagit sddant meddelande, ska Siljaren stinga av aktuella tekniska system
inom [**]bankdagar.]

OVRIGT ANGAENDE HAMNVERKSAMHET

Kdparen &tar sig att i samtliga hyres-, arrende- eller annat nyttjanderittsavtal, som i
framtiden tecknas fér Byggnaden inneha ett villkor med féljande eller motsvarande innehall;
"Hyresgdsten/Arrendatorn dr medveten om att lokalen/arrendeomrddet dr beldiget inom
aktivt hamnomrdde och accepterar att det kan férekomma buller, vibrationer, emissioner
samt andra storningar pd grund av hamnverksamheten respektive ddrmed
sammanhdngande verksamhet."”

10(13)



17.2

18.

19,

19.1

Skulle Koparen sélja Byggnaden atar sig Koparen att féra in motsvarande skrivning som
framgdr av punkten 17.1 ovan och denna punkt 17.2, i kdpeavtalet gallande Byggnaden med
den nya képaren.

MERVARDESSKATT

[Parterna &r av uppfattningen att képet och férsiljningen enligt detta Avtal inte &r féremal
for ndgon mervérdesskatt. Skulle mervardesskatt likval tas ut med anledning av detta Avtal,
ska mervardesskatt betalas och slutligen belasta Képaren.]

OVRIGA BESTAMMELSER

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 dverlimnandet om
meddelandet 6verlamnats med bud, tre (3) Bankdagar efter avsindandet om meddelandet
har skickats med rekommenderat brev och, om meddelandet har skickats med e-post, nar
mottagaren bekrdftar 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 bestdmmelserna i denna punkt.
Till Séljaren: Stockholms Hamn AB

Att. VD

Frihamnsgatan 21 Frihamnen Magasin 2

Box 27314, 102 54 Stockholm

[e-post]
Med kopia till: Foyen Advokatfirma

Att. Advokat Henrik Stahiberg

Regeringsgatan 52

Box 7229

103 89 Stockholm

henrik.stahlberg@foyen.se

Till Képaren: Fastighets AB Kylrummet
Att: [*#]
[adress]
[e-post]
Med kopia till: [**]
Att. [*¥]

[adress]
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19.2

19.3

19.4

19.5

20.
20.1
20.2

[e-post]

Offentliggorande

Part har inte ratt att utfarda pressrelease avseende detta Avtal eller transaktionen i enlighet
med detta Avtal om inte den andra Parten p3 férhand samtyckt till sddan release (sadant
samtycke ska inte oskéligen innehallas eller férsenas). Oavsett detta ska Part inte vara
férhindrad att offentliggéra information som Parten maste ldmna enligt tillimplig lag eller
enligt beslut av domstol, annan myndighet, skiljendmnd. Sddant offentliggérande ska dock, i
den utstréckning det dr méjligt, gbras i samrdd med den andra Parten.

Fullsténdig reglering och dndringar

Detta Avtal utgér Parternas fullstdndiga reglering av samtliga de fragor som Avtalet berdr och
detta Avtal ersétter samtliga skriftliga eller muntliga dtaganden och utfastelser som foregatt
detsamma. Andringar av och tilligg till detta Avtal ska for att vara bindande vara skriftligen
avfattade och behérigen undertecknade av Parterna.

Kostnader

Vardera Parten ska svara fér samtliga sina kostnader hanférliga till dverlatelsen av Byggnaden
enligt detta Avtal.

Overlatelse

Part ska inte dga rdtt att utan den andre Partens skriftliga medgivande éverlata sina
rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal.

TILLAMPLIG LAG OCH TVIST

Svensk lag ska tilldmpas pa detta Avtal.

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgéras genom allman domstol.

Signatursida féljer
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Avtalet har upprattats i tvd exemplar av vilka Saljaren och Képaren har tagit var sitt.

Ort:

Datum:

STOCKHOLMS HAMN AB

Namn:

Namn:

Saljarens firmatecknares underskrift bevittnas:

Namn:

Ort:

Datum:

FASTIGHETS AB KYLRUMMET

Namn:

Namn:
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Bilaga 3.4

Forslag styrelseledaméter, suppleanter och revisorer —
att utses for tiden fran arsstdmman 2021 till tiden vid slutet av den arsstdmma som foljer
efter nasta val till kommunfullmaktige

Ledaméter och suppleanter:
Thomas Andersson, ordférande
Alexandra Lindstrém, vice ordférande
Sverker Henriksson, ledamot

Johan Wallén, suppleant
Karl Lagerlof, suppleant
Camilla Strimpel, suppleant

Revisorer:
Jesper Nilsson EY, revisor
Predric Hivrén EY, revisorssuppleant

Fredrik Jéngren, lekmannarevisor
Carolina Gomez Lagerl6f, lekmannarevisotssuppleant



§1.

§ 2.

§3.

§ 4.

§ 5.

§ 6.

Bilaga 3.5

BOLAGSORDNING
Org.nr [*¥]

Féretagsnamn

Bolagets féretagsnamn ar [+4]

Styrelsens séte

Styrelsen har sitt site i Stockholm.

Verksamhet

Foremilet £0r bolagets verksamhet 4r att direkt férvirva, dga, férvalta, foridla och avyttra
byggnad pé ofri grund samt bedtiva dirmed férenlig verksamhet.

Verksamheten ska bedrivas 4t dgaren/i 4garens stille inom ramen for Stockholms kommuns

kompetens.

Det kommunala 4ndamélet med bolagets verksamhet ir att direkt forvirva, dga, fétvalta, och
foridla byggnad pa ofri grund samt bedriva ddrmed férenlig verksamhet.

Bolagets verksamhet ska bedrivas med iakttagande av lokaliseringsprincipen. Likvideras
bolaget ska dess behillna tillgingar tillfalla moderbolaget Stockholms Hamn AB heligt av
Stockholms kommun (genom Stockholms Stadshus AB).

Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet ska vara ldgst 25 000 kronor och hégst 100 000 kronot. Antalet aktier ska vara
lagst 25 000 stycken och hégst 100 000 stycken.

Styrelse

Styrelsen ska besti av ldgst en och hégst fem ledaméter med ligst en och hogst fem
suppleanter. Stockholms kommunfullméktige viljer ledaméter och suppleanter samt bland
dessa otdfSrande och vice ordférande fér tiden fran drsstimman som foljer nirmast efter
det val till kommunfullmaktige f6rrittas till tiden vid slutet av den drsstimma som foljer efter
nista val till kommunfullmiktige.

Revisorer och lekmannarevisorer

For granskning av bolagets 4rsredovisning jimte bokféringen, koncernredovisningen samt
styrelsens och verkstillande direktérens fosvaltning viljer bolagsstimman en revisor och en
revisorssuppleant. Revisor och suppleant skall vara auktoriserade revisorer. Uppdraget som
revisor och suppleant giller till slutet av den 4rsstimma enligt aktiebolagslagen (SFS
2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hills under det fjirde rikenskapsiret efter

revisorsvalet.



§7.

§ 8.

§ 9.

§ 10.

Stockholms kommunfullméiktige viljer en lekmannarevisor och en suppleant f6r denna,
dock lingst till slutet av den drsstimma enligt aktiebolagslagen (SFS 2005:551) 9 kap. 21 §
férsta stycket som hills dret efter det dr da allminna val till fullmaktige forrittas ndsta ging.

Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom brev tidigast fyra och senast tvd veckor fore

stamman.

Arsstamma

Arsstimman halls senast under maj minad. Vid 4rsstimman skall féljande 4renden
férekomma till behandling.

Val av ordf6rande vid stimman samt utseende av protokollférare.

Upprittande och godkinnande av rdstlingd.

Val av justeringsmin.

Godkinnande av dagordningen.

Friga om stimman blivit behorigen sammankallad.

Framliggande av drsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmannarevisorns
granskningsrapport samt (1 férekommande fall) koncernredovisningen och

SO he b B =

koncernrevisionsberittelsen.

7. Beslut om faststillelse av resultatrikningen och balansrakningen samt (i férekommande
fall) koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen.

8.  Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust (fria kapital) enligt den faststillda
balansrikningen.

9.  Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och vetkstillande direktoren.

10. Anteckning om Stockholms kommunfullmiktiges val av styrelseledaméter och
suppleanter.

11. Val av en revisor och en revisorssuppleant.

12. Anteckning om Stockholms kommunfullmiktiges val av lekmannarevisor och
suppleant.

13. Faststillande av arvoden 4t styrelsen, revisorerna och suppleanterna.

14. Ovriga 4renden, som ankommer pi stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller
bolagsordningen.

Rakenskapsar

Bolagets rikenskapsar ska vara kalenderdr.

Forkdpsforbehall

Den som avser att Gverldta aktie dll annan aktiedgare i bolaget, eller till ndgon som inte 4r
aktiedgare i bolaget, ska genom skriftlig anmilan hos bolagets styrelse erbjuda &vriga
aktiedgare att kopa aktien. Av anmailan ska framga de villkor som giller £6r f6rképet.

Erbjudandet om férk6p kan bara utnyttjas for alla de aktier som erbjudandet omfattar.

Nir aktie har anmalts till f6rkop ska styrelsen genast skriftligen meddela detta till varje
forkopsberittigad med anmodan till den som Onskar begagna sig av forképsritten att
skriftligen framstalla f6rképsansprik hos bolagets styrelse inom tva manader, riknat frin

anmilan hos styrelsen om fétkSpserbjudandet.



§ 11.

§ 12.

§ 13.

Skulle flera férkdpsberittigade anmila sig, ska foretridesritten dem emellan bestimmas
genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier erbjudits ska aktierna, si lingt det 4r
méilige, fordelas i proportion till tidigare innehav mellan dem som framstillt f5rképsansprik.

Talan i en friga om f6rkdp maste vickas inom tvi manader frin den dag da den som ville
utéva férkopsritt anmilde detta dll bolagets styrelse.

Aktie som f6tképs ska betalas inom en ménad frin den tidpunkt da priset blev bestimt.

Raétt att ta del av handlingar

Kommunstyrelsen i Stockholms kommun dger ritt att ta del av bolagets handlingar och
rikenskaper samt i Gvrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta giller dock endast
i den mdn hinder ej méter pd grund av forfattningsreglerad sekretess.

Kommunfullmaktiges rétt att ta stéllning

Stockholms kommunfullmiktige skall ges tillfille att ta stillning innan siddana beslut i
verksamheten som it av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt fattas.

Beslut i foljande frigor ska alltid anses vara av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt.

e Bildande av bolag,

e Investeringar, t.ex. kép av fast egendom, Sverstigande 300 mnkr exkl. mervirdesskatt,

samt
e Kop eller forsiljning av bolag eller andel i sidant.

Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning fir inte dndras utan Stockholms kommunfullmiktiges medgivande.




§1.

§2.

§ 3.

§ 4.

§5.

§ 6.

Bilaga 3.6

BOLAGSORDNING
Org.nr [*¥]

Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar [*¥]

Styrelsens sate

Styrelsen har sitt site i Stockholm.

Verksamhet

Foremdlet £6r bolagets verksamhet ar att direkt f6rvirva, dga, forvalta, féridla och avyrtra
byggnad pd ofri grund samt bedriva dirmed foérenlig verksamhet. Vetksamheten ska
bedrivas 4t dgaren/i dgarens stille inom ramen for Stockholms kommuns kompetens.

Det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet ir att direkt f6rvirva, 4ga, forvalta, och
féradla byggnad pa ofri grund samt bedtiva dirmed forenlig verksamhet.

Bolagets verksamhet ska bedrivas med iakttagande av lokaliseringsprincipen. Likvideras
bolaget ska dess behillna tillgingar tillfalla moderbolaget [Holdingbolaget] heligt av
Stockholms kommun (genom Stockholms Hamn AB och Stockholms Stadshus AB).

Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet ska vara ligst 25 000 kronor och hégst 100 000 kronor. Antalet aktier ska vara
lagst 25 000 stycken och hégst 100 000 stycken.

Styrelse

Styrelsen ska bestd av ligst en och hogst fem ledaméter med ligst en och hégst fem
suppleanter. Stockholms kommunfullméktige viljer ledaméter och suppleanter samt bland
dessa ordférande och vice ordf6rande f6r tiden frin drsstimman som foljer nirmast efter
det val till kommunfullmaktige forrittas till tiden vid slutet av den drsstimma som foljer efter

nista val till kommunfullmaktige.

Revisorer och lekmannarevisorer

Fot granskning av bolagets arsredovisning jimte bokféringen, koncernredovisningen samt
styrelsens och verkstillande direktérens férvaltning viljer bolagsstimman en revisor och en
tevisorssuppleant. Revisor och suppleant ska vara auktotiserade tevisorer. Uppdraget som
revisor och suppleant giller till slutet av den Arsstimma enligt aktiebolagslagen (SFS
2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hills under det fjirde rikenskapsaret efter

revisorsvalet.



§7.

§ 8.

§9.

§ 10.

Stockholms kommunfullméktige viljer en lekmannarevisor och en suppleant fér denna,
dock lingst till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen (SFS 2005:551) 9 kap. 21 §
forsta stycket som hills aret efter det 4r dé allminna val dll fullmiktige fotrittas nista ging.

Kallelse till bolagsstdmma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev tidigast fyra och senast tvd veckor fore

stamman.

Arsstamma

Arsstimman halls senast under maj ménad. Vid Arsstimman ska foljande drenden
férekomma till behandling.

Val av ordfdrande vid stimman samt utseende av protokollférare.

Upprittande och godkinnande av rdstlingd.

Val av justeringsman.

Godkinnande av dagordningen.

Friga om stimman blivit behotigen sammankallad.

Framliggande av drsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmannarevisorns

granskningsrapport samt (i férekommande fall) koncernredovisningen och

koncernrevisionsberittelsen.

7. Beslut om faststillelse av resultatrikningen och balanstikningen samt (i fsrekommande
fall) koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen.

8.  Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt den faststillda
balansrikningen.

9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande direktdren.

10. Anteckning om Stockholms kommunfullmiktiges val av styrelseledaméter och
suppleanter

11. Valav en revisor och en tevisorssuppleant.

12. Anteckning om Stockholms kommunfullmiktiges val av lekmannarevisor och
suppleant.

13.  Faststillande av arvoden at styrelsen, revisorerna och suppleanterna.

14.  Ovriga irenden, som ankommer pi stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller

bolagsordningen.

SR

Rékenskapsar

Bolagets rikenskapsir ska vara kalenderir.

Forkopsforbehall

Den som avser att 6verlta aktie till annan aktiedgare i bolaget, eller till nigon som inte ir
aktieligare i bolaget, ska genom skriftlig anmilan hos bolagets styrelse erbjuda &vriga
aktiedgare att képa aktien. Av anmilan ska framga de villkor som giller for forkopet.

Erbjudandet om férkép kan bara utnyttjas £6t alla de aktier som erbjudandet omfattar.

Nir aktie har anmilts till forkép ska styrelsen genast skriftligen meddela detta till varje
térkopsberittigad med anmodan tll den som &nskar begagna sig av férképsritten att
skriftligen framstilla forkOpsansprak hos bolagets styrelse inom tvd manader, riknat fran

anmalan hos styrelsen om férkdpserbjudandet.

Skulle flera férképsberittigade anmila sig, ska foretridesritten dem emellan bestimmas
genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier erbjudits ska aktierna, sd langt det dr
m&jligt, férdelas i proportion till tidigare innehav mellan dem som framstillt férképsansprik.



§11.

§ 12.

§ 13.

Talan i en friga om f6rkdp mdste vickas inom tvi ménader frin den dag d4 den som ville
utéva forkSpsritt anmilde detta till bolagets styrelse.

Aktie som f61kdps ska betalas inom en méinad frin den tidpunket da priset blev bestamt.

Ratt att ta del av handlingar

Kommunstyrelsen 1 Stockholms kommun 4ger ritt att ta del av bolagets handlingar och
rikenskaper samt i Gvrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta giller dock endast
i den mén hinder ej méter pd grund av forfattningsreglerad sekretess.

Kommunfullm&ktiges rétt att ta stallning

Stockholms kommunfullmiktige ska ges tillfille att ta stillning innan sidana beslut i
vetksamheten som dr av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt fattas.

Beslut i f6ljande fragor ska alltid anses vara av principiell beskaffenhet eller annars av storre

vikt.

e Bildande av bolag,

® Investeringar, t.ex. kép av fast egendom, 6verstigande 300 mnkr exkl. mervirdesskatt,
samt

o Kop eller forsiljning av bolag eller andel i sidant.

Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning far inte dndras utan Stockholms kommunfullmiktiges medgivande.
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