Utl&tande 2004: 144 RI11 (Dnr 302-2465/2004)

Forvarv av Carlsberg Sverige AB:s fastigheter i Ulvsunda

industriomrade
Hemstallan fran gatu- och fastighetsnamnden
Villkorat av kommunfullméktiges godk&nnande senast 30 december 2004

Kommunstyrelsen foresl&r kommunfullmaktige besluta féljande

1. Avta med Carlsberg Sverige AB avseende forvérv av Fastighets AB
G-méstaren (556605-2170) till en kopeskilling om 375 mnkr
godkanns.
Ny bolagsordning for AB Glasbruket 2001 (556064-5813) godkanns.
3. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att vidta de dtgéarder som &r

erforderligafor kopeavtalets fullfdljande.

4. AB Glasbruket 2001 upptagande av 1an om 375 mnkr i Stockholms
stads internbank for finansiering av kdpet godkanns.
Ny styrelse for AB Glasbruket 2001 utses.
6. Lekmannarevisor och suppleant for denne i AB Glasbruket 2001
utses.
Forslag till beredningsordning vid forvérv av aktiebolag godkanns.
8. Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.
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Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t den 18 maj 2004 att for sin del godkénna
avtal med Carlsberg Sverige AB om forvarv av aktierna i AB Grundstenen
91289 vilket bolag &ger fastigheten Gjutméstaren 6 och tomtrétten



Gjutméstaren 9 i Ulvsunda industriomrade for en képeskilling om 375 mnkr.
Gjutméstaren 6 & en fastighet om ca 135 000 m? BRA med flera byggnader
som anvands for kontor, lager och distribution i dagslaget. Gjutmastaren 9 &r
en fastighet som idag &r obebyggd och anvéands som parkering (se karta 6ver
omrédet i bilaga 6).

Syftet med forvarvet & att pa sikt kunna exploatera marken for att bygga
bostader och/eller handel, arbetsplatser i detta attraktiva omrade i staden. Att
staden forvarvar fastigheten ger en mojlighet att paverka omradets framtida
utformning. Om fastigheten kommer i stadens &go per den 1 januari 2005, sa
planeras fastigheten hyras ut som kontors-, handels- och lagerlokaer under
aren 2005-2013, for att sedan exploateras etappvis under aren 2014-2022.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret gor beddmningen att de antaganden vad géller
exempelvis exploateringstal, uthyrningsgrad och hyresnivéer som gjorts i
varderingen & rimliga. Med gjorda antaganden visar investeringskalkylen pa
en avkastning som staddedningskontoret anser vara acceptabel. Detaljerna
kring gjord vérdering och investeringskalkyl finns redovisadei bilaga 1 (hér g
tryckt, sekretessbelagd enligt 6 kap 18, 6 kap 28 och 8 kap 108
sekretesslagen). Fastigheten kommer att ha en god driftsekonomi under
perioden 2005-2010, da ett existerande hyresavtal med Carlsberg Sverige AB
(CSAB) berégknas medfora ett stort ekonomiskt Gverskott varje .

Det & fran CSAB:s sida ett villkor for affarens genomférande att
fastigheten sdljs i form av ett bolag (AB Grundstenen, namnandrat till
Fastighets AB G-mastaren). Stads edningskontoret foredar en ny struktur for
forvarvet, dar bolaget Fastighets AB G-méastaren forvarvas av et av
Stockholm Stadshus AB:s helégda dotterbolag (AB Glasbruket 2001) istéllet
for av Stockholms kommun.

Om Fastighets AB G-méstaren forvérvas av bolaget AB Glasbruket 2001
kan staden spara upp till ca 15 mnkr per & i minskade skattekostnader med en
total effekt om ca 115 mnkr tom ar 2014 (i bilaga 2 redogérs den foreslagna
strukturen i mer detaj). Det blir alt vanligare att fastigheter forsdljs i
bolagsform och staden har for nérvarande ett antal afférer av liknande karaktér
under beredning for beslut, bl.a. forvarv av norra stationsomradet och
fastigheten Sodre Torn 1 vid Slussen. Dessa eventuella tillkommande forvarv
skulle ocksa kunna placeras som dotterbolag till det foreslagna moderbol aget



AB Glasbruket 2001, vilket skapar mdjligheter till koncernbidrag och

genererar en for staden kostnadseffektiv forvaltning.

Genom att skapa foreslagen struktur under Stockholms Stadshus AB
uppnas inte bara ekonomiska fordelar utan det skapar ocksa en transparens i
innehaven och en tydlighet i forvatningen. Darutdver blir det mgjligt att
tillgodogora sig i kommunkoncernen befintlig kompetens av att driva bolag
generellt och av att driva fastighetsforvaltande bolag specifikt.

Vid framtida liknande forvarv foreslér stadsledningskontoret att den interna
beredningen av érendet sker enligt féljande;

?  Stadsdirektoren och finansavdel ningen informeras.

? Information fran ber6rd namnd till stadsledningskontorets juridiska
avdelning som gor en beddmning av optima forvarvsstruktur fran
skatteteknisk synpunkt. For att kunna géra bedémningen behdvs bl.a.
uppgifter om kopeskilling och bergknad driftsekonomi, dvs. prognos pa
kostnader och intakter per ar.

? Information fran berérd namnd till ledningen i Stockholms Stadshus AB
samt ekonomiavdel ningen pa stadsledningskontoret tidigt i processen.

? Fordag till uppléagg/avtal granskas av stadsledningskontorets juridiska
avdelning, varefter stadsdirektoren beslutar om fordag till struktur for
forvarvet.

? Efter bedut i berord ndmnd bereds &endet pd sedvanligt St
Tjansteutldtande uppréttas av  stadsledningskontoret som ett led i
beredningen infor beslut i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

? | det fal bolaget foredas forvarvas av Stockholms Stadshus AB:s
dotterbolag (exempelvis AB Glasbruket 2001) skall &endet innan beslut i
kommunstyrelsen vara foremd for stéllningstagande i Stockholms
Stadshus AB:s koncernstyrel se.

? | det fal att kommunfullmaktige bedutar att godkénna ett avtal dér
aktuellt bolag forvarvas av Stockholm Stadshus AB:s dotterbolag, ger
kommunfullméktige Stockholm Stadshus AB i uppdrag att vidta de
atgarder som &r erforderliga for kopeavtalets fullfoljande.

Sammantaget anser stadsledningskontoret att kopeskillingen & rimlig, att
ber&knad avkastning & rimlig med hansyn till risken i projektet, och att den av
kontoret foreslagna forvarvsstrukturen & ekonomiskt fordelaktig och skapar
forutsattningar for en rationell forvaltning av bolaget under tiden innan
exploatering.

Staddledningskontoret tillstyrker att det med anledning av den foreslagna
strukturen omarbetade aktietverlatel seavtal et godkanns.



Mina synpunkter

Jag anser att kopet av Carlsbergs fastighet i Ulvsunda & en mycket angelégen
langsiktig satsning for att Stockholm ska kunna fortsétta véxa och utvecklas.
Fastigheten & beldgen i en av fa centrda delar av Stockholm som &
exploaterade for industridndam@ men anu € omvandlade eller under
forandring till bostads- eller moderna arbetsomréden.

| det 135 000 m? BRA stora omrédet kan upp till ca 2 000 nya bostéder
byggas genom om- och nybyggnation. En sadan investering uppfyller
dessutom malsittningen att nybyggnation i forsta hand ska ske pa redan
exploaterad mark. Alternativt kan staden véja att &ven fortsétningsvis
anvanda omradet till arbetsplatser och industri, om sa skulle visa sig
lampligast. Genom att forvarva fastigheten skaffar sig staden full radighet
inf@ednamtideipet kan staden paverka och paskynda utvecklingen av ett
attraktivt omréde for méanniskor att bo och vistas i. Erfarenhet fran pagaende
och tidigare utbyggnad av storre omraden visar hur viktigt det &r att staden
tidigt tar ansvar for att planera for en blandad bebyggelse med olika
upplatelseformer, god kommunal och privat service, goda kommunikationer
etcAven innan fastigheten kan bebyggas med bostader kan den hyras ut som
kontors-, handels- och lagerlokaler med god avkastning. Jag anser ocksa att
stadsledningskontorets fordag att genomféra kopet genom ett bolag inom
Stockholms Stadshus AB & en bra losning for staden som helhet. Aven
forvarvet som helhet & en god affér for staden.

Bor garradsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(b&dam) och Jan Bjorklund (fp) enligt foljande.

Vi foredar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige besluta att
1. avdaforedragande borgarréds forslag till beslut
2. darutbver anfora

Inledningsvis bor konstateras att forsiktighet maste iakttas i de fall staden skall
genomfora stora forvarv av mark. Skall ett sddant forvary genomforas maste det sta
utom allt tvivel att staden behdver rédighet Gver marken, att priset ar rimligt och att en
l&ngsiktig plan for omrédets utveckling finns tillganglig. Genomfor staden ett forvarv
nér dessa kriterier inte & uppfyllda innebdr det en risktagning med skattebetalarnas

pengar.



| det aktuella drendet har foredragande borgarréd inte presenterat tillrackligt tunga
skél for att staden med nodvandighet behdver rédighet 6ver marken. Det bor ocksa
understrykas att 375 miljoner kronor & en tdmligen stor summa for att genomféra ett
strategiskt kop dér nyttan och vardet i dagsl&get inte kan analyseras eller beskrivas.

Att omrédet utgor ett [ampligt omréde for exempelvis handel forutsétter heller inte
att staden maste kopa marken. Tvartom finns ingen anledning att ifragasétta privata
aktorers egen mojlighet att forvérva mark som &r intressant for dem.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Avta med Carlsherg Sverige AB avseende forvarv av Fastighets AB
G-méstaren (556605-2170) till en kopeskilling om 375 mnkr godkanns.
2. Ny bolagsordning for AB Glasbruket 2001 (556064-5813) godkanns.
3. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att vidta de dtgérder som &r
erforderligafor kopeavtalets fullfdljande.
4. AB Glasbruket 2001 upptagande av 1an om 375 mnkr i Stockholms
stads internbank for finansiering av kdpet godkanns.
Ny styrelse for AB Glasbruket 2001 utses.
Lekmannarevisor och suppleant for denne i AB Glasbruket 2001 utses.
Forglag till beredningsordning vid forvarv av aktiebolag godkéanns.
Protokollet i detta &rende férklaras omedelbart justerat.

©No o

Stockholm den 6 oktober 2004

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Kerstin Tillkvist

Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina
Alvendal (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (béda fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hanvisning till reservationen av (m) och (fp) i
borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden bed utade den 18 maj 2004 féljande.

1. Att for sin del godkdnna avtal med Carlsberg Sverige AB och forvarv
av aktiena i AB Grundstenen 91289 avseende fastigheten
Gjutméastaren 6 och tomtrétten Gjutmastaren 9 i Ulvsunda

2. intdusterostdfideatt kommunfullmaktige senast 2004-12-30 godkéanner
avtal med Carlsberg Sverige AB och forvarv av aktierna i AB
Grundstenen 91289 avseende fastigheten Gjutméastaren 6 och
tomtratten Gjutméstaren 9 i Ulvsunda industriomrade.

Reservation anfordes av Sen Nordin m.fl. (m), UIf Frideb&ack m.fl. (fp) och
Bjorn Nystrom (kd) enligt foljande.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutar
1. att avsldkontorets forslag till beslut
2. at darutbver anfora:

Inledningsvis bor konstateras att forsiktighet maste iakttas i de fall staden skall
genomfora stora forvarv av mark. Skall ett sadant forvarv genomforas maste det sta
utom allt tvivel att staden behover rédighet Gver marken, att priset & rimligt och att en
langsiktig plan for omradets utveckling finns tillganglig. Genomfor staden ett forvary
nér dessa kriterier inte & uppfyllda innebdr det en risktagning med skattebetalarnas
pengar.

| det aktuella drendet har gatu- och fastighetskontoret inte presenterat tillréckligt
tunga skal for att staden med nodvandighet behdver rédighet dver marken. Det bor
ocksd understrykas att 375 miljoner kronor & en tamligen stor summa for att
genomfdra ett strategiskt kop dér nyttan och vérdet i dagsléget inte kan analyseras eller
beskrivas. Att omradet utgor ett [ampligt omréde for exempelvis handel forutsétter
heller inte att staden maste kopa marken. Tvartom finns ingen anledning att ifrégasitta
privata aktorers egen madjlighet att forvérva mark som &r intressant for dem.

Shrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (m) och UIf Frideback m.fl. (fp)
enligt foljande.

Det & uppenbart att kontorets férdlag om forvarv av Carlsberg Sverige AB:s
fastigheter i Ulvsunda utgdr en regelrétt spekulation i nedléggningen av Bromma
flygplats. Att omrédet inom Gverskadlig tid skulle vara mojligt att bebygga med
bostader forutsitter att flygtrafiken flyttas fran Bromma.

Det finns med anledning av &rendet anledning att poéngtera att Bromma flygplats
ar nddvandig foér att Stockholm skall kunna bevara och utveckla sin attraktionskraft. |



praktiken innebér detta att avtalet med Luftfartsverket maste forlangas. Att medvetet
skapa en dituation dé&r en av landets viktigaste flygplatser inte ges rimliga
forutsdttningar att utvecklas & direkt ocansvarigt. En spekulation i flygplatsens
nedldggning & darfor oansvarig och bidrar inte till att forbattra huvudstadens
tillvéxtmajligheter och attraktionskraft.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande den 3 maj 2004 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
Fastigheten Gjutméstaren 6 innehas med &ganderdit och fastigheten Gjutmastaren 9

med tomtrétt av Carlsberg Sverige AB. Fastigheterna & beldgna vid Bryggerivégen i
Ulvsunda industriomréde och begrénsasi norr av Gjuterivagen, i oster av Bl lstaviken,
i sbder av Norrbyvagen/Huvudstaleden och i vaster av ett industrispér.

Gjutmastaren 9 som utgdr en parkeringsyta & obebyggd. Gjutmastaren 6 &r
bebyggd med industrilokaler och kontorslokaler med totalt 135 000 kvm BRA varav
kontorslokalerna utgdr 18 000 kvm BRA. Gjutméstaren 6 har ett taxeringsvarde pa
383 mnkr och Gjutméstaren 9 har ett taxeringsvarde pa 5 mnkr.

Pa fastigheterna har bedrivits bryggeri och déarmed sammanhangande verksamhet.
Carlsberg har beslutat lagga ner tillverkningen men under en Gvergangstid behdlla
distribution, lager och kontor. Mot denna bakgrund har Carlsberg erbjudit staden att
forvarvafastigheterna.

Genomfdrande

| enlighet med avtal mellan Carlsberg och det av Carlsberg helégda aktiebolaget AB
Grundstenen 91289 skall fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9 oOverforas till AB
Grundstenen 91289. Dérefter skall staden forvérva fastigheterna genom att  kopa
samtliga aktier i AB Grundstenen 91289.

For genomforande av kopet har parterna uppréttat ett aktiedverldtelseavtal med
foljande huvudsakligainnehal (bilaga 1, redovisas g hor):

?  Staden koper pa tilltradesdagen samtliga aktier i AB Grundstenen 91289 for en

Overenskommen kdpeskilling om 375 mnkr.

? Tilltradesdag skall vara 2004-12-30. Kdpeskillingen erlaggs pa tilltrédesdagen
mot att aktiebreven dverlémnastill staden.

? Avtdet & villkorat av att kommunfullméktige godkanner att staden forvérvar
aktiernai AB Grundstenen 91289 genom beslut som vinner laga kraft senast den

30 december 2004.

For den verksamhet som Carlsberg kommer att ha kvar pa fastigheterna har
parterna tecknat hyresavtal som innebér att Carlsberg hyr 40 000 kvm varav ca 35000
m2 utgor lager, distribution mm och resten kontor. Kallhyran uppgar till 24 mnkr per
ar. Carlsberg svarar dessutom for inre drift och underhdl samt sin andel av
fastighetsskatten. Avtalet 16per till 2010-12-31 och innehdller i Gvrigt sedvanliga
hyresvillkor.



Arendet kommer att behandlas i expertrédet den 10 maj 2004.

Gatu- och fagtighetskontorets synpunkter
Kontoret anser att forvarvet ar fordelaktigt och far ses som strategiskt kop sa att staden
kan mota det behov av bostader, kontor m m som behdvsi framtiden.

Fastigheterna som tillsasmmans utgdr ca 150 000 kvm har ett utmarkt lége for
framtida exploatering for bostéder, handel och kontor i direkt andutning till en
kommande utbyggnad av tvérbanan.

Forutom intakterna fran Carlsberg finns ytterligare 135 000 m2 BRA som kan
hyras ut tillfalligt for handel ,lager, kontor mm och sdledes ge en god avkastning fram
till dess fastigheten skall exploateras.

Kontoret foreddr mot redovisad bakgrund att ndmnden beslutar godkdnna
forvarvet och foresl& kommunfullmaktige detsamma.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stads edningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutlatande den 31 augusti 2004 har i huvudsak
foljande lydel se.

Arendets beredning

Arendet har inom stadsledningskontoret beretts av finansavdelningen i samréd med
juridiska avdelningen och ekonomiavdelningen. Samrdd har &ven skett med
Stockholms Stadshus AB.

Arendet
| det ursprungliga drendet fran gatu- och fastighetsndmnden anfors att Carlsberg
Sverige AB som &ger fastigheten Gjutmastaren 6 och tomtrétten Gjutméstaren 9 har
bedutat légga ned tillverkningen och erbjudit staden att forvarva
fastigheten/tomtratten. Syftet med forvarvet & att pa sikt kunna exploatera marken for
att bygga bostader och/eller handel, arbetsplatser i detta mycket attraktiva omréde i
stadBjutméastaren 6 & en fastighet om ca 135 000 m? BRA med flera byggnader som
anvéands for kontor, lager och distribution i dagslaget. Gjutmastaren 9 & en fastighet
som idag & obebyggd och anvéands som parkering. Fastigheterna som tillsammans
utgér ca 150000 m* BRA har ett utmarkt lage i direkt anslutning till en kommande
utbyggnad av tvérbanan. Fastigheten och tomtrétten kan exploateras for bostéader,
handel och kontor.

Forvarvet foresl&s ske genom ett aktiedverlétel seavtal dér staden forvarvar aktierna
i det av CSAB helégda dotterbolaget AB Grundstenen for képeskillingen 375 mnkr.

Under en dvergangsperiod pa 6 & (2005-2010) si ska CSAB fortsitta anvanda
delar av fastigheten for lager, distribution, och kontor som hyresgast for en hyraom 24



mnkr/ar. Carlsberg svarar &ven for inre drift- och underhdllskostnader, samt sin andel

av fastighetsskatten.

Aktiedverl dtel seavtalet innebér i korthet att:

?  Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse képer samtliga aktier i AB
Grundstenen for en kopeskilling om 375 Mnkr. Kopeskilling erlaggs pa
tilltrédesdagen mot att aktiebreven dverldmnastill staden.

? Avtdet & villkorat med att Kommunfullméktige bedutar att godkanna
kopeavtalet och att beslutet vunnit laga kraft senast den 30 december 2004. Om
beslutet inte har vunnit laga kraft den 30 december forlangs villkoret till den 30
december 2005 med en rétt for siljaren att fréntrada avtalet per utgéng av varje
kalenderkvartal.

?  AB Grundstenen &r ett sk. lagerbolag som g tidigare har bedrivit verksamhet eller
haft ndgra anstéllda. | avtalet finns flera delar som syftar till att sakerstélla att
bolaget g har nagra forpliktelser mot tredje man.

? CSAB ansvarar for eventuella efterbehandlingsitgarder avseende fastigheterna
som kan komma att &&ggas enligt miljobalken. CSABs ansvar begransas dock till
sidana efterbehandlingsatgérder som hade behévts fran miljésynpunkt &ven vid
fortsatt industriell verksamhet pa fastigheterna.

Kompl etterande information

Forvarvsstruktur

Bolaget AB Grundstenen 91289 & namnandrat till Fastighets AB G-maéstaren.
Stadsl edningskontoret foresldr en ny struktur for forvarvet, dar bolaget Fastighets AB
G-maéstaren forvarvas av ett av Stockholm Stadshus ABs helégt dotterbolag istéllet for
av Stockholms kommun, se nedan under rubrik stadsledningskontorets synpunkter.

Avtal
Som bilagor till aktiedverldtelseavtalet finns foljande avtal; ett apportavtal mellan
CSAB och Fastighets AB G-méstaren, ett arrendeavtal med Hydrogas AS samt
hyresavtal mellan CSAB och Fastighets AB G-méstaren. Apportavtalet innebér att
Fastighets AB G-mastaren genomfor en nyemission innan tilltradesdagen dd CSAB
tecknar nyemitterade aktier mot tillskott av fastigheten Gjutmastaren 6 och tomtrétten
till Gjutméstaren 9. Fastigheterna har ett bokfort vérde om ca 78 mnkr, vilket &r
bolagets enda tillgang.

Hyresavtalen innebar att hyresintakten om 24 Mnkr/ar och garanteras tom & 2010.

Hydrogas AS arrenderar en terminal for mottagning och distribution av CO2 som
ligger pa fastigheten Gjutaren 6. Aktiedverlatelseavtalet innebér att Fastighets AB G-
mastaren dvertar CSAB:s réttigheter och skyldigheter gentemot Hydrogas AS. CSAB
och Fagtighets AB G-méstaren skall dock teckna ett avta om forvaltning av
arrendeavtalet varigenom CSAB tar pa sig huvuddelen av ansvar och kostnader
gentemot Hydrogas AS.



Stadd edningskontorets synpunkter

Syftet med forvarvet

Fastigheten &r belagen i en av fa centrala delar av Stockholm som &r exploaterade for
industrigndama men annu ¢ omvandlade €ller under forandring till bostads- eller
moderna arbetsomraden. | omradet kan upp till ca 2000 nya bostader byggas och
service skapas genom om- och nybyggnation. Det centrala l18get och de alménna
forutsattningarna gor att omradet & av strategisk betydelse for vastra Stockholms och
regionens langsiktiga utveckling. Att staden forvarvar fastigheten ger en majlighet att
paverka omradets framtida utformning. Det & fran CSABs sida ett villkor for affarens
genomfdrande att fastigheten séljsi form av ett bolag.

Ekonomiska konsekvenser

Om fastigheten kommer i stadens &go per den 1 januari 2005, si planeras fastigheten
hyras ut som kontors- handels- och lagerlokaler under &ren 2005-2013, for att sedan
exploateras etappvis under aren 2014-2022. En vérdering av fastigheten & gjord
utifrén beraknade nuvérden av a) det existerande hyresavtalet med CSAB & 2005-
2010, b) ovrig uthyrning av kontor/lokaler 2005-2013 c) férsdljning av mark,
tomtrattsupplatelser d) med avdrag av den latenta skatten vid forsdljning av bolagets
fastigheter och bolagets avvecklande.

Stadsledningskontoret gor beddmningen att de antaganden vad géller exempelvis
exploateringstal, uthyrningsgrad och hyresnivaer som gjorts i varderingen & rimliga.
Mer detaljer kring den gjorda vérderingen och de ekonomiska konsekvenserna finns
redovisade i bilaga 1. Med gjorda antaganden visar investeringskalkylen pa en
avkastning som stadsledningskontoret anser vara acceptabel. Fastigheten kommer att
ha en god driftsekonomi under perioden 2005-2010, eftersom det existerande
hyresavtalet med CSAB berdknas medfora ett stort ekonomiskt dverskott varje ar. Det
finns ocksd goda forutsittningar att uppnd den estimerade uthyrningsgraden da
omréddet & hogintressant for etablering av  exempelvis  stormarknader/
byggvaruhus/kapitalvaruforsdljning eller dylikt.

Idag finns restriktioner pa vad képaren kan gora med marken pa grund av nérheten
till Bromma flygplats (h¢jdbegrénsningar, buller). Hur marken kan exploateras i
framtiden beror slledes pa vilket beslut om Bromma flygplats som fattas nar avtalet
mellan staden och luftfartsverket 16per ut & 2011. Skulle avtalet forlangas och
flygplatsen finns kvar blir det svarare att exploatera for bostader men det finns
fortfarande majlighet att exploatera marken for handel och kontor. Diskussioner pagar
mellan Luftfartsverket och gatu- och fastighetskontoret om géllande bullerrestriktioner
m.m. for fastigheten.

Foérdag till ny struktur for forvarvet
Eftersom fastighetsforvarvet sker i bolagsform méste den mest lampliga
forvarvsstrukturen med avseende pa bolagsbeskattningen besktas. Vid &drendets



beredning hos stadsledningskontoret har darfor ett forslag till ny struktur for forvéarvet
tagits fram, i vilket den totala skatteeffekten for staden optimeras.

Fordlaget innebér i korthet att bolaget Fastighets AB G-méstaren forvérvas av ett
av Stockholm Stadshus AB:s helégda vilande dotterbolag, AB Glasbruket 2001 under
namnandring till St Erik fastigheter AB (eller det namn Bolagsverket kan godkénna),
istdllet for att forvarvas av Stockholms kommun. Om Fastighets AB G-méstaren
forvarvas av AB Glasbruket 2001 kan staden spara upp till ca 15 mnkr per & i
minskade skattekostnader med en total effekt om ca 115 mnkr tom & 2014 (i bilaga 2
redogors den féreslagna strukturen i mer detalj).

Det har blivit allt vanligare att fastigheter férséljs i bolagsform och staden har for
nérvarande ett antal affére av liknande karaktér under beredning for beslut, bl a
forvarv av norra stationsomradet och forvarv av Sodre Torn 1 vid Slussen. Dessa
eventuella tillkommande forvarv skulle ocksa kunna placeras som dotterbolag till det
foreslagna moderbolaget AB Glasbruket 2001. Denna struktur skapar mojligheter till
koncernbidrag, vilket kan generera en for staden kostnadseffektiv forvaltning.

Genom att skapa féredagen struktur under Stadshus AB vinns inte bara
ekonomiska fordelar utan det skapar ocksa en transparensi innehaven och en tydlighet
i forvaltningen. Dérutbver blir det mgjligt att tillgodogdra sig i kommunkoncernen
befintlig kompetens av att driva bolag generellt och av att driva fastighetsforvaltande
bolag specifikt.

Som en konsekvens av att ett kommunalt bolag tréader in som kdpare istéllet for
staden har CSAB kréavt att en garanti stélls for bolagets rétta fullgérande av
forpliktelserna enligt aktiedverldtsavtalet. Aktiedverldtsavtalet har i enlighet harmed
kompletterats med ett villkor om att avtalet faller om inte Stockholm Stadshus AB
inom en viss tid efter kommunfullmaktiges beslut att godkénna avtalet utstéller en
sadan garanti.

Beredning vid framtida liknande forvérv

Vid framtida liknande forvarv foreddr stadsledningskontoret att den interna

beredningen av &rendet sker enligt foljande;

?  Stadsdirektoren och finansavdel ningen informeras

?  Information frén berérd namnd till stadd edningskontorets juridiska avdelning som
gor en bedémning av optimal forvarvsstruktur frén skatteteknisk synpunkt. For att
kunna goéra bedémningen behdvs bl.a. uppgifter om kdpeskilling och beréknad
driftsekonomi, dvs. prognos pa kostnader och intakter per &r.

? Information frén berérd namnd till ledningen i Stockholms Stadshus AB samt
ekonomiavdel ningen pa stadsledningskontoret tidigt i processen.

? Fordag till upplégg/avtal granskas av stadsledningskontorets juridiska avdelning,
varefter stadsdirektoren beslutar om férdag till struktur for forvarvet.

?  Efter bedut i berérd namnd bereds drendet pa sedvanligt sitt. Tjansteutltande
uppréttas av stadsledningskontoret som ett led i beredningen infér bedut i
kommunstyrelsen och kommunfulIméktige.



? | det fall bolaget foresds forvarvas av Stockholms Stadshus AB:s dotterbolag
(exempelvis AB Glasbruket 2001) skall &rendet innan beslut i kommunstyrelsen
vara foremal for stéllningstagande i Stockholm Stadshus AB:s koncernstyrelse.

? | det fall att Kommunfullméktige beslutar att godkanna ett avtal dér aktuellt bolag
forvarvas av Stockholm Stadshus AB:s dotterbolag, ger kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus AB i uppdrag att vidta de &tgarder som &r erforderliga for
kopeavtalets fullfdljande.

Stadsl edningskontorets sl utsats

Sammantaget anser stadsledningskontoret att kopeskillingen &r rimlig, att berdknad
avkastning & rimlig med hansyn till risken i projektet, och att den av kontoret
foreslagna forvarvsstrukturen & ekonomiskt fordelaktig och skapar forutsdttningar for
en rationell forvaltning av bolaget under tiden innan expl oatering.

Stadsledningskontoret tillstyrker att det med anledning av den féreslagna
strukturen omarbetade aktietverl &tel seavtalet godkanns.

Bilageforteckning

Bilaga 1

Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Bilaga 6

Vardering och ekonomiska konsekvenser

Sekretesshelagd enligt 6 kap 18, 6 kap 28, 8 kap 108 sekretesslagen
Fordag till ny struktur fér forvarvet

Bolagsordning AB Glasbruket 2001

Aktiebverlatelseavtal och garanti

Arrendeavtal med forvaltningsavtal

Karta

Sekretessbelagd bilaga finns fér kommunfullmaktiges ledamoter att lésa i

akten.



Bilaga 1
V ardering och ekonomiska konsekvenser

Sekretesshelagd enligt 6 kap 18, 6 kap 28 och 8 kap 108 sekretesslagen



Bilaga 2
Fordag till ny struktur for forvarvet

Ett villkor for fastighetsforvarvet fran siljarens sida &r att fastigheten forvarvasi form
av ett bolag (Fastighets AB G-méstaren). Att fastighetsforvérvet sker i bolagsform gor
att den mest lampliga forvarvsstrukturen med avseende pé bol agsbeskattningen méste
beaktas. Vid &rendets beredning hos stadsledningskontoret har dérfor ett férslag till ny
struktur for forvérvet tagits fram, i vilket den totala skatteeffekten for staden optimeras
och staden tillgodogor sig rantan for forvarvs anet.

Fordlaget innebér i korthet att bolaget Fastighets AB G-méstaren forvérvas av ett
av Stockholm Stadshus AB:s heldgda dotterbolag, AB Glasbruket 2001 556064-5813,
under namnandring till St Erik fastigheter AB, istéllet for att forvérvas av Stockholms
kommun.

Om Fastighets AB G-méstaren forvérvas av AB Glasbruket 2001 kan staden spara
upp till ca 15 mnkr per & i minskade skattekostnader (total effekt ca 115 mnkr tom &r
2014).

Fastighets AB G-mastaren berdknas gd med ett positivt arligt Gverskott da
fastigheten uthyrs om ca 53 mnkr per & tom & 2010 och om ca 31 mnkr under
perioden 2011-2013. Skulle bolaget forvérvas av Stockholms kommun genom dess
kommunstyrelse, skulle bolaget som enskild juridisk person behéva betala bol agsskatt
om ca 15 mnkr per & tom 2010 och dérefter ca 9 mnkr per &r, totalt ca 115 mnkr for
hela perioden. Dérutéver skulle forvarvande férvaltning belastas med sedvanliga
kapitalkostnader om ca 19 mnkr per & (5% pa kopeskillingen 375 Mnkr, dar
kopeskilling = ingaende fastighetsvarde).

Om aktiernai Fastighets AB G-méstaren forvérvas av AB Glasbruket 2001 och AB
Glasbruket 2001 finansierar kopet genom upptagande av 1&n om 375 Mnkr i
internbanken, s& kan resultatet i Fastighets AB G-méstaren minskas med ca 19 mnkr
genom koncernbidrag till koparbolaget for tickande av réantekostnaden pa
forvarvsanet. Det minskade resultatet innebér att skattebasen i Fastighets AB G-
méstaren blir mindre och att skattekostnaden minskar med 9 mnkr per &r.

| det fall att ytterligare bolag kommer att ingd i AB Glasbruket 2001 koncernen sa
kan eventuella underskott i andra bolag téckas med det beréknade dverskottet i
Fastighets AB G-méstaren genom koncernbidrag. | det fal Fastighets AB G-méstaren
ger koncernbidrag som motsvarar hela dess dverskott, blir dess resultat noll och en
total skattekostnadsbesparing om ca 15 mnkr per r uppnas.

Fastigheter som forvéarvasi form av aktiebolag blir dlt vanligare och staden har fér
nérvarande ett antal affarer av liknande karaktér under beredning for beslut, bl a
forvarv av norra stationsomradet och forvary av Sodre Torn 1 vid Slussen. Dessa
eventuella tillkommande forvarv skulle ocksa kunna placeras som dotterbolag till det
foreslagna moderbolaget AB Glasbruket 2001. Denna struktur skapar mojligheter till
koncernbidrag, vilket kan generera en for staden kostnadseffektiv forvaltning.



Genom att placera bolagen under Stadshus AB vinnsinte bara ekonomiska fordelar
utan det blir ocksd mgjligt att tillgodogora sig i kommunkoncernen befintlig
kompetens av att driva bolag generellt och av att driva fastighetsférvaltande bolag
speciBlktim den fdredlagna strukturen skapas en transparens och tydlighet. Staden
haller for nérvarande pa att renodla fastighetshestandet och fokusera fastighetsbolagen
pa specialiserad fastighetsforvaltning. Genom den féreslagna strukturen blir Fastighets
AB G-méastaren och eventuella ytterligare bolag bestdende av fastigheter som ska
forvaltas under en begrénsad tidsperiod for att sedan exploateras, tydligt sérredovisade
frén Gvrigainnehav.

Bolaget AB Glasbruket 2001 &r ett existerande vilande lagerbolag inom Stockholm
Stadshus AB. Bolaget behdver aktiveras genom att dess bolagsordning revideras och
ny styrelse samt revisorer utses. Forslag till ny bolagsordning redovisasi bilaga 3.

Vid framtida liknande forvarv foreddr stadsledningskontoret att den interna
beredningen av érendet sker enligt féljande;

?  Stadsdirektoren och finansavdel ningen informeras

?  Information frén berérd namnd till stadd edningskontorets juridiska avdelning som
gor en bedémning av optimal forvarvsstruktur fran skatteteknisk synpunkt. For att
kunna gora bedémningen behdvs bl a uppgifter om kdpeskilling och beréknad
driftsekonomi, dvs. prognos pa kostnader och intakter per &r.

? Information frén berérd namnd till ledningen i Stockholms Stadshus AB samt
ekonomiavdel ningen pa stads edningskontoret tidigt i processen.

? Fordag till upplagg/avtal granskas av stads edningskontorets juridiska avdelning,
varefter stadsdirektoren beslutar om férdag till struktur for forvarvet.

?  Efter bedut i ber6rd namnd bereds drendet pa sedvanligt sitt. Tjansteutlatande
uppréttas av staddedningskontoret som ett led i beredningen infér beslut i
kommunstyrelsen och kommunfulIméktige.

? | det fall bolaget foresds forvarvas av Stockholms Stadshus AB:s dotterbolag
(exempelvis AB Glasbruket 2001) skall drendet innan beslut i kommunstyrelsen
vara foremal for stéllningstagande i Stockholm Stadshus AB:s koncernstyrelse.

? | det fall att Kommunfullméktige beslutar att godkanna ett avtal dér aktuellt bolag
forvarvas av Stockholm Stadshus AB:s dotterbolag, ger kommunfullméktige
Stockholm Stadshus AB i uppdrag att vidta de &gérder som & erforderliga for
kopeavtalets fullfdljande.



Bilaga 3
Bolagsordning AB Glasbruket 2001

FORSLAG TILL NY BOLAGSORDNING
for
AB Glasbruket 2001 (org.nr 556064-5813)

81
Bolagets firma & St Erik Fagtigheter AB (eller det namn Bolagsverket kan
godkanna).

§2
Styrelsen skall ha sitt sétei Stockholm.

§3
Foremalet for och det kommunala andamalet med bol agets verksamhet &r att &ga aktier
i bolag som har till &ndamdl att &ga och forvalta fastigheter i Stockholms kommun.

§4
Aktiekapitalet skall varalagst 100 000 kronor och hégst 400 000 kronor.

§5
Aktie skall lyda p& 1000 kronor.

§6

Styrelsen skall bestd av lagst 2 och higst 5 ledaméter med lagst 1 och hogst 2
suppleanter. Kommunfullmaktige véjer ledaméter och suppleanter, och bland dessa
ordférande och vice ordférande, for tiden frén ordinarie bolagsstdmma som foljer
ndrmast efter det va till kommunfullméktige forréttats till tiden vid dutet av den
bolagsstdmma som féljer efter nastaval till kommunfullmaktige.

87

For granskning av bolagets &rsredovisning jamte bokforingen, och i férekommande fall
koncernredovisningen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning véljer
bolagsstémman en revisor och en revisorssuppleant. Revisor och suppleant skall vara
auktoriserade revisorer. Uppdraget som revisor och suppleant géller till dutet av den
bolagsstdmma enligt aktiebolagdagen (1975:1385) 9 kap. 7 § forsta stycket som hélls
under det fjarde rakenskapsret efter revisorsvalet.

Stockholms kommunfullméktige véjer en lekmannarevisor och en suppleant for
denna, dock léngst till dutet av den bolagsstdmma enligt aktiebolagsagen
(1975:1385) 9 kap. 78 forsta stycket som hélls &ret efter det & da allmanna val till
fullmaktige forréttas nasta gang.



§8
Kallelse till bolagsstamman skall ske genom brev tidigast fyra och senast tva veckor
fore stdmman.

§9
Ordinarie bolagsstamma hélls en gang om &et senast under maj. Pa ordinarie
bolagsstémma skall féljande &renden férekommatill behandling.
. Vd av ordférande vid stdmman samt utseende av protokollforare.
Uppréttande och godk&nnande av réstléngd.
Val av justeringsman.
Godkannande av dagordningen.
Fraga om stamman blivit behorigen sammankallad.
Framl&ggande av &rsredovisningen, revisionsberéttelsen och
lekmannarevisorns granskningsrapport samt (i forekommande fdl)
koncernredovisningen och koncernrevisionsberéttel sen.
7. Bedut om faststéllelse av resultatrékningen och baansrdkningen samt (i
forekommande fall) koncernresultatrékningen och koncernbal ansrékningen.
8. Bedut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt den
faststéllda balansrakningen.
9. Bedut om ansvarsfrinet for styrelseledaméterna och verkstdllande
direktoren.
10. Anteckning om Stockholms kommunfullmaktiges val av
styrd seledaméter och suppleanter, bland dessa ordférande och
vice ordférande.
11. Va av enrevisor och en revisorssuppleant.
12. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av lekmannarevisor och
suppl eant.
13. Faststallande av arvoden &t styrelsen, revisorerna och suppleanterna.
(14.0vriga drenden, som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagsagen (SFS
1975:1385) eller bolagsordningen eller av annat skal.)

oA WN R

§10
Bolagets rakenskapsdr skall vara kalenderar.

§11

Har aktie dvergétt till person, som inte férut & aktiedgare i bolaget, skall aktien genast
hembjudas Stockholms kommun till inlésen genom skriftlig anmélan hos bolagets
styrelse. Atkomsten av aktien skall dérvid styrkas samt, dér aktien dvergéit genom kop,
uppgift Idmnas om den betingade kopeskillingen.

Nar anmalan gjorts om akties Gvergang, skall styrelsen genast skriftligen meddela
detta till kommunen med anmodan att om den dnskar begagna sig av 16sningsrétten
skriftligen framstalla 16sningsansprék hos bolaget inom tvd ménader, réknat frén
anmalan hos styrelsen om akties dvergang.



L 6senbel oppet skall motsvaras, dar fanget & kop, av kdpeskillingen, men djest av
belopp som, i brist av dsamjande, bestams i den ordning lagen (1999:116) om
skiljeforfarande stadgar. Losenbeloppet skall erldggas inom en ménad fran den
tidpunkt, da l6senbel oppet blev bestamt.

Om kommunen inte inom stadgad tid framstaller |6sningsansprék eller 16sen inte

erléggs inom foreskriven tid, &ger den, som gjort hembudet, att bli registrerad fér
aktien.

§12

Stockholms kommunfullmaktige skall ges tillfalle att ta stallning innan sdana bedut i
verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eler annars av storre vikt fattas.

8§13

Denna bolagsordning f& inte andras utan Stockholms kommunfullmaktiges
medgivande.




Bilaga 4

Carlsberg Sverige AB
och
AB Glasbruket 2001

AKTIEOVERLATELSEAVTAL
avseende aktiernai Fastighets AB G-méstaren

Linklaters

Linklaters Advokatbyra
Regeringsgatan 67

Box 7833

SE-103 98 Stockholm

Telefon (46-8) 665 66 00

Telefax (46-8) 667 68 83







Detta aktietverl&telseavtal ("Avtalet") har dennadag ("Avtalsdagen”) traffats mellan

1 Carlsberg Sverige AB, org. nr. 556006-9980 (" Séljaren”) och

2 AB Glasbruket 2001, org. nr. 556064-5813 ("K Oparen”).

Bakgrund

A. Sdljaren ager samtliga 1.000 aktier i Fastighets AB G-méstaren, org.nr. 556605
2170 ("Bolaget") om nominellt 100 kronor. Bolaget har tidigare inte bedrivit
nagon verksamhet.

B. Koparen & ett helagt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, org. nr. 556415-
1727, vilket bolag i sin tur i sin helhet &gs av Stockholms stad.

C. Séljaren & &gare av fastigheten Stockholm Gjutmastaren 6 och tomtrétten till
fastigheten Stockholm Gjutméstaren 9 (" Fastigheterna”).

D. Under perioden mellan Avtalsdagen och Tilltrédesdagen enligt detta Avtal skall
Bolaget genomféra en nyemission, varvid Séljaren skall ha rétt att teckna
nyemitterade aktier i Bolaget mot tillskott av Fastigheternai enlighet med avtal
om apport ingénget mellan Saljaren och Bolaget denna dag (" Apportavtalet”).
Bolagets aktiekapital skall vid nyemissionen tkas med ett belopp motsvarande
Fastigheternas skatteméssiga restvéarde hos Sdljaren vid tiden for nyemissionen.

E. Séljaren har bedlutat att sélja och K&paren har beslutat att kdpa samtliga aktier i
Bolaget, samt de aktier som avses nyemitteras i Bolaget fore Tilltrédesdagen
(" Aktierna’) pade villkor som angesi detta Avtal.

1 Definitioner

Nedanstéende begrepp skall, da de anvands i detta Avtal, ha den betydelse som

angivits nedan i denna punkt 1. Definitionerna nedan géller for anvéndning av
angivna begrepp i sdval singular som plural form:

"Aktier" skall betyda Sédljarens samtliga 100 aktier i Bolaget

med ett nominellt belopp om 1.000 kronor vardera i

Bolaget samt de aktier som emitterasi enlighet med

Apportavtalet;

"Ansprak" skall betyda ett krav framstéllt av Koparen mot
Séljaren enligt Avtalet avseende Bolaget;

" Apportavtal et” skall betyda det avtal om apport som ingétts mellan
Séljaren och Bolaget denna dag, Bilaga 1.1,

" Arrendeavta et” skall betyda det avtal mellan Sdljaren och Hydrogas

AS som framgér av Bilaga 1.2;



"Avtalet"

"Avtalsdagen”
"Bankdag"
” BOI wa”

"Fastigheterna’

"Forlust”

"Garantier"
"Hyresavtalen”

"Koparen”

"K6peskilling"
"Myndighet”

" Preliminér
Kopeskilling”

" Prof ormabal ansrak-

ning”
"Revisorer"
n g(mterll

skall betyda detta aktiebverldtelseavtal och dla
bilagor fogade hértill, vilka vart och ett utgor en del
av detta Avtal. Nagot bindande avtal om att silja
eller kopa Aktierna skall inte anses ha ingétts forran
detta Avtal har godkants av Stockholms kommuns
kommunfullmaktige genom beslut som vinner laga
kraft;

skall betyda dagen fér parternas undertecknande av
Avtalet;

skall betyda en dag pa vilken banker i Stockholm i
allmanhet héller ppet;

skall betyda Fastighets AB G-méstaren, org.nr.
556605-2170,;

skall betyda fastigheten Stockholm Gjutméstaren 6
och tomtrétten till fastigheten  Stockholm
Gjutméastaren 9;

skall betyda skillnad mellan vérdet for det fall
garantibrott inte féreligger och vérdet for det fal
garantibrott féreligger med avseende pé Bolaget, per
Tilltrédesdagen, och skall exkludera indirekta skador
och fdljdskador;

skall betyda de garantier som angesi punkt 5 nedan;
skall betyda de hyresavtal som ingéits mellan
Bolaget och Sdljaren denna dag, Bilaga 1.3;

skall betyda AB Glasbruket 2001 och, sdvitt avser
punkt 5 och 6 nedan, dess foretradare, radgivare och
konsulter som anlitats i anslutning till den héri
avsedda transaktionen;

skall betyda det belopp som angesi punkt 3 nedan;
skall betyda en svensk statlig myndighet, vilket
omfattar, men inte & begrénsat till domstolar, eller
en kommunal myndighet som & eller kan vara
behorig att prova frégor i andutning den héri
avsedda transaktionen;

skall betyda det belopp som angesi punkt 3.1 nedan;

skall betyda proformabalansrékning for Bolaget per
den 30 december 2004, Bilaga 3.1,

skall betyda de nuvarande revisorerna fér Bolaget;
skall betyda alla inkomstskatter och 6vriga skatter,
inklusive samtliga kostnader, straffavgifter samt
rénta som &r relaterade till dessa;



"Styrelseledamdterna’  skall betyda styrel seledaméterna och suppleanternai

Bolaget;

"Sdljaren” skall betyda Carlsberg Sverige AB, org. nr. 556006-
9980;

"Tilltrédesdag" skall betyda den dag som angesi punkt 4 nedan;

"Tredjepartsansprék”  skall betyda samtliga krav som framstéls fran en
tredje part (inklusive skattemyndigheter och 6vriga
myndigheter) mot Bolaget.

Kdp och férsdljning

2.1S4ljaren overldter harmed Aktierna till Képaren pé de villkor som anges i
detta Avtal.

2.2Vederborligen transporterade aktiebrev for Aktierna skall dverlamnas till
K éparen pa Tilltradesdagen. Vid dennatidpunkt skall Aktiernavarafriafrén
pant for ranta, inteckning, pantséttning, optioner och évriga belastningar, av
vad dag det varama, efter det att Koparen betalat Kdpeskillingen.

K 6peskilling och betalning pa Tilltr &desdagen

3.1Proformabalansrékning for Bolaget per den 30 december 2004 med ett
justerat eget kapital per den 30 december 2004 framgédr av Bilaga 3.1,
varvid avdrag for 28 procents skatt har gjorts pa arets resultat (fritt eget
kapital). Baserat pa Proformabalansrakningen har Sdjaren och Kdparen
enats om en preliminér kopeskilling fér Aktierna om 376.974.000 kronor
(den " Preliminéra K opeskillingen”).

3.2Den dlutliga kopeskillingen for Aktierna ("K 6peskillingen”) skall uppga till
ett belopp som motsvarar Bolagets justerade egna kapita per
Tilltrédesdagen med tillagg for ett belopp motsvarande skillnaden mellan
det dverenskomna fastighetsvéardet for Fastigheterna, 375.000.000 kronor,
och det bokforda vérdet pa Fastigheterna pa Tilltradesdagen. Bolagets egna
kapital och Fastigheternas bokférda vérde skal bestdmmas av
balansrékning per Tilltrédesdagen som Séljarna uppréttar och som revideras
av Bolagets revisorer ("Tilltréadesbalansrékningen™). | Tilltrédesbalans
rékningen skall avdrag for 28 procents skatt goras pa arets resultat (fritt eget
kapital). Tilltrddesbal ansrékningen skall i vrigt uppréttas enligt lag och god
redovisningssed. Tilltrddesbalansrékningen skall uppréttas och revideras
snarast och senast sextio (60) dagar frén Tilltradesdagen.

3.3Senast tio (10) Bankdagar efter det att Tilltradesbalansrékningen har
reviderats skall slutreglering av Kopeskillingen ske. For det fall att
Kopeskillingen skulle Overstiga den Prelimindra Kopeskillingen pa
Tilltrédesdagen skall Koparen till Sédljaren senast tio (10) Bankdagar efter
det att TilltrAdesbalansrékningen har reviderats erldgga skillnadsbel oppet.
Pa motsvarande sitt skall Saljaren till Koparen aterbetala skillnadsbel oppet



om Kopeskillingen skulle understiga den Prelimindra Kopeskillingen. Pa
skillnadsbel oppet 16per ranta med fem (5) procent fran Tilltradesdagen till
dess full betalning sker.

3.4Pa Tilltradesdagen, med samma valuteringsdag, skall Koparen betala den
Preliminéra Kopeskillingen kontant till av Sdljaren anvisat bankkonto utan
rétt for Koparen till kvittning, motkrav, avdrag eller innehdlande.

3.50m betalning till Sdjaren av den Prelimindra Kopeskillingen av nagon
anledning som inte & hanforlig till Sdjaren, inte i sin helhet sker pa
Tilltr&desdagen har Séljaren rétt att, efter eget val

(i) fréntréda detta Avtal och kréva skadestand fran Koparen, eller

(ii) begdra betalning och innehdlla leverans av Aktierna intill dess att full
betalning erhdlits, i vilket fal den obetalda delen av den Prelimindra
Kopeskillingen vid varje tidpunkt skall 16pa med en &lig ranta till en
rantesats om den av riksbanken faststéllda referensrantan plus étta
(8) procentenheter fran och med Tilltradesdagen till den dag da full betal-

3.6 Bulppskerskall ha ratt att vid varje tidpunkt frantrada detta Avtal och begéra
skadestand dven om Séljaren inledningsvis valt att innehdlla Aktierna enligt
punkt 3.5 ii) ovan. Séljaren skall ha rétt att krva erséttning for sin faktiska
forlust, vilket inkluderar, men & inte begransat till, skillnaden mellan
Kopeskillingen och det pris som Saljaren kan erhdlla vid forsajning till
tredje man.

Tilltrade m.m.

Tilltréde skall &ga rum den 30 december 2004 dock tidigast, for det fal
villkoret i punkt 15.1 nedan inte & uppfyllt senast den 27 december 2004, den
dag som infaller fem (5) Bankdagar efter det att villkoret har uppfyllts
("Tilltrédesdagen”).

Séljarens garantier m.m.
5.1Garantier
Séljaren garanterar att;

511 Bolaget har utférdat aktiebrev for Aktierna,

5.1.2 Bolaget inte har utfardat konvertibla skuldebrev, skuldebrev
forenade med optionsrétt  till  nyteckning  eler
vinstandel shevis,

513 Séljaren éger Aktierna och ingen annan fysisk eller juridisk
person har ndgon rétt till dem. Aktierna & fria fran
teckningsrétter och andra Gverlatelseinskrankningar och &r
inte heller beldnadefintecknade, pantsatta, foremal for
kvarstad eller krav av vad slag det vara ma fran tredje man,

5.1.4 Bolagets gallande bolagsordning framgér av Bilaga5.1.4,

5.15 aktuellt registreringsbevis for Bolaget & det som framgar av

Bilaga5.1.5,



516

517

518

519

5.1.10

5111
51.12

51.13
5114

5.1.15

5.1.16

51.17

51.18

5.1.19

Bolaget innehar samtliga bolagshandlingar (aktiebok och
protokollsbocker) relaterade till Bolaget och att dessa har
fortsi god ordning,

Bolagets egna kapita uppgdr till 100.000 kronor per
Avtalsdagen,

Bolaget inte har erhdlit ndgra administrativa anmérkningar
eller fore gganden frén ndgon Myndighet,

Bolagets tillgangar &r forsakrade mot brand och annan skada
pd motsvarande forsakringsvillkor som framgér av det
forsékringsbrev som hifogats som Bilaga5.1.9, (Kdparen
skall frén och med Tilltradesdagen tillse att Bolaget tecknar
nya forsékringar, vilka i sin helhet skall ersiita de nu
Befiagigdnte fram till Tilltradesdagen har bedrivit nagon
verksamhet, utdver vad som foljer av Hyresavtalen eller detta
Avtal,

Bolaget inte har eller har haft ndgon anstalld,

Bolaget pa Tilltradesdagen inte har ndgra skulder,
ansvarsforbindelser eller borgensdtaganden utéver vad som
kommer att framgd av detta Avta eler Tilltrades
Bakugetkermnhétyadesdagen &r dgaretill Fastigheterna,
Fastigheterna inte besvéras av andra servitut, inteckningar
eller inskrivningar i Ovrigt an vad som framgdr av
Arrendeavtalet och bifogat FDS-utdrag, Bilaga5.1.14,
Koparen & medveten om att Bolaget per Tilltrédesdagen
kommer att Overta Sdjarens samtliga réttigheter och
skyldigheter gentemot Hydrogas AS enligt Arrendeavtalet
(Det antecknas att Séljaren och Bolaget denna dag har
tecknat avtal om férvaltning av Arrendeavtalet. Genom
avtalet har Sédljaren &tagit sig visst ansvar i forhéllande till
BydibgasB@agets hyres-, nyttjanderétts- och servitutsavtal
pa Tilltradesdagen framgér av detta Avtal och bifogat FDS-
utdrag,

pd Fastigheterna belopande offentliga avgifter och
andutningsavgifter har erlagts i den utstréckning de har
forfallit till betalning senast pa Tilltradesdagen,

inga muntliga eller skriftliga avtal, utdver vad som anges i
detta Avtal, tréffats med hyresgéster per Avtalsdagen,
lagstadgad OVK-besiktning genomférts i Fastigheterna och
att samtliga eventuella anmérkningar som maste atgérdas,
s.k. 2:or, &r &gérdade pa Tilltradesdagen,

Bebyggelsen pa Fastigheterna har utforts enligt bygglov,
detaljplan och andra myndighetsbedut,



5120 Bebyggelsen pa Fastigheterna har anvants i enlighet med
bygglov, detaljplan och andra myndighetsbedut,

5121 inga Skatter, arbetsgivareavgifter, forseningsavgifter eller
andra offentliga pélagor kommer att péforas Bolaget pa
grund av sddana omstandigheter som & hanforliga till
perioden fore Tilltradesdagen, utdver vad som framgér av
detta Avtal,

5122 Bolaget har i den man detta aktualiserats (i) ingivit
deklarationer till berorda skattemyndigheter, jamte sidana
rapporter och harmed jamforligt materia sdvitt avser
samtliga Skatter for vilka ingivande av handlingar till sddana
myndigheter foreskrivs. Harvid ingivna handlingar innehdller
inte ndgra felaktiga uttalanden och har inte uteslutit ndgon
infformation om vésentliga fakta, (ii) till relevanta
skattemyndigheter betalat samtliga Skatter dér betalning
erfordras till dessai enlighet med ingivna deklarationer eller
enligt foreldgganden att betala som utférdats av
skattemyndigheten, och (iii) Bolaget har inte underl&tit att
betala négra Skatter som forfallit fore Tilltradesdagen,

5123  den information som Sdjaren tillhandahallit enligt p 5.3
nedan, & i alt vésentligt korrekt och ger en i vésentliga
avseenden korrekt bild av Bolaget och Fastigheterna,

5.1.24  Bolaget pa Avtalsdagen inte & forema for ndgon rattegang
eller skiljedom.

5.2 Sijarens Garantier avser forhdlandena per Tilltradesdagen, om inte
annat sarskilt framgér av en sarskild Garanti.

5.3F6re undertecknande av detta Avtal har Koparen beretts tillfélle att
genomféra en undersdkning avseende sidana omstdndigheter avseende
Bolaget och Fastigheterna som K dparen beddmt vara relevanta. Sdljaren har
lamnat Koparen tillgdng till information avseende Fastigheterna och
Bolaget, sdsom legal, teknisk och miljorelaterad dokumentation. Koparen
har &en haft méjlighet att inforskaffa information som &r tillganglig for
allménheten genom offentligaregister, t.ex. Aktiebolagsregistret.

5.4 Garantierna & de enda garantier som Sdjaren lamnar. Allt annat
ansvar som Saljaren eventuellt skulle ha kunnat ha pa grund av lag eller av
annan grund, inklusive jordabal ken och kdplagen, & harmed exkluderat och
kan inte goras géllande av Kdparen. Koparen friskriver slledes Séljaren,
med undantag av vad som garanterats i detta avtal, fran allt ansvar for
kopréttdiga fel, faktiska fel och brister, radighetsfel, avensom ansvar for
s.k. doldafel.



6.

Bristande uppfyllelse av garantier
6.1 Pafoljder, allménna och sarskilda undantag

6.1.1 Koparen kan endast framstalla Ansprék i anledning av avvikelser
fran de uttryckliga Garantier som lamnats i detta Avtal. Den enda
pafdljd som kan goras gallande i anledning av samtliga Garantibrott
(vilka inte & att hénfora till Koparen) skall vara nedséditning av
Kopeskillingen motsvarande Forlusten. Inga péfoljder enligt
Koplagen eller ndgon annan lag, almanna avtalsréttsliga principer
eller i Ovrigt skall varatillgéngliga for Koparen.

6.1.2 Ansprék far inte framstallas om det baserats pa sdan information
eller sddana omstandigheter som redovisats for Koparen. Garantierna
som ldmnats av Sdljaren begréansar inte Koparens ansvar att
undersoka Bolaget, dess verksamhet och tillgangar.

6.2 Ansvarshegransning under garantierna

Garantierna ldmnas, utéver vad som ovan angivits, med reservation for

fdljande ansvarsbegransningar:

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Inget ansvar skall &ligga Saljaren i anledning av en Forlust,
om erséttning for en sadan Forlust utgar fran en forsakring
som var i kraft vid tidpunkten for Tilltrédesdagen.

Inget ansvar skall uppkomma om och i den utstrackning som
Séljaren, efter eget val, och utan kostnad eller vésentligt
hinder fér Kdparen eller Bolaget, avhjalper en Forlust, t.ex.
genom att inom sextio (60) dagar efter det att Séljaren
erhdllit ett meddelande enligt punkt 6.3.2 nedan, gora en
erforderlig betalning inklusive rénta enligt 58§ rantelagen
fran tidpunkten for Forlustens uppkomst.

Om en Forlust & avdragsgill ur skattesynpunkt fér Bolaget
och/eller Koparen skall det belopp som skall betadas av
Séljaren reduceras med ett belopp motsvarande Forlusten
multiplicerad med gallande bol agsskattesats det aktuella dret.
Saljaren skall inte vara skyldig att ersitta nédgot Ansprék som
avser brist i de Garantier som lémnats i punkt 5.1.21-5.1.22
ovan innan frédgan avgjorts genom ett dutligt och icke
Overklagbart beslut.



6.3 Troskelvarden och tidsfrister
Garantierna ldmnas, utver vad som ovan angivits, med reservation for
foljande begransningar:

6.3.1

6.3.3

En nedséttning av den del av Képeskillingen som betalas till Sdljaren
pa grund av en Forlust som uppkommit p& grund av en bristande
Garanti skall endast géras om och i den omfattning det totala
beloppet av Forlusten, vilken Koparen kan kréva av Séjaren,
Overstiger 2.700.000 kronor. Samtliga garantiavvikelser skall darvid
medréknas och skall Koparen erséttas frén forsta kronan.

Inget Ansprak skall kunna framstéllas om inte skriftligt meddelande
om sadant krav, tillsammans med rimlig specifikation av detta,
innehdllande en specifikation av arten av Garantiavvikelsen och, sa
langt detta & majligt, vilket belopp som krévs med anledning harav,
har framstéllts till Sdljaren inom skélig tid. Skélig tid skal inte i
nagot fall dverstiga nittio (90) dagar frén den dag K Gparen upptéckte
eller borde ha upptdckt grunden for kravet. Under dla
omstandigheter skall Ansprék framstéllas senast arton (18) ménader
frén Tilltradesdagen. Ansprak som baseras pa Garanti i punkt 5.1.21-
5.1.22 far dock framstdllas inom tre (3) manader fran det att
K6paren underréttats om att skatterna har blivit slutligen faststéllda i
ett icke dverklagbart beslut.

6.4 Ansprék frén tredje man och regressrétt

6.4.1

Om Koparen eller Bolaget efter Tilltradesdagen informeras om négot

Tredjepartsansprak, vilket kan ledatill Forlust pa grund av bristande

uppfyllelse av Garantier, skall Kdparen, for att bibehdlla ratten att

framstdlla ett Ansprék mot Séljaren, sjalvt eller genom Bolaget

() sA snart detta ar praktiskt majligt, och senast inom trettio
(30) dagar frén det datum Koparen informerades om
Tredjepartsanspréket, meddela Sdljaren om detta,

(ii) inte gora ndgot medgivande av skuld, ingd avta eller
kompromiss med ndgon person, enhet eller myndighet i
andutning hartill, utan att dessforinnan erhdla skriftligt
samtycke fran Saljaren, vilket inte oskaligen skall undanhéllas
och vilket skall lémnas snarast mojligt med hansyn till
omstandigheternai det enskildafallet och Koparens begéran,

(iii) beakta Séljarens skéliga intresse vid vidtagande av samtliga
atgérder med anledning av ett sadant krav, samt

(iv) lamna Séljaren, eller Sdljarens representanter, skalig tillgang
till Koparens personal, beroende pa vad som &r aktuellt, under
normal arbetstid och med utgéngspunkt i att detta inte skall
inverka negativt pa verksamheten. Detta géler under
forutsdttning att Koparens representanter ges tillfélle att
narvara. Koparen och Bolaget skall pa samma villkor [amna
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Saljaren tillgang till lokaler, rakenskaper, dokument och arkiv,
for att gora det mojligt for Sdljarens representanter att
undersoka sidana krav.
6.4.2 Om Siljaren har betalat KGparen till tackande av ett Ansprék, eller
har &gardat ett brott enligt punkt 6.2.3 ovan, och dérefter till
Koparen, eller Bolaget, har regressrétt gentemot tredje part avseende
belopp som utgjort eller kunnat utgra basen for ett krav, skall
Koparen eller Bolaget, pa Saljarens begéran dverldta denna réttighet
utan erséttning till Sdljaren.
Miljo
7.1S4ljaren har under 1&ng tid bedrivit bryggeri och darmed sammanhéngande
verksamhet pa Fastigheterna. Sdjaren ansvarar for det eventuella
efterbehandlingsansvar avseende Fastigheterna som kan komma att &&ggas
Saljaren enligt 10 kap miljobalken (SFS 1998:808) enligt dess lydelse pa
Avtalsdagen och som féljer av fororeningar som uppkommit genom
Sdljarens verksamhet. Sijarens ansvar begransas dock till sidana
efterbehandlingsatgéarder som, vid en av tillsynsmyndigheten forelagd
fordjupad riskbedomning avseende féroreningarna inom omradet, hade
behdvts frén miljésynpunkt &ven vid fortsatt industriell verksamhet pa
Fastigheterna. Saljarens ansvar strécker sig dock inte i nagot fall langre an
till &tgarder for att uppnd Naturvardsverkets riktvarden for Mindre Kandlig
Markanvandning enligt Naturvardsverkets rapport 4638. For det fall att
langre géende krav framstélls av myndigheten mot Saljaren eller for det fall
anvandningen av Fastigheterna dndras och dérigenom utléser krav pé
efterbehandling som i frdga om omfattning och miljokvalitetskrav inte
skulle ha aktualiserats vid fortsatt industriell verksamhet &ligger det
Koparen eller Bolaget att utféra eller bekosta sadana tillkommande
7.2 Eiterbehéakdll Bt giardenom bindande myndighetsheslut forelaggs att vidta
efterbehandlingsdtgarder enligt foregdende stycke har Saljaren rétt till
tilltrade till Fastigheterna under tiden som &gérderna genomfors samt rétt
at i samarbete med berérda myndigheter planera och genomféra
efterbehandlingen. Koparen skall tillse att inte nagra krav, vare sig fran
Bolaget eller nagon annan, riktas mot Sdljaren med anledning av att en
sédan efterbehandling genomférs.
7.3Denna punkt 7 skall vara gdlandei tio (10) &r efter det att Saljaren slutligt
ochi aladelar avflyttat fran Fastigheterna. Till undvikande av missforstand
fortsitter Kdparens och Bolagets dtagande enligt denna punkt 7 att gélla
&ven efter en vidaredverlételse av Fastigheterna eller del av dessa.

Installationer m.m.

Bolaget har, i enlighet med vad som beskrivs under Bakgrund ovan, forvarvat
Fastigheterna frén Saljaren genom tillskott enligt Apportavtalet. Darigenom har
de foremd inom Fastigheterna som enligt 2 kapitlet jordabalken utgor



fastighetstillbehor Gvergétt till Bolaget. Betréffande vissa installationer och

utrustning gar det emellertid inte att med sakerhet klarlagga om dessa &r att

betrakta som fastighetstillbehor enligt jordabalken. Med anledning av detta har

parterna kommit Gverens om att, enligt vad som framgar nedan, sarskilt reglera

vad som skall gélla avseende Sdljarens aterstallande och borttagande av viss

egendom i anledning av Gverldtelsen enligt Apportavtalet. Betraffande egendom

som Sdjaren, enligt vad som anges nedan, har rét att kvarlamna pa

Fastigheterna skall &ganderatten anses éverga till Bolaget pa tilltradesdagen

enligt Apportavtalet, utan rétt till ersdttning for Séljaren.

8.1S4ljaren har rétt att, sdvitt avser Hus 5 Vastra delen (linje A t.o.m. L) samt
schakt, Brygghus och Malteri, markerade pa Bilaga 8, kvarlamna samtliga
installationer, tankar och al annan egendom som kan vara att betrakta som
|6s egendom.

8.2SHjaren skall, sdvitt avser Hus 2, markerat pa Bilaga 8, demontera och
bortféra maskinutrustning med tillhtrande installationer fram till schaktet
mellan Hus 2 och Hus 5.

8.3Betraffande Gvriga delar av Fastigheterna skall Saljaren pa egen bekostnad
bortfora sadan Sdjaren tillhdrig egendom som skall anges i sarskild
handling vilken skall anses utgtra bilaga till detta Avtal och som parterna
forbinder sig att tréffa Gverenskommelse om senast inom fem (5) méanader
fran Avtalsdagen. Koparen skal tillstdlla Sdljaren fordag till sddan
Overenskommelse som avses i denna punkt. Om parterna inte kan tréffa en
Overenskommelse enligt ovan, skall Képaren inom samma tid bestdmma
vilken egendom som Séljaren pa egen bekostnad skall bortféra.

Sélj arens ataganden

9.1Fran Avtalsdagen till Tilltradesdagen, utom om annat uttryckligen angivits i
detta Avtal eller d& skriftligt samtycke erhdllits fran Koparen (vilket inte
oskaligen skall undanhéllas), skall Siljaren garantera att Bolaget som skall
sdljasav Sdljaren:

a) intedandrar sin bolagsordning;

b) inte, utover vad som foljer av detta Avtal, utfardar eller sdljer ndgra aktier i
nagon klass eller optioner, garantier, konvertibler eller andra réttigheter att
kopa nagra sddana aktier eller vardepapper som kan konverteras till eller
kan utbytas mot sddana aktier;

c) inte, utbver vad som foljer av detta Avtal, &drar sig nagra skulder for 18n
eller utfardar eller siljer ndgra |6pande skuldebrev eller forvarvar négon
fastighet, liksom inte heller ingdr ndgon transaktion eller gor nagot
&tagande;

d) inteintecknar, pantsitter eller gor nagon del av Bolagets tillgangar, oavsett
om dessa &r faktiska eller immateriella, till forema for ndgon belastning,
hyresforhdllande, sakerhetsintresse eller annan debitering eller belastning
utover vad som foljer av detta Avtal;
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€) sedan Bolaget har tilltrétt Fastigheternai enlighet med Apportavtalet, inte
vidtar négon uppsigning eller andring av Hyresavtalen eller Gvriga avtal
avseende Fastigheterna som Bolaget & part i samt i Ovrigt forvaltar
Fastigheterna pa sedvanligt sitt.
9.2Frén Avtalsdagen skall Sidljaren hélla Kdparen informerad om apportens
genomférande enligt Apportavtalet och |&ta Koparen tadel av de handlingar
som uppréttas och erhélls med anledning av apportens genomférande.

Atgérder pa Tilltradesdagen

10.1 Séjaren skall paTilltradesdagen

a) till Koparen dverlamna aktiebrev som hor till Aktierna, vilka skall vara
transporterade pd Koparen och forsedda med tillhérande talonger och
kuponger,

b) till Koparen 6verlamna fullmakter som Bolaget utfardat till férmén for de
personer Kdparen angett, vilka skall kunna anvandas till dess att Bolagets
nya styrelse har registrerats,

c) setill att Koéparen inforsi aktieboken for Bolaget,

d) till Koparen overldmna samtliga Bolagets redovisningshandlingar,
deklarationer, verifikationer, fordringsbevis, skuldférbindel ser,
avtalshandlingar, tillsténd, aktiebtcker och protokoll avseende Bolaget,

e till Koparen Overlamna skriftliga bekriftelser frén varje avgaende
Styrel seledamot enligt punkt 12.2 nedan;

f) till Képaren dverlamna bevis om att nyemission av aktier i Bolaget i
enlighet med vad som beskrivs under Bakgrund ovan har registrerats i
bolagsregistret av Patent- och Registreringsverket;

g) till Kdparen 6verldmna bevis om att Bolaget & registrerad som lagfaren
agare respektive tomtréttsinnehavare av Fastigheterna.

10.2 Koparen skall pa Tilltradesdagen, med val utering samma dag,

a) betaladen Preliminéra Kopeskillingen

b) hallaextrabolagsstammai Bolaget vid vilken ny styrelse och revisor utses.

Stampel skatt
Av Apportavtalet framgér att Saljaren svarar for kostnad for stdmpelskatt
avseende Overldtelsen av Fastigheterna fran Saljaren till Bolaget.

Styrelseledamoter

12.1 Vid nasta ordinarie bolagsstdmma i Bolaget, dtar sig KGparen att tillse
att de Styrelseledaméter som avgétt i anslutning till denna transaktion
beviljas ansvarsfrihet for sin forvaltning av Bolaget fram till
Tilltradesdagen (eller sadant tidigare datum som de avtrétt), under
forutséttning att Revisorerna i sin revisionsberéttelse for den relevanta
tidpunkten, tillstyrkt ansvarsfrihet.
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12.2 Varje avgdende Styrelseledamot skall pa Tilltradesdagen i den form som
framgdr av Bilaga12.2, skriftligen bekréfta att han eller hon inte har
nagra krav mot Bol aget.

12.3 Koparen skall inte vidta négra réttdiga atgarder gentemot ndgon av
Styrelseledaméterna, oavsett om dessa avgétt i andlutning till denna
transaktion eller inte, pd grund av ndgon handling eller nagon
underldenhet att vidta ndgon handling som pagtds ha utforts eller
underldtits av ndgon av dem under deras ambetstid fram till
Tilltradesdagen. Detta géller dock inte avseende krav som baseras pa att
négon av dem med uppsdt eller grov oaktsamhet begétt en handling eller
underldtit att vidta en atgard, vilket fororsakat vésentlig skada for
Bolaget eller for agéard eller handling for vilken Bolagets revisor
forklarat sig € vara beredd att féred & ansvarsfrihet.

Ovrigt

OQavsett huruvida de transaktioner som avses i detta Avtal fullgors eller inte,
skall alla externa kostnader och utgifter som uppkommit i anslutning till detta
Avtal och de transaktioner som avses héri (inklusive avgifter och utgifter for
finansiellarédgivare, revisorer och advokater) betalas av Kparen, om Koparen
eller négot av dess bolag &dragit sig sddana kostnader eller utgifter, och av
Siljaren, om Siljaren &dragit sig sidana kostnader och utgifter.

Sekr etess och tillkdnnagivanden
Parterna & ense om att Kdparen, om stéd harfor finns i lag, skal iaktta
sekretess avseende forhallanden som framgér av detta Avtal.

Villkor fér Avtalets genomférande

15.1 Detta Avta & for sin giltighet villkorat av att Stockholms Stad genom
kommunfullmé&ktige godként Kdparens forvarv av Aktierna enligt detta
Avtal genom beslut som vunnit laga kraft senast den 30 december 2004.

15.2 Detta Avtal & for sin giltighet vidare villkorat av att Stockholms
Stadshus AB, org. nr. 556415-1727, senast inom fem (5) bankdagar frén
den dag Stockholms stad genom dess kommunfullmaktige godkant
Koparens forvérv av Aktierna enligt detta Avtal, utstdller garanti
avseende Koparens rétta fullgérande av Avtalet i enlighet med bilaga
15.2 och samtidigt 6éverldmnar densammai original till Séljaren.

15.3 Om villkoret enligt punkt 15.1 ovan inte har uppfyllts senast den 30
december 2004, skall villkoret anses forlangt till den 30 december 2005.
Saljaren har dock rétt att, frén den 30 december 2004, fréntrada avtalet
per utgangen av varje kalenderkvartal (det vill siga per den 31 december
2004, den 31 mars, den 31 juni och den 30 september 2005) genom att
[dmna ett meddelande i enlighet med punkt 19 nedan om detta till
Koparen senast sista Bankdagen fore utgéngen av respektive kalender-
kvartal.



16

17

18

19

15.4 Detta Avtal skall automatiskt forfalla/dtergd om villkoren enligt
punkterna 15.1 och 15.2 ovan inte har uppfyllts inom den tid som dér
anges eller, sdvitt avser villkoret i punkt 15.1, inom den tid som foljer av
punkt 15.3 ovan.

155 Om Avtaet forfaler/atergér/frantrads enligt denna punkt 15 skall
vardera parten st sina kostnader i anledning av Avtalet och ingen part
har sdledes ratt att framstélla krav pd ersittning mot den andra i
anledning av Avtalets forfall/&tergng. Om Avtalet forfaller/étergar skall
Sdljaren till Stockholms Stadshus AB &terlamna garanti som avses i
punkt 15.2 ovan i original.

Fullstandigt avtal

Detta Avtal utgdr hela avtalet mellan Kdparen och Sdljaren i anledning av
foremalet for innehdllet i detta Avtal och ersétter allatidigare forhandlingar och
Overenskommelser, oavsett om dessa tréffats skriftligen eller muntligen, i
anledning av innehdllet hari.

Andringar och efter gifter
Inga andringar av eller eftergifter frén detta Avtal eler nigon bestammel se héri
skall vara géllande om den inte undertecknats av bade K dparen och Siljaren.

Overlételse

Avtalet och de réttigheter och skyldigheter som emanerar frén detta fé&r inte
dverlétas av Koparen till tredje man. Koparen har dock rétt att dverléta Aktierna
till bolag inom Kdparens koncern.

Meddelanden

19.1 Alla Meddelanden och dvriga kommunikationer enligt detta Avtal skall
vara skriftliga och skall anses ha kommit den andra parten tillhanda om
det levererats personligen eller skickats via telefax till den andra parten
pa nedanstdende adresser (eller pa sadan annan adress for ndgon av
parterna som kan ha angivits i motsvarande Meddelande, vilket skall
anses ha kommit den andra parten tillhanda enligt vad som angivits

ovan): SAvitt avser Koparen, till:  Stockholms Gatu- och
fastighetskontor
Attention: Olle Zetterberg
Faxnummer: (46 8) 651 77 18
med kopiatill: Stockholms Gatu- och fastighets
kontor
Attention: Torsten Samuelsson

Faxnummer: (46 8) 508 26 565



(b)  Sdvitt avser Sdljaren, till:  Carlsberg BreweriesAS

Attention: Soren Hansen
Faxnummer: (45 33) 27 47 87

med kopiatill: Carlsberg Sverige AB
Attention: Peter Nilsson
Faxnummer: (46 8) 28 20 53

21 Tvisteldsning
Tvist med anledning av detta Avtals tillkomst, tillampning eller tolkning skall
dutligt avgoras av svensk allméan domstol.

22 Undertecknande
Detta Avtal undertecknas av Sijaren i tva exemplar den 30 augusti 2004.
Koparen skall underteckna Avtalet inom fem (5) bankdagar frén den dag
Stockholms stad genom dess kommunfulIméktige godkant Kdparens forvarv av
Aktierna enligt Avtalet och omedelbart dérefter dverlémna ett undertecknat
exemplar till Sdljaren.

Stockholmden /2004 Stockholmden /2004

CARLSBERG SVERIGE AB AB GLASBRUKET 2001
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Méellan

1
2

Fastighets AB G-méstaren, 556005-2170 ("Bolaget”) och
Carlsberg Sverige AB, org. nr. 556006-9980 (" CarIsberg”)

har denna dag ingétts f6ljande

AVTAL OM FORVALTNING AV ARRENDEAVTAL

Bakgrund

Bolaget har, genom avtal om apport som parterna ingdtt denna dag
("Apportavtalet”), forvérvat fastigheten Stockholm Gjutméstaren 6 och
tomtrétten till fastigheten Stockholm Gjutméastaren 9 (*Fastigheterna’) fran
Carlsberg.

P4 Fastigheterna arrenderar Hydrogas AS mark for terminalanlaggning for
mottagning och distribution av kolsyra enligt arrendeavtal daterat den 9 januari
1996, bilaga 1, ("Arrendeavtalet”). Bolaget har genom férvéarvet av
Fastigheterna tvertagit samtliga Carlsbergs réttigheter och skyldigheter enligt
Arrendeavtalet.

Parterna har kommit éverens om att Carlsberg, pa de villkor som anges i detta
avtal, for Bolagets rékning skall utféra vissa tjénster och fullgdra vissa
&taganden gentemot Hydrogas AS.

Omfattning

Carlsberg forbinder sig att, under den tid detta avtal & gallande mellan
parterna, fullgéra Bolagets &aganden gentemot Hydrogas som avses i
punkterna 7.2, 8, 9.2-9.6, 10 - 11 i Arrendeavtaet.

Utforande
Carlsberg har rétt att, efter eget val, utfora tjansterna och dtagandena enligt
detta avtal med egen personal eller genom anlitande av underentreprendr.

Erséttning

3.1F6r Carlsbergs dtaganden enligt detta avtal skall Bolaget utge erséttning
med ett fast belopp om 100.000 kronor per &r, exklusive mervardesskatt
("Ersattningen”).

3.2Betalning av Ersittningen skall ske manadsvis i forskott med 1/12 av
100.000 kronor, mot faktura.



4 Ansvar

4.1 Carlsberg skall ersitta Bolaget fér samtliga skador som uppkommer for
Bolaget till foljd av krav fran Hydrogas AS med anledning av Carlsbergs
utférande av &tagandena enligt detta avtal eler till foljd av den verksamhet
som Carlsherg bedriver som hyresgést inom Fastigheterna.

4.2 | den mén utfoérandet av &agandena enligt detta avtal kraver tillstand eller
godkannande frén myndighet eller annan svarar Carlsberg for att sidant
tillstand eller godkannande inhdmtas. Bolaget skall i sadant fall 1amna
erforderligt bitrade.

5 Uppségning av Arrendeavtalet m m

51 Parterna & Overens om att verka for att Arrendeavtalet skall upphdra
att galla s snart detta kan ske. Till f6ljd av Arrendeavtalets utformning
med avseende pa avtal speriodens borjan foreligger viss osakerhet om
per vilket datum Arrendeavtalet tidigast kan sagas upp till upphdrande.
Parterna skall verka for att tilléggsavtal till Arrendeavtalet traffas med
Hydrogas AS som faststéller avtalsperiodens och uppsagningstidens
langd, samt att Arrendeavtalet ségs upp till upphdrande.

52 | den mén Hydrogas AS har indirekt besittningsskydd enligt
jordabalken skall Carlsberg hélla Bolaget skades6st med anledning av
eventuell erséttning till Hydrogas AStill féljd av att Hydrogas AS inte
medges forlangning av arrendet.

53 Carlsberg har rétt att, pa egen bekostnad och efter eget val, hantera
samtliga kontakter och foérhandlingar med Hydrogas AS, inklusive
driva réttsliga processer for Bolagets rakning, avseende krav fran
Hydrogas AS for vilka Carlsberg kan bli skyldigt att utge erséttning till
Bolaget enligt detta avtal. Bolaget befullméktigar hédrmed Carlsberg att
for Bolagets rakning forhandla och inga tillaggsavtal som avsesi punkt
5.1 ovan med Hydrogas AS och att, for Bolagets rékning séga upp
Arrendeavtalet till upphdrande si snart detta kan ske.

6 Avtalstid
6.1 Detta avta trader ikraft samma dag som Bolaget tilltrader Fastigheterna i
enlighet med Apportavtalet.
6.2Detta avtal gdler fran och med ikrafttradandet enligt punkt 6.1 ovan och
fram till dess Arrendeavtalet upphtr att gélla, varvid detta avtal omedel bart
upphor utan foregaende uppsagning.



Andringar och tillagg
Forandringar av eller tillégg till detta avtal skall for att vara géllande mellan
parterna uppréttas skriftligen och undertecknas av béda parterna.

Detta avtal har uppréttats i tva (2) likalydande original, av vilka parterna tagit
var sitt.

Stockholm den 2004 Stockholm den 2004
FASTIGHETS AB G-MASTAREN CARLSBERG SVERIGE AB
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