Utlatande 2005:34 RI11 (Dnr 302-5217/2004)

Forvarv av Jernhusen Norra Station AB:s fastighet
Vasastaden 1:17 och forséljning av fastigheten

Norrmalm 4:63
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden
Villkorat av kommunfullmaktiges godk&nnande senast 7 mars 2005

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1.

Avtal med Jernhusen Fastigheter AB om forvarv av aktierna i
bolaget Jernhusen Norra Station AB avseende fastigheten
Vasastaden 1:17 och avtal med Jernhusen Fastigheter AB till en
kopeskilling om 500 mnkr godkénns.

Avtal med Jernhusen Fastigheter AB om forsdjning av aktierna i
bolaget Fastighets AB Norrmam 4:3 avseende fastigheten
Norrmalm 4:63 till en kdpeskilling om 150 mnkr godk&nns.

S:t Erik Markutveckling AB:s (556064-5813) upptagande av [&n om
500 mnkr i Stockholms stads internbank for finansiering av kopet
godkanns.

Det medges att 8 14 i bolagsordningen for Fastighets AB Norrmalm
4:3, som stadgar att bolagsordningen inte f& &andras utan
Stockholms ~ kommunfullméktiges  medgivande, utgar ur
bolagsordningen och att bolagsordningen fér Fastighets AB
Norrmalm 4:3 i Gvrigt far andras pa sétt som nya garen beslutar.
Stockholm Stadshus AB och kommunstyrelsen ges i uppdrag att
vidta de agarder som & erforderliga for kopeavtalets och
forsdljningsavtalets fullfoljande.

Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.







Foredragande borgarradet L eif Rénngren anfor foljande.
Arendet

Staden och Jernhusen AB har under en léngre tid utrett forutsdttningarna for en
exploatering av Norra Stationsomradet. | samband med arbetet med de gemen-
samma planeringsforutséttningarna for Karolinska Ingtitutet-, Karolinska
Sjukhus- och Norra Stationsomradet har staden och Jernhusen Fastigheter AB
diskuterat en dverldtelse av Jernhusens mark till staden. Forslaget till uppgo-
relse innebdr att stadens bolag St Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga
aktier i Jernhusen Norra Station AB, vars enda tillgang &r fastigheten Vasasta-
den 1:17, for 500 mnkr. Samtidigt sdljer staden aktierna i Fastighets AB
Norrmam 4:3, vars enda tillgang &r fastigheten Norrmalm 4:63 bel gen ome-
delbart norr om Klarabergsviadukten for 150 mnkr.

Gatu- och fastighetsnamnden har bedomt att mellanskillnaden i kdpeskilling
mellan kopet av Jernhusen Norra Station AB och férséljningen av Fastighets
AB Norrmalm 4:3 om 350 mnkr & acceptabel. Ndmnden har beslutat att for
sin del godkéanna avtalen med Jernhusen Fastigheter AB samt hemstéllt att
aven kommunfullmaktige senast den 7 mars 2005 godkanner avtalen.

Arendet har behandlats i expertrédet den 6 december 2004, Dnr 2004-0384-
03831.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Staden &r intresserad av att exploatera fastigheten Vasastaden 1:17 for blan-
dad bostads- och kommersiell bebyggelse. En dverdackning skulle &en gynna
andra markagare i omrédet, men det &r for tidigt att dafast i vilken man dessa
markégare kan bidra till finansieringen av 6verdackningskostnaderna. Ut-
gangspunkten for dverenskommelsen med Jernhusen och den vardering av
fastigheterna som gjorts av gatu- och fastighetskontoret har varit att vérdera
marken utifran den exploatering som kan géras utan dverdackning.

Forvarvstekniskt foljer &rendet de riktlinjer som kommunfullmaktige beslu-
tade i samband med forvérvet av Carlsberg AB:s fastigheter i Ulvsunda (dnr
302-2465-2004). Finansieringen av forvarvet & inte utrett i ndmndens arende.
Finansieringsmajligheterna och de redovisningsméssiga konsekvenserna av
overlatelserna har i detta drende utretts i samarbete med ekonomiavdel ningen.
Bolaget AB St Erik Markutveckling AB kommer att behdva uppta lan i



Stockholms stads internbank om 500 mnkr for att finansiera kopet av bolaget
Jernhusen Norra Station AB. Detta innebér att bolaget S:t Erik Markutveckling
AB kommer att belastas med |6pande rantekostnader for 1anet om ca 15 mnkr,
varfor bolagets driftsnetto efter rantekostnader beréknas bli ca O kr per ar.

Tillskottet av ett tusental eller fler 1agenheter i innerstadsomradet och om-
vandlingen av nuvarande omrade & mycket positivt. Stadsledningskontoret
anser att det &r en fordel att staden har rédighet dver den aktuella marken i det
framtida arbetet med att forverkliga visionen om att utveckla en stark bioregi-
on i Stockholm. Sammanfattningsvis tillstyrker stadsledningskontoret beslutet
att godkéanna foreliggande avtal om férvarv av aktiernai Jernhusen Norra Sta-
tion AB samt forsdljning av bolaget Fastighets AB Norrmalm 4:3.

Mina synpunkter

Norra Stationsomradet har ett strategiskt lage i Stockholms stad och regionen
kommer att vara ett av de viktigaste stadsutvecklingsomrédena. Att utveckla
Norra Stationsomradet & en av de stora utmaningar som Stockholms stad och
samarbetsaktorerna star infor under kommande ar.

Inte bara platsen Norra Station utan ocksa tidpunkten & strategisk. Nu pla-
neras t.ex. for byggstart och utbyggnad av Norra Lanken. Efter det att trafiken
flyttades fran Norra Stationsgatan till Norra Lanken har det tydliggjorts att det
vore att misshushalla med centralt belagen mark om den inte bebyggs. Planer-
na for omrédet utgor &ven ett av de sista stegen for att bygga ihop Stockholms
stad med omgivande kommuner och pa sa sétt oka rorligheten och framkom-
ligheten i staden och regionen.

Med utgangspunkt i dagens bostadssituation skall bostadsbyggandet upp-
réthalas pa en jamn och hdg niva aven kommande &. Norra Stationsomradet
kan bli nyckeln for att utveckla en ny del av innerstaden med uppemot 3 000
nya bostéder, ett par tusen arbetsplatser samt ett brett service- och kulturutbud.
Samtidigt kan utvecklingen i omrédet bidra till att Stockholm blir den region
for forskning och utbildning som kan méta sig med de bésta i Europa. Norra
Stationsomradet uppfyller &ven méalet att i forsta hand bygga pa redan exploa-
terad mark och affaren mellan Stockholms stad och Jernhusen Fastigheter AB
& en forutsdttning for att i framtiden kunna 6verdacka omradet och forverkliga
den Gvergripande visionen.

Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets ford ag.



Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Sten Nordin (m) och Jan Bjérklund
(fp) enligt foljande.

Det & positivt att nuvarande majoritet fortsétter det arbete som den forra borgerliga
majoriteten startade for att skapa forutséttningar fér byggandet av en helt ny stadsdel
pa Norra Stationsomradet. Vid en exploatering kan staden naturligtvis silja den aktud -
lamarken.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige beduta féljande

1.

6.

Avtal med Jernhusen Fastigheter AB om forvérv av aktiernai bolaget
Jernhusen Norra Station AB avseende fastigheten Vasastaden 1:17 och
avtal med Jernhusen Fastigheter AB till en kopeskilling om 500 mnkr
godkanns.

Avtal med Jernhusen Fastigheter AB om forsdljning av aktierna i
bolaget Fastighets AB Norrmalm 4:3 avseende fastigheten Norrmam
4:63 till en kopeskilling om 150 mnkr godkanns.

S:t Erik Markutveckling AB:s (556064-5813) upptagande av 1an om
500 mnkr i Stockholms stads internbank for finansiering av kopet
godkanns.

Det medges att 8 14 i bolagsordningen for Fastighets AB Norrmalm
4:3, som stadgar att bolagsordningen inte f&r andras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, utgdr ur bolagsordningen och att
bolagsordningen for Fastighets AB Norrmam 4:3 i 6vrigt far andras
pa sétt som nya agaren beslutar.

Stockholm Stadshus AB och kommunstyrelsen ges i uppdrag att vidta
de é&ogader som & efordeliga for kopeavtalets och
forsdljningsavtalets fullfoljande.

Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 23 februari 2005

P& kommunstyrel sens vagnar:
KRISTINA AXEN OLIN

Leif Ronngren

Anette Otteborn



Sar sKilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Kristina Alvendal och Peter
Lundén-Welden (allam), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (béda fp) och

Ewa Samuelsson (kd) med hanvisning till det sarskilda uttalandet av (m) och
(fp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsnéamnden bedutade den 16 december 2004 att

1. For sin del godkanna avtal med Jernhusen Fastigheter AB om forvarv
av aktiernai bolaget Jernhusen Norra Station AB avseende fastigheten
Vasastaden 1:17 (Norra Station) och avtal med Jernhusen Fastigheter
AB om forsdljning av aktierna i stadens bolag Fastighets AB Norr-
malm 4:3 avseende fastigheten Norrmalm 4:63.

2. Hemstdlla att kommunfullmaktige senast 2005-03-07 godkanner avtal
med Jernhusen Fastigheter AB om forvéarv av aktierna i Jernhusen
Norra Station AB avseende fastigheten Vasastaden 1:17 (Norra Sta-
tion) om avtal med Jernhusen Fastigheter AB och forsdljning av akti-
ernai stadens bolag Fastighets AB Norrmalm 4.3 avseende fastigheten
Norrmalm 4:63.

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

Det & positivt att nuvarande majoritet fortsétter det arbete som den forra borgerliga
majoriteten startade for att skapa férutséttningar for byggandet av en helt ny stadsdel
pa Norra Stationsomradet. Vid en exploatering kan staden naturligtvis silja den aktud -
lamarken.



Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande daterat den 7 december 2004
har i huvudsak foljande lydelse.

Norra Stationsomrédet

(Vasastaden 1:17)

Norra Stationsomradet (fastigheten Vasastaden 1:17) &gs av Jernhusen Norra Station
AB, ett dotterbolag till Jernhusen Fastigheter AB. Fastigheten Vasastaden 1:17 har en
areal pa 138 000 m2. Jernhusen har forklarat att man 6nskar sélja Norra Stationsomré-
det till staden.

Jernhusen Norra Station AB har ett principavtal med Banverket, vilket medger att
banverkets spar far flyttas och Gverdackas om detta blir aktuellt infor en exploatering.
Avtalet skai sddant fall féljas upp med ett genomforandeavtal.

Bolaget har ca 70 hyres- och arrendekontrakt inom omradet vilka genererar arliga
hyres- och arrendeintdkter om ca 18 mnkr och motsvarande kostnader om 3 mnkr.

Fastighets AB Norrmalm 4:3

Staden &ger Fastighets AB Norrmalm 4:3. Bolagets endatillgang &r fastigheten
Norrmalm 4:63. Denna fastighet & avstyckad fran Norrmalm 4:3 (f d Postter-
minalen Stockholm Klara), vilken staden forvarvade 2001. Jernhusen har
framfort onskemad om att fa forvarva det aktuella markomradet. Nar affaren &
genomford kommer Jernhusen att ga all mark mellan Klarabergsviadukten
och Kungsbron. Detta omréde kommer troligtvis att dackas Gver i samband



med framtida ombyggnad av bangérden. Denna kommer formodligen att utfo-
ras forst efter Citybanans fardigstéllande, dvs efter 2011.

PCC el O\ R 0\  eT en SAREE
Fastigheten - som har en area om ca 2.180 m2 - &r i sbdra delen bebyggd med ett par-
keringsdack som en utvidgning av Klarabergsviadukten. Décket nyttjas idag for all-
man parkering och intakterna frén dennatillfaller staden tills planandring skett. Under
décket finnsen f d sparhall som stracker sig under Klarabergsviadukten och under den
f d postterminalen. Norr om spérhallen finns ndgra lokala spar. Banverket har 6nske-
mal om att riva dessa spar och genom en mindre ombyggnad 6ka kapaciteten for den
norrgéende trafiken. Ett avtal om detta har traffats mellan Banverket och Fastighets
AB Norrmalm 4:3. Jernhusen & inforstatt med denna uppgérelse.

Genomférande

Staden skall forvéarva fastigheten Vasastaden 1:17 genom att stadens bolag S:t Erik

MarkutvecklingAB koper samtliga aktier i Jernhusen Norra Station AB for 500 mnkr .

Staden skall i sin tur sdlja aktierna i bolaget Fastighets AB Norrmam, som &ger fas-

tigheten Norrmalm 4:63, fér 150 mnkr.

For genomforande av kopet har parterna uppréttat aktiedverlatelseavtal med foljande

huvudsakligainnehall (bilagorna 1-2):

? St Erik Markutveckling AB kdper samtliga aktier i Jernhusen Norra Station AB
for en dverenskommen kdpeskilling om 500 mnkr. Tilltrédesdag skall vara 2005-



04-01. Kopeskillingen erlaggs pa tilltradesdagen mot att aktiebreven 6verlamnas
till staden.

? Jernhusen AB koper samtliga aktier i Fastighets AB Norrmam for en dverens-
kommen kopeskilling om 150 mnkr. Tilltrédesdag skall vara 2005-04-01. Kdpe-
skillingen erlaggs pa tilltradesdagen mot att aktiebreven Gverlamnastill bol aget.

? Avtden & villkorade av att kommunfullmaktige godkénner dem senast den 31
december 2005 genom beslut som senare vinner laga kraft. Képehandlingarna ar
uppréttade for att majliggora ett tilltréade den 1 april 2005, varvid kréavs ett beslut i
kommunfullméktige senast den 7 mars 2005.

Genom forvérvet av Jernhusen Norra Station AB tar Sit Erik Markutveckling AB
dver befintliga arrendatorer och hyresgaster p& Norra Station nér aktierna i bolaget
tilltréds.

Arendet har behandlats i expertradet den 6 december 2004.

Avtalet har utarbetats i samrad med stadsledningskontorets juridiska avdelning och
i Ovrigt har hanteringen skétts enligt det forslag stadsledningskontoret lade i samband
med férvérvet av Carlberg Sverige AB:s fastigheter i Ulvsunda.

Kontorets synpunkter

Hur den slutliga exploateringen av Norra Stationsomrédet kommer att se ut & inte
klarlagt i dag. Gemensamma planeringsforutsittningar for omrédet, inklusive KI- och
KS-omrédenai Solna, har tagits fram och redovisas i bada kommunernainfor ett snart
programsamrad. Utgéngspunkten &r att det pa den mark som i dag &gs av staden och
den som staden koper av Jernhusen ska inrymmas ca 500.000 m2 BTA, varav ca
300.000 m2 fér bostader, férutom relativt stora byggrétter inom KS-omrédet. Detta
medfor stora Gverdackningskostnader, men ocksa nytta for andra markégare inte minst
landstinget. Det & dock for tidigt att & fast i vad mén dessa markégare kan bidra till
att sdnka stadens dverdéckningskostnader. Under alla omstandigheter & det av intresse
for staden att f& s& hog exploatering — och dérmed antal bostader — som méjligt, dven
om dennalésning inte & ekonomiskt optimal.

Utgangspunkten for resonemanget med Jernhusen om kdpeskillingen fér Norra Sta-
tion har darfor varit att vardera marken med den exploatering som kan goras utan
Overdéckning. Kontoret har beddmt att ca 200.000 m2 BTA kan byggas med denna
forutséttning och ett for innerstaden normalt expl oateringstal.

For Norrmalm 4:63 har en framtida exploatering om ca 8000 m2 BTA bedémts
majlig.

Med dessa utgangspunkter har expertrédet bedémt att en mellanskillnad pa 350
mnkr &r acceptabel. Kontoret anduter sig till denna bedémning.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontor ets tjansteutlatande, daterat den 17 januari 2005, har i
huvudsak féljande lydelse

Arendets beredning

Gatu- och fastighetskontorets expertréd for fastighetsfrégor har den 6 december 2004
godkant vérderingarna av fastigheterna som ligger till grund for respektive kdpeskil-
ling. Arendet har inom stadsledningskontoret beretts av finansavdelningen i samréd
med ekonomiavdelningen. Samréd har dven skett med Stockholm Stadshus AB.

Arendet

Staden och Jernhusen AB har under en langre tid utrett forutsditningarna for en ex-
ploatering av Norra Stationsomradet. | samband med arbetet med de gemensamma
planeringsforutséttningarna for Karolinska Instituts-, Karolinska Sjukhus- och Norra
Stationsomrédet har staden och Jernhusen Fastigheter AB diskuterat en dverlételse av
Jernhusens mark till staden. Forslaget till uppgorelse & att Stockholm Stadshus AB:s
helédgda dotterbolag St: Erik Markutveckling AB férvéarvar samtliga aktier i bolaget
Jernhusen Norra Station AB, vars endatillgang &r fastigheten Vasastaden 1:17, fér 500
mnkr. Samtidigt séljer staden aktierna i Fastighets AB Norrmalm 4:3, vars enda till-
géng & fastigheten Norrmalm 4:63, for 150 mnkr.

Fastigheten Vasastaden 1:17 (Norra Stationsomradet) &gs av Jernhusen Norra sta-
tion AB och har en areal om 138 000 m2. Bolaget har ca 70 hyres- och arrendekon-
trakt inom omrédet vilka genererar &rliga hyres- och arrendeintakter om ca 18 mnkr
och motsvarande kostnader om 3 mnkr. Genom forvéarvet tar kdparen S:t Erik Markut-
veckling AB dver befintliga arrendatorer och hyresgaster pa Norra Station nér aktierna
i bolaget tilltréds. Bolaget har &ven ett principavtal med Banverket, vilket medger att
banverkets spar far flyttas och dverdéackas om detta blir aktuellt infor en exploatering.

Stockholms kommuns bolag Fastighets AB Norrmalm 4:3 &ger fastigheten Norr-
malm 4:63, som har en areal om 2 180 m2. Denna fastighet & avstyckad fran fastighe-
ten Norrmalm 4:3 (fd. Postterminalen Stockholm klara,” Bangérdsposten”) som staden
forvarvade & 2001. Jernhusen AB vill forvarva omrédet for att &ga all mark mellan
Klarabergsviadukten och Kungsbron, vilken kan exploateras.

For genomforandet har tva aktiedverl&telseavtal uppréttats i samréd med stadsled-
ningskontorets juridiska avdelning. Avtalen &r villkorade av att Kommunfullméktige
godkénner dem senast den 31december 2005 genom beslut som senare vinner laga
kraft. Kopehandlingarna & uppréttade for att mojliggora ett tilltrdde den 1:a april
2005, varvid krévs ett bedut i kommunfullmaktige senast den 7 mars 2005.

Arendet har behandlatsi gatu- och fastighetskontorets expertréd for fastighetsfragor
den 6:e december. Underhand har stadsledningskontoret tagit del av avdelningen fér
strategi och varderings utlétande till expertrédet, i vilket respektive fastighet har vérde-
rats och en beddmning gjorts att en mellanskillnad om 280-380 mnkr i fastighetsvérde
ar acceptabelt. Avdelningen for strategi och vérdering beskriver att varderingarna ar



behaftade med storre osékerhet &n normalt, sérskilt vad géller fastigheten Vasastaden
1:17, men rekommenderar att fastighetsbytet kan godkannas. Expertrédet godkénde
den 6:e december gjord vérdering.

Stadd edningskontorets synpunkter

Syftet med forvarvet
Planeringsarbetet fér omradet drivs som ett samarbetsprojekt mellan Stockholms Stad,
Solna kommun, Stockholms léns landsting/Locum, Karolinska Institutet och Akade-
miska hus. Staddedningskontoret har underhand tagit del av dokumentationen kring de
gemensamma planeringsforutsattningar for Norra Stations- KI och KS-omrédet vilka
har utarbetats infor ett snart programsamrad i Stockholms och Solna kommun. Visio-
nen som presenteras i dokumentationen &r att skapa en ny stadsdel éver kommungrén-
sen som bidrar till att Stockholm utvecklas som en av Europas mest framgéngsrika
bioregioner. For att skapa den nya stadsdelen krévs en tunnelforléaggning av E4/E20
och Vartabanan, nya spar for kollektivtrafik (bl.a. forlangning T-banan fran Odenplan
till Karolinska). | visionen ingdr dven byggande av ett nytt htgspecialiserat univers-
tetsgukhus.

| ett snévare perspektiv &r staden intresserad av att exploatera fastigheten Vasasta-
den 1:17 fér blandad bostads- och kommersiell bebyggelse. Om dverdéckning av
E4/E20 sker i enlighet med visionen, berdknas den exploaterbara ytan pa fastigheten
Vasastaden 1:17 till ca500 000 m2 BTA, varav ca 300 000 m2 skulle kunna anvéndas
for bostadsbyggande (motsvarande ca 3 000 ekvivalenta |agenheter). Overdackningar-
na har kostnadsberéknats inom ramen for samarbetsprojektet till ca 2,5 mdr kr. En
overdackning skulle &ven gynna andra markagare i omradet, men det & for tidigt att
séafast i vilken mén dessa markégare kan bidra till finansieringen av 6verdacknings-
kostnaderna. Utgangspunkten for dverenskommelsen med Jernhusen och den vérde-
ring av fastigheterna som gjorts av gatu- och fastighetskontoret har varit att vérdera
marken utifrén den exploatering som kan goras utan Gverdéckning. Gatu- och fastig-
hetskontoret bedomer att ca 200 000 m2 BTA kan exploateras med blandad bostads-
och kommersiell bebyggel se om dverdackning g sker.

Ekonomiska konsekvenser

Vérderingen av fastigheterna &r gjord utifran antaganden om markforsaljningspris om
5 000- 5 500 kr/m2 BTA, dér en blandning av arbetsplatser, bostadsrétter och hyresrét-
ter forutsitts. Stadens exploateringskostnader for omrédet ar bersknade till 1 250- 1
500 kr/m2 BTA (eller ca 125-150 tkr per ekvivalent |&genhet). Markundersdkningar av
omrédet som gjorts inom ramen for samarbetsprojektet har inte pévisat behov av négra
storre marksaneringsatgérder. Evakueringskostnader om 100 mnkr har inkluderats i
vérderingen. Hansyn har &ven tagits till det |6pande driftsnettot. Sammantaget bedt-
mer stadsledningskontoret vérderingen som rimlig, men behéftad med en méangd osé-
kerheter. PriceWaterhouseCoopers har fétt i uppdrag av samarbetsprojektet att ta fram



en samhéllsekonomisk analys fér omdaningen av omrédet, vilken kommer att presen-
terasi mars 2005.

Forvarvstekniskt féljer @endet de riktlinjer som kommunfullmaktige bedlutat i
samband med férvarvet av Carlsberg AB:s fastigheter i Ulvsunda (dnr 302-2465-
2004). Finansieringen av forvarvet & inte utrett i ndmndens &rende. Finansieringsmaj-
ligheterna och de redovisningsmassiga konsekvenserna av overldtelserna har i detta
drende utretts i samarbete med ekonomiavdelningen. Bolaget AB St Erik Markutveck-
ling AB kommer att beh6va uppta lan i Stockholms stads internbank om 500 mnkr for
att finansiera kopet av bolaget Jernhusen Norra Station AB. Detta innebér att bolaget
St Erik Markutveckling AB kommer att bel astas med |6pande rantekostnader for 1anet
om ca 15 mnkr, varfor bolagets driftsnetto efter réntekostnader beréknas bli ca O kr per
ar.

Stockholms stad kommer att fa en reavinst om ca 150 mnkr i samband med forsalj-
ningen av stadens bolag Fastighets AB Norrmalm. Staden kommer samtidigt att skriva
ned aktiernai Fastighets AB Bangardsposten (556555-2279) med motsvarande belopp
150 mnkr, da aktieinnehavet i dessa bolag redovisas samordnat.

Stadsledningskontoret anser att en grov exploateringskalkyl borde varit med i
namndens underlag. Pa grund av de stora osikerheterna kring projektet & det extra
viktigt att i ett tidigt skede forstka pavisa de ekonomiska konsekvenserna av ford aget.
Stadsledningskontoret har utifran dagens grova forutsattningar uppréttat en kalkyl som
underlag for investeringsbheddmning. Stadsledningskontorets investeringsbeddmning
ger vid handen att investeringen har ett positivt nuvérde éaven i det fall enbart 200 000
m? av ytan kan exploateras (utan éverdackningarna).

Tillskottet av ett tusental eller fler lagenheter i innerstadsomrédet och omvandling-
en av nuvarande omréde & mycket positivt. Stadsledningskontoret ser att det & en
fordel att staden har rédighet 6ver den aktuella marken i det framtida arbetet med for-
verkliga visionen att utveckla en stark bioregion i Stockholm. Sammanfattningsvis
tillstyrker stadsledningskontoret beslut att godkanna foreliggande avtal om foérvarv av
aktierna i Jernhusen Norra Station AB samt forsdljning av bolaget Fastighets AB
Norrmalm 4:3.



Bilaga 1

AVTAL OM OVERLATELSE AV AKTIEBOLAG

Samtliga aktier i Jernhusen Norra Station Aktiebolag, 556661-9929, ("Bolaget”) ags
av Jernhusen AB, 556584-2027, (" Saljaren”).

Mellan & ena sidan Sdljaren och & andra sidan S:t Erik Markutveckling AB, 556064-
5813, (K 6paren”), har idag traffats foljande avtal om Gverldtelse av samtliga aktier i
Bolaget ("Aktierna’). Koparen &ger rétt att Gverldta sina réttigheter och skyldigheter
enligt detta avtal till bolag som & helégt/helégda av Kdparen.

1

3.2

3.3

Overlételse
Saljaren Gverldter och forsaljer harmed Aktiernatill Koparen for nedan an-
given kdpeskilling.

Tilltrédesdag

Tilltrédesdagen skall varaden 1 april 2005, eller den senare dag som infaller
tre (3) bankdagar efter det att villkoren i p 14.1 har uppfyllts.

Aganderatten till aktierna dvergér till koparen patilltradesdagen.

K dpeskilling

Proformabal ansrakning for bolaget per den 1 april 2005 med ett justerat eget
kapital framgar av bilaga 1, varvid avdrag for 28 procents skatt har gjorts pa
arets resultat (fritt eget kapital). Baserat pa proformabalansrakningen har
sdljaren och koparen enats om en prelimindr kdpeskilling for aktierna om
198 592 796 kronor (den” preliminéra kdpeskillingen”).

Den dutliga kopeskillingen for aktierna (” kopeskillingen”) skall uppgatill
ett belopp som motsvarar bolagets justerade egna kapital per tilltrédesdagen
med till&gg for ett belopp motsvarande skillnaden mellan det verenskomna
fastighetsvérdet for fastigheten vasastaden 1:17 (" fastigheten”), 500 000
000 kronor, och det bokforda vardet pa fastigheten pa tilltradesdagen. Bola-
gets egna kapital och fastighetens bokforda vérde skall bestdmmas av ba-
lansrdkning per tilltrddesdagen som séljaren uppréttar och som revideras av
bolagets revisorer (" tilltr&desbalansrékningen”). Tilltrddesbalansrékning-
en fogas till detta avtal som bilaga 2. | tilltrédesbalansrékningen skall av-
drag for 28 procents skatt goras pa &rets resultat (fritt eget kapital). Tilltré
desbalansrékningen skall i dvrigt uppréttas enligt lag och god redovisnings-
sed. Tilltradesbalansrékningen skall uppréttas och revideras snarast och &
nast 45 dagar efter tilltrédesdagen.

Slutlig avrékning med anledning av tilltradesbal ansrékningen skall dga rum
senast tio bankdagar efter det att tilltréadesbalansrékningen har reviderats.
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4.1

4.2

5.2

5.3

For det fall kopeskillingen skulle dverstiga den preliminéra kdpeskillingen
pa tilltradesdagen skall koparen till siljaren erlagga skillnadsbel oppet. Pa
motsvarande sétt skall saljaren till koparen aterbetala skillnadsbel oppet om
kopeskillingen skulle understiga den preliminéra kdpeskillingen.

P4 tilltradesdagen senast ki 10.00 skall kiparen betala kontant till siljarens
konto nr 3219-77-03900 i nordea den prelimindra kdpeskillingen om 198
592 796 kronor. K 6paren skall vidare pa tilltradesdagen tillse att bolaget 16-
ser bolagets skuld till sdljaren. Skulden kommer per tilltrédesdagen att pre-
liminért uppga till 300 624 528 kronor. Sdljaren skall senast 10 bankdagar
fore tilltrédesdagen ange det exakta skuldbel oppet.

Atgérder infor och pa Tilltr &desdagen

Efter fullgjord betalning av kdpeskillingen skall pa tilltradesdagen:

a) Sdjaren till Kdparen dverldamna samtliga mot Aktierna svarande ak-
tiebrev, aktiebok samt annan bolagsdokumentation i origina,

b) Sijaren till Képaren éverldamna av fullmakter som Bolaget utfardat
till forman for de personer K dparen angett, vilka skall kunna anvéandas
intill dess att ny firmateckningsrétt blivit registrerad,

c) Sdjaren setill att Koparen inforsi aktieboken for Bolaget,

d) Sdjarentill Képaren dverléamna samtliga handlingar avseende Fastig-
heten och Bolaget som kan vara av betydelse fér Koparen som ny
agare av Bolaget,

€)  Sdjaren till Képaren 6verlamna skriftliga bekréftelser frén varje av-
géende styrelseledamot enligt punkt 5.2 nedan.

Koparen skall pa tilltradesdagen hélla extra bolagsstdmma i bolaget vid

vilken ny styrelse och revisor utses.

Styrelseledaméter

Vid nasta ordinarie bolagsstdamma i bol aget, tar sig koparen att tillse att de
styrelseledamdéter som avgétt i anslutning till denna transaktion beviljas an-
svarsfrihet for sin forvaltning av bolaget fram till tilltrédesdagen, under for-
utséttning att revisorernai sin revisionsberattel se tillstyrkt ansvarsfrihet.
Varje avgéende styrelseledamot skall pa tilltradesdagen i den form som
framgér av bilaga 3, skriftligen bekréfta att han eller hon inte har ndgra krav
mot bolaget.

Koparen skall inte vidta négra réttsliga atgarder gentemot négon av styrd-
seledaméterna, oavsett om dessa avgétt i anslutning till denna transaktion
eler inte, pa grund av ndgon handling eller ndgon underldtenhet att vidta
ndgon handling som pastas ha utforts eller underltits av négon av dem un-
der deras &mbetstid fram till tilltr&desdagen. Detta géller dock inte avseende
krav som baseras pa att ndgon av dem med uppsét eller grov oaktsamhet be-
gétt en handling eller underl&tit att vidta en 8tgard, vilket fororsakat vésent-



lig skada for bolaget eller for atgard eler handling for vilken bolagets revi-
sor forklarat sig g varaberedd att foresla ansvarsfrihet.

Garantier

Saljaren garanterar, om inte annat framgér nedan, per Tilltradesdagen:

a) att Séljaren har full och oinskrénkt dganderétt till Aktierna som Sal-
jaren dverldter enligt detta avtal, att Aktierna utgor samtliga andelar i
Bolaget, att aktiekapitalet &r till fullo inbetalt samt att Aktierna kan
dverlétastill Koparen pa Tilltradesdagen fritt och utan hinder av eller
belastning av options-, hembuds-, 16sen- eller pantrétt eller annat dy-
likt;

b)  att Tilltradesbalansrakningen kommer att uppréttas i enlighet med
lag och god redovisningssed och att samma redovisningsprinciper
tilldmpats vid uppréttandet av Proformabal ansrakningen;

C) Tilltrédesba ansrékningen ger en riktig och fullsténdig bild av Bola-
gets stallning och resultat per Tilltrédesdagen;

d) att Bolaget per Tilltradesdagen &ger de tillgdngar och inte har andra
skulder &n de som angesi Tilltrédesbalansrkningen och att dari in-
tagna tillgéngar g & foremdl for pantrétt, aganderéttsforbendl eller
annan tredje man tillkommande réttighet;

€)  att Bolaget inte har stélt négra sikerheter eller ingétt ndgra ansvars-
eller garantiférbindelser eler givit 16fte harom;

f) att Bolaget inte &r likvidationspliktigt eller att detta kan befaras;

0) att samtliga Bolagets utgifter och skulder, innefattande men inte be-
gransat till betalning av skatter, avgifter och motsvarande pélagor,
som & forfallna till betalning fore Tilltrddesdagen, kommer att vara
till fullo betalda fore detta datum,;

h)  att Bolaget & i besittning av rékenskapshandlingar avseende Bola-
gets verksamhet intill Tilltradesdagen och att dessa & fullstdndiga
och korrekta, att Bolaget i dvrigt besitter och férvarar den dokumen-
tation som erfordras for verksamhetens bedrivande samt att ala r&-
kenskapshandlingar och dokumentation i 6vrigt dverlémnas till K-
paren pa Tilltrédesdagen;

i)  att Bolaget inte & bundet av andra avtal &n de som integitsi Bilaga
4,

J)  attBolaget inte har eller har haft anstéllda;

k)  att Bolaget inte & eller, sdvitt Sijaren kanner till eller borde kanna
till, kan befaras bli part i réttegéng, skiljeférfarande, tvist, skatte- -
ler avgiftsprocess eller annat réttdigt forfarande;



P)

Q)
)

)

Miljo

att det for Bolaget eller Siljaren inte utfardats négot forel ggande,
anmérkning, forbud dler liknande avseende Bolagets verksamhet d-
ler att detta kan befaras;

att Bolaget innehar samtliga for dess verksamhet erforderliga till-
sténd, att sdvitt Saljaren kénner till eller borde kanna till, samtliga
byggnader pa Fastigheten &r uppférda och anvands i enlighet med
gédllande plan;

at det i Fastigheten inte finns andra uttagna pantbrev, servitut och
nyttjanderétter utéver vad som framgédr av bifogat utdrag fran fastig-
hetsregistret, Bilaga 5;

at Fastighetens gatukostnadserséttningar samt and utningsavgifter
for e, vatten, varme och aviopp till fullo &r betalda;

att det inte finns forelgganden for Fastigheten fran hal sovardsmyn-
dighet, brandmyndighet eller annan myndighet samt att sddana inte
heller, sdvitt Sdljaren kanner till eller borde kannatill, kan befaras;
att samtliga Fastigheten tillhtriga byggnader pa Fastigheten genom-
gétt godkand OVK-besiktning;

att Fastigheten &r fullvardeforsakrad till och med Tilltréadesdagen,;

att dei Bilaga 6 intagna hyres-, arrende-, och nyttjanderéttsavtalen &r
géllande per denna dag och att géllande hyror/avgifter uppgér till de
belopp som angesi Bilaga 7 samt att avtalen &ven i 6vriga &r korrek-
ta och fullstandiga och att ndgra muntliga utfastelser rérande upplé-
telserna inte lamnats till ndgon hyresgést, arrendator dler nyttjande-
réttshavare;

att pa Tilltradesdagen forfallna hyror aviserats enligt respektive av-
tal;

att mervardesskatteregistrering av Fastigheten skett och redovisning
fullgjorts pa riktigt st i den omfattning som registrering foreligger;
samt

att Séljaren inte medvetet underlatit att |amna ndgon vasentlig infor-
mation om omstandigheter rérande Aktierna, Bolaget eller Fastighe-
ten som Séljaren bort forsta vara av betydelse for Koparens bedém-
ning av Bolagets stélning eller Aktiernas eller Fastighetens

varde.

For det fall Jernhusen Fastigheter AB, i egenskap av fastighetségaretill fas-
tigheten Vasastaden 1:17 eller verksamhetsutovare, inom 3 & raknat fran
Tilltrédesdagen, med tilldmpning av miljdbalkens regler, genom beslut eller
dom som senare vinner laga kraft, av tillsynsmyndighet eller domstol for-
pliktas svara for utforandet av eller kostnader for undersoknings-



9.2

9.3

10.
101

10.2

10.3

/utrednings- eller efterbehandlings-/saneringsétgérder géllande fastigheten
eller byggnad eler anlaggning pa densamma, skall Siljaren, med avsteg
frén vad som dljest stadgats rorande ansvaret for fastighetens skick, i forhal-
lande till KGparen svara for sddana kostnader, dock hogst med 10 000 000
kr.

Ansvarsfriskrivning

Saljaren friskrivs frén allt ansvar for andra fel och brister i Aktierna, Bola-
get och Fastigheten &n sidana som innebér avvikelse frén vad som garante-
ratsi punkt 5 eller annars uttryckligen framgér av detta avtal.

Krav

Krav med anledning av ovan i punkt 6 angivna garantier skall skriftligen
framstallas av Kdparen till Sdljarna senast inom arton (18) manader fran
Tilltradesdagen dock att ansprék med anledning av skatter, pélagor eller av-
gifter ma framstéllas aven efter namnda tidsfrist, dock icke senare an tre
manader efter lagakraftvunnet avgorande. Om s inte sker forlorar Koparen
rétten att dberopa avvikelsen. Detsamma géller vid annat kontraktsbrott.
K dparens eventuella krav enligt punkt 7 ovan skall framstéllas inom 6 mé-
nader frén utgangen av dar angiven tidsfrist.

Utbver vad som ovan i p 6 garanterats galler att for det fall Bolaget tvingas
betala jamkning, rénta eller skattetillégg till Skatteverket avseende mervér-
desskatt hanforlig till & fore 1999 skall Séljaren ersitta Bolaget for den
uppkomna kostnaden.

For det fall Bolaget tvingas betala jamkning, ranta eller skattetillagg till
Skatteverket avseende belopp som inte upptagits pa handling benamnd ” 8a
kap 15 § ML — Handling ("fakturaliknande handling”)” med utfardandeda-
tum 2004-09-01 skall Séljaren ersétta Bolaget for den uppkomna kostnaden,

Garantiavvikelse

Koparen kan endast framstalla ansprék i anledning av avvikelser frén de
uttryckliga garantierna i punkt 5 ovan som medfort skada for Koparen. Den
enda pafdljd som kan goras géllande i anledning av samtliga garantibrott
skall vara nedséttning av K opeskillingen motsvarande K dparens skada.

En nedséttning av Kdpeskillingen pa grund av en skada som uppkommit pa
grund av en bristande garanti skall endast géras om och i en omfattning det
totala beloppet av skadan 6verstiger 750 000 kronor. Samtliga garantiavvi-
kelser skall darvid medréknas och skall Koparen erséttas fran forsta kronan.
Vid berdkning av den eventuella ersdttning som Kdparen enligt ovan &r
beréttigad till, skall hénsyn tas till om avvikelsen & skatteméssigt avdrags-
gill for Koparen.



11.

12.
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13.
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14.
141

14.2

Verksamheten i Bolaget

Saljaren forbinder sig att frén denna dag fram till Tilltrédesdagen tillse att
Bolagets verksamhet bedrivs i norma omfattning enligt afférsméssiga och
for branschen normala principer, i enlighet med tidigare praxis och utan av-
brott eller andring av verksamhetens inriktning. Fran denna dag fram till
Tilltrédesdagen skall Kdparen &ga rétt att ha full insyn i Bolaget och dess
verksamhet. Innan beslut i vasentlig fraga fattas, avtal eller annan forpliktel-
se ingas med tredje man €ller annan vasentlig réttshandling vidtas for Bola-
gets rékning, skall Koparens skriftliga godkannande inhamtas.

Meddelanden

Alla meddelanden och underréttel ser som avsesi eller berdr detta avtal skall

ske skriftligen och anses ha kommit part tillhanda efterfdljande vardag om

det sénts genom brev med bud €eller fem vardagar efter avséndandet om det

sénts med rekommenderat brev till féljande adresser:

Till Sdljaren:

Till Képaren: Anders Berglund, Stockholms gatu- och fastighetskon-
tor, Region Innerstad, Box 8311, 104 20 STOCKHOLM,
tel 08/508 260 00, faxnr 08/508 264 56

Adressindring skall meddelas part pa sitt som foreskrivsi denna punkt.

Tvist

Tvist med anledning av detta avtals tillkomst, tillémpning eller tolkning
skall dlutligt avgoras av svensk allméan domstol.

Detta avtal skall i allaavseenden vara underkastat svensk materiell rétt.

Villkor

Avtalet & for sin giltighets fullgérande och bestand beroende av

att  Stockholms kommunfullméktige senast 2005-12-31 godkénner dels
detta avtal, dels avtal om forvérv av aktier i Jernhusen Norra Station AB
(nedan avtalen) genom beslut som senare vinner laga kraft.

Gar avtalet &er i enlighet med p 14.1 skall parternas uppburna prestationer
dtergd samt vardera part bara sina kostnader och sdledes inte ha ndgra an-
sprék av vad slag det vara ma gentemot varandra.




Detta avtal har uppréttats i tva exemplar, varav parternatagit var sitt.

Stockholmden|[ ] 2004 Stockholm den

Jernhusen AB Sit Erik Markutveckling AB



Bilaga 2

AVTAL OM OVERLATELSE AV AKTIEBOLAG

Samtliga aktier i Fastighets AB Norrmalm 4:3, org nr 556012-4645, ("Bolaget”) ags
av Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse (" Séljaren”).

Mellan & ena sidan Sdljaren och & andra sidan Jernhusen AB, org nr 556584-2027
("KOparen”), har idag traffats foljande avtal om Gverldtelse av samtliga aktier i Bola-
get (" Aktierna’). Koparen &ger rétt att Gverldta sina réttigheter och skyldigheter enligt
detta avtal till bolag som &r helagt/heldgda av K dparen.

1

31

3.2

3.3

Overlételse
Saljaren Gverldter och forsaljer harmed Aktiernatill Koparen for nedan an-
given kdpeskilling.

Tilltrédesdag

Tilltrédesdagen skall varaden 1 april 2005, eller den senare dag som infaller
tre (3) bankdagar efter det att villkoren i p 14.1 har uppfyllts.

Aganderatten till aktierna dvergér till koparen patilltradesdagen.

K 6peskilling och betalning pa Tilltr Adesdagen

Proformabal ansrakning for bolaget per den 1 april 2005 med ett justerat eget
kapital framgar av bilaga 1, varvid avdrag for 28 procents skatt har gjorts pa
arets resultat (fritt eget kapital). Baserat pa proformabalansrakningen har
sdljaren och képaren enats om en prelimindr kdpeskilling for aktierna om
148 180 255 kronor (den” preliminéra kopeskillingen”).

Den dutliga kopeskillingen for aktierna (" kopeskillingen”) skall uppga till
ett belopp som motsvarar bolagets justerade egna kapital per tilltrédesdagen
med till&gg for ett belopp motsvarande skillnaden mellan det 6verenskomna
fastighetsvérdet for fastigheten norrmalm 4:63 ("fastigheten”), 150 000
000 kronor, och det bokforda vardet pa fastigheten pa tilltradesdagen. Bola-
gets egna kapital och fastighetens bokférda varde skall bestdmmas av ba-
lansrékning per tilltrédesdagen som sdljaren uppréttar och som revideras av
bolagets revisorer (" tilltr&desbalansrékningen”). Tilltrddesbalansrékning-
en fogas till detta avtal som bilaga 2. | tilltrddesbalansrékningen skall av-
drag for 28 procents skatt géras pa arets resultat (fritt eget kapital). Tilltré
desbalansrakningen skall i dvrigt uppréttas enligt lag och god redovisnings-
sed. Tilltrédesbalansrékningen skall uppréttas och revideras snarast och se-
nast 45 dagar efter tilltrédesdagen.

Slutlig avrékning med anledning av tilltrédesbal ansrékningen skall éga rum
senast tio bankdagar efter det att tilltréadesbalansrékningen har reviderats.
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4.1

4.2

5.2

For det fall kopeskillingen skulle Gverstiga den preliminéra kdpeskillingen
pa tilltradesdagen skall koparen till siljaren erlagga skillnadsbel oppet. Pa
motsvarande sétt skall saljaren till koparen aterbetala skillnadsbel oppet om
kopeskillingen skulle understiga den preliminéra kdpeskillingen.

Pa tilltradesdagen senast ki 10.00 skall koparen betala kontant till siljarens
konto nr 3219-77-03900 i nordea den prelimindra kdpeskillingen om 148
180 255 kronor. Kdparen skall vidare pé tilltrédesdagen tillse att bolaget 16-
ser bolagets skuld till sdljaren. Skulden kommer per tilltrédesdagen att pre-
liminart uppgatill 2 100 000 kronor. Séljaren skall senast 10 bankdagar fore
tilltrédesdagen ange det exakta skuldbel oppet.

Atgérder infor och pa Tilltr &desdagen

Efter fullgjord betalning av kopeskillingen skall pa tilltradesdagen:

a) Séljaren till Koparen éverlamna samtliga mot Aktierna svarande ak-
tiebrev, aktiebok samt annan bolagsdokumentation i original,

b)  Sijaren till Képaren dverldamna av fullmakter som Bolaget utfardat
till forman for de personer Kdparen angett, vilka skall kunna anvan-
dasintill dess att ny firmateckningsrétt blivit registrerad,

C)  Sjaren setill att Kdparen inforsi aktieboken fér Bolaget,

d) Sdjaren till Koparen overldmna samtliga handlingar avseende
Fastigheten och Bolaget som kan vara av betydel se fér Kdparen som
ny &gare av Bolaget,

e) Saljaren till Koparen 6verlamna skriftliga bekréftel ser frén varje av-
géende styrelseledamot enligt punkt 5.2 nedan.

Koparen skall pa tilltradesdagen hélla extra bolagsstdmma i bolaget vid

vilken ny styrelse och revisor utses.

Styrelseledaméter

Vid nasta ordinarie bolagsstamma i bolaget, &ar sig kdparen att tillse att de
styrelseledaméter som avgétt i anslutning till denna transaktion beviljas an-
svarsfrihet for sin forvaltning av bolaget fram till tilltrédesdagen, under for-
utséttning att revisorernai sin revisionsberéttel se till styrkt ansvarsfrihet.
Varje avgéende styrelseledamot skall pa tilltradesdagen i den form som
framgér av bilaga 3, skriftligen bekréafta att han eller hon inte har négra krav
mot bolaget.

Koparen skall inte vidta négra rattsliga &tgarder gentemot négon av styrd-
seledamoterna, oavsett om dessa avgétt i anslutning till denna transaktion
eller inte, pa grund av ndgon handling eller nagon underlatenhet att vidta
ndgon handling som pastas ha utforts eller underlatits av ndgon av dem un-
der deras @mbetstid fram till Tilltrédesdagen. Detta géller dock inte avseen-
de krav som baseras pa att ndgon av dem med uppsat eller grov oaktsamhet
begétt en handling eller underl&tit att vidta en &gard, vilket fororsakat va-



sentlig skada for Bolaget eller for &gérd eller handling for vilken Bolagets
revisor forklarat sig e varaberedd att foresla ansvarsfrihet.

Garantier

Saljaren garanterar, om inte annat framgér nedan, per Tilltradesdagen:

a) att Séljaren har full och oinskrénkt dganderétt till Aktierna som Sal-
jaren dverléter enligt detta avtal, att Aktierna utgor samtliga andelar i
Bolaget, att aktiekapitalet &r till fullo inbetalt samt att Aktierna kan
Overlétastill Koparen pa Tilltradesdagen fritt och utan hinder av eller
belastning av options-, hembuds-, 16sen- eller pantrétt eller annat dy-
likt;

b)  att Tilltradesbalansrakningen kommer att uppréttas i enlighet med
lag och god redovisningssed och att samma redovisningsprinciper
tilldmpats vid uppréttandet av Proformabal ansrakningen;

C) Tilltrédesbalansrakningen ger en riktig och fullsténdig bild av Bola-
gets stallning och resultat per Tilltrédesdagen;

d) att Bolaget per Tilltradesdagen &ger de tillgdngar och inte har andra
skulder &n de som angesi Tilltrédesbalansrkningen och att dari in-
tagna tillgéngar g & foremal for pantrétt, dganderattsforbehdll eller
annan tredje man tillkommande réttighet;

€)  att Bolaget inte har stélt négra sikerheter eller ingétt ndgra ansvars-
eller garantiforbindel ser eller givit 16fte hérom;

f) att Bolaget inte &r likvidationspliktigt eller att detta kan befaras;

0) att samtliga Bolagets utgifter och skulder, innefattande men inte be-
gransat till betalning av skatter, avgifter och motsvarande pélagor,
som & forfallnartill betalning fore Tilltrddesdagen, kommer att vara
till fullo betalda fore detta datum,;

h)  att Bolaget & i besittning av rakenskapshandlingar avseende Bola-
gets verksamhet intill Tilltradesdagen och att dessa & fullstdndiga
och korrekta, att Bolaget i ovrigt besitter och forvarar den dokumen-
tation som erfordras for verksamhetens bedrivande samt att alla r&-
kenskapshandlingar och dokumentation i 6vrigt dverlémnas till K-
paren pa Tilltradesdagen;

i)  att Bolaget inte & bundet av andra avtal n de som integits i Bilaga
4

J) it Bolaget inte har eller har haft anstéllda;

k)  att Bolaget inte & eler, svitt Saljaren kéanner till eller borde kanna
till, kan befaras bli part i réttegéng, skiljeférfarande, tvist, skatte- e-
ler avgiftsprocess eller annat réttdligt forfarande;



) att det for Bolaget eller Sdjaren inte utfardats nagot forel dggande,
anmérkning, forbud eller liknande avseende Bolagets verksamhet d-
ler att detta kan befaras,

M)  att det i Fastigheten inte finns andra servitut och nyttjanderétter ut-
over vad som framgér av Bilaga 4 och av bifogat utdrag fran fastig-
hetsregistret, Bilaga 5;

n) at Fastighetens gatukostnadsersdttningar samt ansglutningsavgifter
for el, vatten, varme och avlopp till fullo & betalda;

0) att det inte finns foreldgganden for Fastigheten frén halsovardsmyn-
dighet, brandmyndighet eller annan myndighet samt att sddana inte
heller, savitt Sdljaren kanner till, kan befaras;

p)  att Fastigheten & fullvérdeforsakrad till och med Tilltrédesdagen;

Q) att det inte inom Fastighetens gréanser finns nagon fast anbringad
egendom &gnad for stadigvarande bruk for Fastigheten som &r av be-
tydande varde och som tillhdr annan &n Bolaget;

r)  att Sdjaren inte medvetet underl&tit att |&mna n&gon vésentlig infor-
mation om omstandigheter rérande Aktierna, Bolaget eller Fastighe-
ten som Sdljaren bort forsta vara av betydelse for Koparens bedém-

ning av Bolagets stéllning eller Aktiernas eller Fastighe-
tens vérde.

Milj6

For det fall Fastighets AB Bangardsposten, i egenskap av fastighetsagare till
fastigheten eller verksamhetsutévare, inom 3 & raknat fran Tilltradesdagen,
med tilldmpning av miljdbalkens regler, genom beslut eller dom som senare
vinner laga kraft, av tillsynsmyndighet eller domstol forpliktas svara for ut-
forandet av eller kostnader for undersdknings-/utrednings- eller efterbe-
handlings-/saneringsétgérder géllande fastigheten eller byggnad eller an-
laggning pa& densamma, skall Sdljaren, med avsteg fran vad som eljest stad-
gats rorande ansvaret for fastighetens skick, i forhallande till Képaren svara
for sddana kostnader, dock hgst med 10 000 000 kr.

Ansvarsfriskrivning

Saljaren friskrivs frén allt ansvar for andra fel och brister i Aktierna, Bola-
get och Fastigheten &n sidana som innebér avvikelse frén vad som garante-
ratsi punkt 6 eller annars uttryckligen framgér av detta avtal.

Krav

Krav med anledning av ovan i punkt 6 angivna garantier skall skriftligen
framstéllas av Koparen till Sdjarna senast inom arton (18) manader fran
Tilltradesdagen dock att ansprék med anledning av skatter, pélagor eller av-
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gifter ma framstéllas aven efter namnda tidsfrist, dock icke senare an tre
manader efter lagakraftvunnet avgérande. Om s inte sker forlorar Koparen
rétten att dberopa avvikelsen. Detsamma géller vid annat kontraktsbrott.
Koparens eventuella krav enligt punkt 7 ovan skall framstéllas inom 6 mé-
nader frén utgangen av dér angiven tidsfrist.

Garantiavvikelse

Koparen kan endast framstalla ansprék i anledning av avvikelser frén de
uttryckliga garantierna i punkt 5 ovan som medfort skada for Koparen. Den
enda péfoljd som kan goras géllande i anledning av samtliga garanti-
brottskall vara nedséttning av Kdpeskillingen motsvarande K 6parens skada.

En nedséttning av Kdpeskillingen pa grund av en skada som uppkommit pa
grund av en bristande garanti skall endast géras om och i en omfattning det
totala beloppet av skadan dverstiger 750 000 kronor. Samtliga garantiavvi-
kelser skall darvid medréknas och skall Koparen erséttas fran forsta kronan.

Vid berdkning av den eventuella ersdttning som Kdparen enligt ovan &r
beréttigad till, skall hansyn tas till om avvikelsen & skatteméssigt avdrags-
gill for Koparen.

Verksamheten i Bolaget

Sdljaren foérbinder sig att fram till Tilltrédesdagen tillse att Bolagets verk-
samhet bedrivs i norma omfattning enligt afférsméssiga och foér branschen
normala principer, i enlighet med tidigare praxis och utan avbrott eller &nd-
ring av verksamhetens inriktning. Fran denna dag fram till Tilltradesdagen
skall Kdparen égarétt att hafull insyn i Bolaget och dess verksamhet. Innan
beslut i vésentlig fraga fattas, avtal eller annan forpliktelse ingés med tredje
man eller annan vasentlig réttshandling vidtas for Bolagets rékning, skall
K 6parens skriftliga godkénnande inhdmtas.

Meddelanden

Allameddelanden och underréttel ser som avsesi eller berdr detta avtal skall

ske skriftligen och anses ha kommit part tillhanda efterfdljande vardag om

det sénts genom brev med bud €eller fem vardagar efter avséndandet om det

sants med rekommenderat brev till féljande adresser:

Till Sdljaren: Anders Berglund, Stockholms gatu- och fastighetskon-
tor, Region Innerstad, Box 8311, 104 20 STOCKHOLM,
tel 08/508 260 00, faxnr 08/508 264 56

Till Képaren:

Adressindring skall meddelas Part pa sitt som foreskrivs i denna punkt.
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Tvist

Tvist med anledning av detta avtals tillkomst, tillémpning eller tolkning
skall dlutligt avgoras av svensk allméan domstol.

Detta avtal skall i allaavseenden vara underkastat svensk materiell rétt.

Villkor

Avtalet & for sin giltighets fullgérande och bestand beroende av

Att  stockholms kommunfullmaktige senast 2005-12-31 godkdnner dels
detta avtal, dels avtal om forvérv av aktier i jernhusen norra station ab
(nedan avtalen) genom beslut som senare vinner laga kraft;

Gar avtalet dter i enlighet med p 14.1 skall parternas uppburna prestationer

dtergd samt vardera part bara sina kostnader och sdledes inte ha ndgra an-

sprék av vad slag det vara ma gentemot varandra.

Detta avtal har uppréttatsi tvé exemplar, varav parternatagit var sitt.

Stockholm den Stockholm den

Stockholms kommun Jernhusen AB
genom dess kommunstyrelse



