Utlatande 2004: RIII (Dnr 302-3522/2004)

Forvarv av tomtréatten till Sédre Torn 1 pa Sédermalm
Hemstallan fran gatu- och fastighetsnamnden
Villkorat av kommunfullmaktiges godkdnnande senast 30 december 2004

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande

1. Avtal med Birka Cruises AB avseende forvarv av Fastighets AB
Runda Huset (556605-2386) for en kdpeskilling om 30,1 mnkr god-
kanns.

2. AB Glasbruket 2001 (556064-5813) medges upptagande av lan om
30,1 mnkr i Stockholms stads internbank for finansiering av kopet.

3. Stockholm Stadshus AB bemyndigas att vidta de atgarder som &r er-
forderliga for kdpeavtalets fullféljande.

4. Protokollet i detta arende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor féljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsndmnden besl6t den 7 september 2004 att for sin del god-
ké&nna avtal med Birka Cruises AB om forvarv av aktierna i AB Fastighets AB
Runda Huset vilket bolag ager fastigheten Sodre Torn 1 i Slussenomradet.
Gatu- och fastighetsndmnden beslutade att hemstélla att kommunfullméktige
senast den 30 december 2004 godkénner det aktuella avtalet. Gatu- och fastig-
hetskontorets expertrad for fastighetsfragor har den 9 augusti 2004 godkant
varderingen av tomtratten som ligger till grund foér képeskillingen om 30,1
mkr.



Birka Cruises AB dger 100% av aktierna i bolaget Fastighets AB Runda
Huset, vilket innehar tomtrétten till fastigheten S6dre Torn 1. Fastigheten Sod-
re Torn 1 ar beldgen inom Slussenomradet. Byggnaden pa fastigheten inne-
haller kontor om 875 kvm lokalarea (LOA) och bingolokal, lager m.m. om 737
kvm LOA. Birka Cruises AB som idag har sitt kontor i byggnaden kommer
under varen 2005 att flytta verksamheten till nya lokaler i Stadsgardshamnen.

Syftet med forvarvet ar att pa ett tidigt stadium fa kontroll 6ver den aktuella
fastigheten for att mojliggéra den ombyggnation av Slussen som planeras.
Alternativet till den frivilliga éverenskommelse som traffats &r expropriation,
vilket gatu- och fastighetskontoret beddmer som oséker vad géller expropria-
tionsersattningen vilken kan komma att 6verstiga kostnaden enligt den frivilli-
ga dverenskommelsen.

Parterna har upprattat forslag till aktiedverlatelseavtal, enligt bilaga 2. Av-
talet innehaller i huvudsak foljande:

* Ett av staden agt bolag forvarvar fran Birka Cruises AB samtliga aktier i
Fastighets AB Runda Huset for en kdpeskilling om 30,1 mnkr som erlaggs
kontant pa tilltradesdagen.

*  Tilltrddesdag dar den 30 december 2004 eller den tidigare dag varom par-
terna kan komma 6verens forutsatt att samtliga villkor i avtalet ar uppfyll-
da.

Avtalet ar villkorat av att

a) kommunfullmaktige senast den 30 december 2004 godkéanner avtalet ge-

nom beslut som senare vinner lag kraft

b) hyresavtal traffas mellan Fastighets AB Runda Huset och Birka Cruises

AB senast den 30 december 2004 med verkan fran och med tilltradesdagen

c) styrelsen for Birka Cruises AB godkénner avtalet senast den 30 decem-

ber 2004.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser sammantaget att uppgdrelsen &r rimlig och att
forvarvet ar angelaget med tanke pa den omdaning av Slussen som planeras.
Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen i samband med godkan-
nande bemyndigar Stadshus AB att vidta erforderliga atgarder for kopeavtalets
fullfoljande samt godkéanner upptagande av lan i internbanken motsvarande
kopeskillingen om 30,1 mnkr.



Mina synpunkter

Stora delar av Slussen &r gamla och utnétta och inom kort kommer staden att
besluta om utformning av en ny sluss, trafikapparat och motesplats. Jag delar
gatu- och fastighetsndmndens uppfattning att den nédvandiga upprustningen
av Slussen forutsatter att staden har radighet 6ver fastigheten i fraga. I likhet
med namnden anser jag ocksa att det ar en stor fordel att detta blir klart i god
tid innan ombyggnationen. Darfor ar det mycket positivt att staden nu kommit
fram till en 6verenskommelse med tomtrattshavaren som innebér att staden
koper tomtratten. Eftersom kopeskillingen ar godtagbar tillstyrker jag gatu-
och fastighetsndmndens forslag.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméaktige besluta féljande
1. Avtal med Birka Cruises AB avseende forvarv av Fastighets AB Runda
Huset (556605-2386) for en kopeskilling om 30,1 mnkr godkénns.
2. AB Glasbruket 2001 (556064-5813) medges upptagande av lan om
30,1 mnkr i Stockholms stads internbank for finansiering av kopet.
3. Stockholm Stadshus AB bemyndigas att vidta de atgarder som ar erfor-
derliga for kopeavtalets fullfoljande.
4. Protokollet i detta arende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 7 september 2004 att
1. godkanna for sin del aktiedverlatelseavtal innebarande forvarv av akti-
erna i Fastighets AB Runda Huset som innehar tomtrétten till fastighe-
ten Sodre Torn 1
2. understdlla kommunfullméktige beslutet foér godkannande senast den
30 december 2004.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 23 augusti 2004
har i huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
Birka Cruises AB har som innehavare av tomtrétten till fastigheten Sédre Torn 1 vid

Slussen kontaktat gatu- och fastighetskontoret for diskussion om overlatelse av tomt-
ratten till staden. Bolaget har sitt kontor i byggnaden pa fastigheten. Kontakten foran-
leddes av att Stockholms Hamn AB planerade en tillbyggnad av Birkaterminalen i
Stadsgéardshamnen. Enligt 6verenskommelse med Stockholms Hamn AB skall Birka
Cruises AB flytta sitt kontor till den nya byggnaden. Arbetena med tillbyggnaden
pagar och beraknas vara klara runt den 1 mars 2005.

Forhandlingarna mellan Birka Cruises AB och kontoret syftade inledningsvis till
att kommunen skulle forvarva byggnaden pa fastigheten och att tomtratten skulle do-
das. Under senhdsten 2003 genomforde emellertid Birka en Gverlatelse av tomtratten
till ett heldgt dotterbolag och Onskade dérefter att staden skulle férvarva aktierna i
dotterbolaget, vars tillgangar utgors av den aktuella tomtratten. De fortsatta Gverlagg-
ningarna har nu resulterat i ett forslag till aktieGverlatelseavtal. Fastigheten Sodre Torn
1 &r belagen inom Slussenomradet. Byggnaden pa fastigheten innehdller kontor om
875 kvm lokalarea (LOA) och bingolokal, lager m.m. om 737 kvm LOA. Taxe-
ringsvardet dr 22.509.000 kr varav markvarde 17.800.000 kr (taxeringsar 2004). Tom-
trattsavgalden &r 18.200 kronor per ar till den 1 juli 2028.

Forslag till aktiedverlatelseavtal

Parterna har upprattat forslag till aktiedverlatelseavtal, bilaga 2. Avtalet innehaller i

huvudsak féljande:

- Ett av staden &gt bolag forvarvar fran Birka Cruises AB samtliga aktier i Fastig-
hets AB Runda Huset for en kopeskilling om 30.100.000 kronor som erlaggs
kontant pa tilltradesdagen.

- Tilltradesdag ar den 30 december 2004 eller den tidigare dag varom parterna kan
komma Overens forutsatt att samtliga villkor i avtalet ar uppfylida.

- Avtalet &r villkorat av att




a) kommunfullméktige senast den 30 december 2004 godkénner avtalet genom

beslut som senare vinner lag kraft

b) hyresavtal traffas mellan Fastighets AB Runda Huset och Birka Crouses AB

senast den 30 december 2004 med verkan fran och med tilltradesdagen

c) styrelsen for Birka Cruises AB godkanner avtalet senast den 30 december 2004.

Avtalet innehdller i Gvrigt sedvanliga bestimmelser avseende séljarens garantier

och ataganden, friskrivning avseende fel och brister i tomtratten m m. Hyresavtalet
med Birka Cruises AB enligt stycke b) ovan foranleds av att inflyttning i de nya loka-
lerna i Stadsgardshamnen beraknas ske omkring den 1 mars 2005. Avtal maste darfor
traffas for perioden fran tilltradesdagen till dess avflyttning sker. Expertradet har god-
kant arendet den 9 augusti 2004. Kontorets promemoria till expertradet har diarie-
nummer 2002-4131-3646.

Konsekvenser

Nar trafikanlaggningen inom Slussenomradet skall fornyas maste den befintliga bygg-
naden inom fastigheten Sédre Torn 1 rivas. | samband darmed maste en uttagsskatt
erlaggas. Denna uppgar till 28 procent av skillnaden mellan tomtréattens varde vid
rivningstillfallet och det bokférda vardet som &r 5.950.000 kronor. Den totala kostna-
den for stadens forvarv blir alltsd summan av den kdpeskilling som erlaggas nu och
den kommande uttagsskatten. | dag skulle den totala kostnaden bli ca 37.000.000 kro-
nor. Det &r dock troligt att en rivning av byggnaden drojer flera ar och att darmed dven
uttagsbeskattningen dréjer. Vérdet av tomtratten vid rivningstillfallet bor komma att
vara lagre &n idag och darmed skulle &ven uttagsskatten bli lagre.

Kontorets synpunkter och férslag

Anlaggningarna for trafik m.m. inom Slussenomradet ar nedslitna och i daligt skick.
Rivning av anldggningarna och 6vrig bebyggelse & noddvandig. Dérefter kommer
antingen den nuvarande anlaggningen att i huvudsak aterskapas eller ett helt nytt Slus-
senomrade att uppforas.Gatu- och fastighetskontoret planerar att vid namndens sam-
mantrdde den 21 september 2004 redovisa resultatet av den arkitekttdvling avseende
omdaning av omradet som staden inbjudit till.

Kontoret anser det vara en fordel att pa ett tidigt stadium ha kontrollen éver den
aktuella byggnaden mitt i Slussenkomplexet ndr kommande arbeten skall genomféras.
Erforderliga uppsagningar av hyresratter kan t ex goras i ratt tid. Vidare skulle s& sma-
ningom de befintliga lokalerna, i varje fall under viss tid, kunna nyttjas som projekt-
kontor. Kan frivillig éverenskommelse om férvarv av tomtrétten inte traffas aterstar
expropriation da tomtratten I6per ut forst ar 2028. Detta forfarande ar tidsédande och
innehéller en osékerhet avseende expropriationsersattningen, vilken kan komma att bli
hogre an den totala kostnaden som redovisats i detta utlatande. Forslaget till aktie-
overlatelseavtal har upprittats av stadsledningskontorets juridiska avdelning.

Kontoret anser att den foreslagna uppgorelsen om forvérv av Fastighets AB Runda
Huset fér 30.100.000 kronor plus framtida uttagsskatt nér byggnaden rivs ar godtagbar
for staden. Gatu- och fastighetskontoret foreslar mot bakgrund av vad som redovisats




ovan att gatu- och fastighetsndmnden beslutar godkanna upprattat forslag till aktie-
overlatelseavtal och att namnden understaller kommunfullmaktige beslutet for god-
k&nnande.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande, daterat den 7 oktober 2004, har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Slussens anlaggningar &ar uttjanta och maste till storre delen rivas och byggas om.
Gatu- och fastighetsndmnden respektive stadsbyggnadsndmnden skall godkénna det
bearbetade forslaget till ny utformning under hosten 04 och besluta om att g& vidare
med projektering respektive inleda programsamrad kring ny detaljplan. Realiseras det
bearbetade forslaget innebér det att fastigheten S6dre Torn 1 upphdr och byggnaden
rivs. Detta estimeras intraffa vid arsskiftet 2008/2009.

Ekonomiska konsekvenser

Bolaget forvantas generera ett negativt rorelseresultat om ca 0,6 mnkr tkr per &r, (se
tabell nedan) baserat pa en uthyrningsgrad om 50% pa kontorslokalerna samt en fort-
satt uthyrning av bingolokalen under avvecklingsperioden. Nettonuvérdet av invester-
ingen beraknas uppga till —37,5 mnkr. Bolaget gar med nollresultat vid en uthyrnings-
grad om ca 90%, i vilket fall nettonuvardet uppgar till 35,3 mnkr. Resultatanalysen
visar att bolaget kommer att generera forluster om totalt 15,1 mnkr, da rérelseresultatet
belastas med kostnader for avveckling samt avskrivningar.



Investeringskalkyl Antaganden 2004 2005 2006 2007 2008 | 2009 Totalt
Mnkr

Forvary -30,1 -30,1
Driftsekonomi:

Intékter hyror 13 13 13 13 52

Bingolokal tkr 541,2

Ovriga lokaler tkr, vid utnyttjiandegrad 50%, hyra: 1750/m2 765,6

Kostnader underhall -0,4 -0,4 -0,4 -0,4 -1,6
Tomtréattsavgald -0,02 -0,02 -0,02 -0,02 -0,1
Finansieringskostnad (rénta p& 1an) -1,5 -15 -15 -1,5 -6,0

Kostnader for avveckling
Uttagsskatt vid avveckling (rivning) -6,6 -6,6

Netto kassaflode Fastighets AB Runda Huset -30,1 -0,6 -0,6 -0,6 -0,6 -6.6 -39,2

Nettonuvarde, vid diskonteringsranta om 5% -375

Resultatanalys

Driftsekonomi enligt ovan; med tillagg for: -0,6 -0,6 -0,6 -0,6 -6,6 -9,1
|Avskrivning -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 -0,7
Nedskrivning av bokférda vardet vid rivning av byggnad -5,2 -5,2
Nettoresultat Fastighets AB Runda Huset -0,8 -0,8 -0,8 -0,8 -11,9 -15,1
Méjlig skattevinst vid koncernbidrag 0,2 0,2 0,2 0,2 1,5 2,4

Alternativet till den frivilliga éverenskommelse som traffats dr expropriation. Enligt
expopriationslagen 2 kap, 28 far expropriation ske for att bereda utrymme for anlagg-
ning som tillgodoser allmént behov av samfardsel, transport eller annan kommunika-
tion. Omdaningen av trafiklosningen Slussen passar val in p& denna andamalsskriv-
ning, varfor expropriationslagen ar tillamplig i detta fall. | praktiken har staden inte
drivit ett expropriationsmal pa flera artionden utan staden har istéllet slutit frivilliga
6verenskommelser vilka ofta varit generdsa. Visserligen &r det énskvért med frivilliga
overenskommelser framfor maktmedel, men om staden aldrig &r beredd att vidta de
atgarder till vilka man har laglig mojlighet riskerar det att minska stadens trovardighet
och resultera i ett samre forhandlingslége.

Gatu- och fastighetskontorets expertrad for fastighetsvardering har den 040809
godként en vérdering dar fastigheten Sédre Torn 1 vérderas till 32 mnkr (dnr: 2002-
4131-3646). Med beaktande av osdkerheten i expropriationsersattningen samt med
tillagg for rattegangskostnader ar sannolikt att kostnaden vid ett expropriationsforfa-
rande skulle motsvara kostnaderna for den foreslagna éverenskommelsen, varfor
stadsledningskontoret tillstyrker éverenskommelsen i detta fall.

Stadsledningskontoret har i tidigare &rende till kommunstyrelsen foreslagit skapan-
det av en underkoncern inom Stockholm Stadshus AB med uppgift att forvalta fastig-
heter vilka saljs i bolagsform for att forvaltas under en tidsbegransad period for att
dérefter exploateras/avvecklas (forvarv av Carlsbergs Sverige AB:s fastigheter i Ulv-
sunda, dnr 302-2465-2004). Syftet med skapandet av koncernen var att utnyttja méj-
ligheter till koncernbidrag och generera en for staden kostnadseffektiv forvaltning
samt att skapa transparens i innehaven och en tydlighet i forvaltningen.

I enlighet med detta arende foreslar stadsledningskontoret att bolaget Fastighets
AB Runda huset forvarvas av namnda koncerns moderbolag, AB Glasbrukets 2001.
Fastighets AB Runda huset bedéms generera I6pande negativa resultat. De negativa
resultaten motverkas ndgot av skatteeffekter om ca 2,4 mnkr nir bolagets negativa



resultat kan reducera verskott pa andra stallen i koncernen via koncernbidrag och
minska skattekostnaden totalt sett.

Sammantaget anser stadsledningskontoret att uppgoérelsen ar rimlig och att forvéar-
vet ar angelaget med tanke pa den omdaning av Slussen som planeras. Stadslednings-
kontoret foreslar att kommunstyrelsen i samband med godkéannande ger Stadshus AB i
uppdrag att vidta erfoderliga atgéarder for kopeavtalets fullféljande samt godkanner
upptagande av 1an i internbanken for kopeskillingen 30,1 mnkr.

Bilageforteckning
Bilaga 1: Karta dver Slussenomradet samt bild pa fastigheten Sodre Torn 1
Bilaga 2: Aktiedverlatelseavtal




Bilaga 1

Karta éver Slussenomradet samt bild pa fastigheten Sodre Torn 1
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Bilaga 2

AKTIEOVERLATELSEAVTAL

Detta aktiedverlatelseavtal ("Avtalet") har denna dag (”Avtalsdagen”) traffats mellan
Birka Cruises AB, org nr 556160-6244, ("Séljaren™), Box 15131, 104 65 Stockholm
och

AB Glasbruket 2001, orgnr 556064-5813 ("Kdparen™).

Bakgrund

1 Séljaren dger samtliga 1.000 aktier i Fastighets AB Runda Huset, org.nr.
556605-2386 ("Bolaget™) om nominellt 100 kronor.

2 Bolaget &r innehavare av tomtrétten till fastigheten Sédre Torn 1 i Stockholms
kommun ("Tomtréatten”).

3 Séljaren har beslutat att sélja och Koparen har beslutat att kdpa samtliga aktier i
Bolaget ("Aktierna”) pé de villkor som anges i detta Avtal.

4 Kop och férsaljning
Séljaren overlater harmed Aktierna till Képaren pa de villkor som anges i detta
Avtal.

5 Kdpeskillingen och dess betalning
5.1 Kdparen skall i vederlag for Aktierna erlagga en kopeskilling om tret-
tiomiljoneretthundratusen (30.100.000) kr (”Kdpeskillingen™).

5.2 Kopeskillingen skall av Kdparen erlaggas kontant pa Tilltradesdagen
genom insattning pd Séljarens konto i Nordea med kontonummer
3951-1700030.

6 Tilltrade m.m.
Tilltrade skall aga rum den 30 december 2004 eller vid sadan tidigare tidpunkt
parterna dverenskommer, dock tidigast den dag som infaller fem (5) dagar efter
det att samtliga villkor i punkt 11 har uppfyllts ("Tilltradesdagen™).

7 Séljarens garantier m.m.
7.1 Garantier
Séljaren garanterar att;
711 Bolaget har utfardat aktiebrev for Aktierna,
7.1.2 Bolaget inte har utfardat konvertibla skuldebrev, skuldebrev
forenade med optionsratt till nyteckning eller vinstandelsbe-
Vis,



7.14
7.15

7.1.10
7.1.11

7.1.12

7.1.13

7.1.14
7.1.15
7.1.16

7.1.17

7.1.18

Séljaren ager Aktierna och ingen annan fysisk eller juridisk
person har nagon ratt till dem. Aktierna ar fria fran teck-
ningsratter och andra Gverlatelseinskrankningar och &r inte
heller belanade/intecknade, pantsatta, foremal for kvarstad
eller krav av vad slag det vara ma fran tredje man,

Bolagets gallande bolagsordning framgar av Bilaga 4.1.4,
aktuellt registreringsbevis for Bolaget ar det som framgar av
Bilaga 4.1.5

Bolaget innehar samtliga bolagshandlingar (aktiebok och
protokollsbdcker) relaterade till Bolaget och att dessa har
forts i god ordning,

Bolagets aktiekapital uppgar till 100.000 kronor per Avtals-
dagen,

Bolaget inte fram till Tilltradesdagen har bedrivit ndgon an-
nan verksamhet &n att inneha och forvalta Tomtrétten,
Bolaget fram till Avtalsdagen bedrivit och intill Tilltradesda-
gen kommer att bedriva verksamheten i enlighet med bolags-
ordningen samt tillampliga lagar, foérordningar, foreskrifter
och tillstand,

Bolaget inte har eller har haft ngon anstalld,

Bolaget pd Avtalsdagen inte har nagra skulder, ansvarsfor-
bindelser eller borgensataganden utéver vad som anges i
Bolagets bokslut for rakenskapsaret 2003 (Bilaga 4.1.11),
Bolaget pa Tilltradesdagen kommer att ha reglerat sin skuld
till Séljaren om 5.950.000 kronor enligt revers daterad den
17 december 2003,

Bolagets latenta skatteskuld om 299.520 kronor avseende
stampelskatt kommer pa Tilltradesdagen att belasta Séljaren
varfor denna skatteskuld inte kommer att belasta Bolagets
balansrakning pa Tilltradesdagen,

Bolaget per Tilltradesdagen ar innehavare av Tomtratten,
Tomtratten &r fullvardeforsékrad,

Tomtrétten inte besvdras av andra servitut, inteckningar eller
inskrivningar i 6vrigt an vad som framgar av bifogat FDS-
utdrag, Bilaga 4.1.16,

det inte foreligger andra hyresavtal avseende lokaler i Tomt-
ratten dn hyresavtal mellan Bolaget och BFS Bingo AB, Bi-
laga 4.1.17A, samt mellan Bolaget och Séljaren, Bilaga
4.1.17B

p& Tomtratten belépande offentliga avgifter och anslutnings-
avgifter har erlagts i den utstrackning de har forfallit till be-
talning senast pa Tilltradesdagen,




7.2

7.3

7.1.19

7.1.20

7.1.21

7.1.22

7.1.23

7.1.24

7.1.25

7.1.26

lagstadgad OVK-besiktning genomférts i Tomtratten och att
samtliga eventuella anmarkningar som maste atgardas, s.k.
2:or, r atgardade pa Tilltradesdagen,

Saljaren och Bolaget i sin forvaltning av Tomtratten har age-
rat i enlighet med tillamplig miljélagstiftning och att Tomt-
ratten inte ar foremal for klagomal eller meddelande om
Overtradelser betraffande tillamplig plan- eller miljélagstift-
ning,

Tomtrétten pa Tilltradesdagen ar foremal for frivillig skatt-
skyldighet for uthyrning av rorelselokal savitt avser den del
av byggnaden pd 689 kvm som forhyrs av Saljaren och att
Bolaget innehar fullstandigt underlag for fullgérande av
h&rmed foljande rattighet och skyldighet att jamka avdrag for
ingaende skatt,

inga skatter, forseningsavgifter eller andra offentliga palagor
kommer sdvitt Saljaren kanner till att paforas Bolaget pa
grund av sddana omstandigheter som &r hanforliga till perio-
den fore Tilltradesdagen, utdver vad som framgar av detta
Avtal,

Bolaget har i den mén detta aktualiserats ingivit deklarationer
till berorda skattemyndigheter, jamte sddana rapporter och
harmed jamforligt material savitt avser samtliga skatter for
vilka ingivande av handlingar till sddana myndigheter fore-
skrivs och att harvid ingivna handlingar inte innehaller nagra
felaktiga uttalanden och inte har uteslutit ndgon information
om vasentliga fakta.

Bolaget har i den man detta aktualiserats (i) till relevanta
skattemyndigheter betalat samtliga skatter dar betalning er-
fordras till dessa i enlighet med ingivna deklarationer eller
enligt foreldgganden att betala som utfardats av skattemyn-
digheten, och (ii) Bolaget har inte underlatit att betala nagra
skatter som forfallit fore Tilltradesdagen.

Tillganglig information om Bolaget och dess tillgangar som
Séljaren tillhandahallit enligt p 4.3 nedan, &r i allt vésentligt
korrekt och ger en for Koparen korrekt och fullstdndig bild
av Bolaget och Tomtrétten,

Bolaget pa Avtalsdagen inte ar féremal for ndgon rattegang
eller skiljedom.

Séljarens Garantier avser forhallandena per Tilltradesdagen, om inte
annat sarskilt framgar av en sarskild garanti.

Fére undertecknande av detta Avtal har Kdparen beretts tillfalle att
genomfdra en undersdkning avseende Bolaget och Tomtratten. Séljaren
har lamnat Koparen tillgéng till information avseende Tomtratten och



7.4

Bolaget, sdsom legal, teknisk och miljorelaterad dokumentation. Kopa-
ren har &ven haft mojlighet att inforskaffa information som &r tillgéng-
lig for allménheten genom offentliga register, t.ex. Aktiebolagsregistret
och Fastighetsregistret.

Garantierna i denna punkt 4 dr de enda garantier som Séljaren lamnar.

Friskrivning avseende Tomtratten

8.1

8.2

Koparen har beretts tillfalle att ta del av samtliga avtal som tecknats
mellan Séljaren eller Bolaget och annan rrande Tomtrétten. Kdparen
har vidare beretts méjlighet att besiktiga Tomtratten samt darpa belag-
na byggnader och anlaggningar. Képaren har informerats om radande
planer berérande Tomtratten samt i 6vrigt undersokt fragor om framti-
da planférutsattningar och dispositionsmdjligheter gallande Tomtrét-
ten.

Koparen godtar Tomtrattens skick och friskriver Saljaren fran allt an-
svar savitt avser samtliga fel och brister i Tomtratten, innefattande fak-
tiska fel, dolda fel, rattsliga fel, radighetsfel och andra brister samt av-
star med bindande verkan fran att rikta ansprak mot Séljaren pa grund
av sadan fel och/eller brister i Tomtratten. Denna friskrivning befriar
dock inte Saljaren fran de dtaganden denne gjort i punkt 4 ovan.

Bristande uppfyllelse av garantier

9.1

9.2

Paféljder, allmanna och sarskilda undantag

9.1.1 Koparen kan endast framstalla ansprak i anledning av avvi-
kelser fran de uttryckliga garantierna i punkt 4 ovan som
medfort skada for Képaren. Den enda paféljd som kan goras
géllande i anledning av samtliga garantibrott (vilka inte &r att
hénfora till Kdparen) skall vara nedsattning av Kopeskilling-
en motsvarande Koparens skada.

9.1.2 Ansprak far inte framstallas om det baserats pa sadan infor-
mation eller sadana omstandigheter som redovisats for Kopa-
ren.

Ansvarsbegrénsning under garantierna

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

féljande ansvarsbegransningar:

9.2.1 Inget ansvar skall aligga Séljaren i anledning av en skada,
om ersattning for en sddan skada utgéar frn en forsikring
som var i kraft vid tidpunkten for Tilltradesdagen.

9.2.2 Inget ansvar skall uppkomma om och i den utstrackning som
Séljaren, efter eget val, och utan kostnad eller vésentligt hin-
der for Koparen eller Bolaget, avhjalper en skada inom sex-
tio (60) dagar fran det att Saljaren erhdllit ett meddelande
enligt punkt 6.3.3 nedan.



9.2.3

9.2.4

Om en skada ar avdragsgill ur skattesynpunkt fér Bolaget
och/eller Képaren skall det belopp som skall betalas av Sélja-
ren reduceras med ett belopp motsvarande skadan multiplice-
rad med gallande bolagsskattesats det aktuella aret.

Séljaren skall inte vara skyldig att ersatta nagot ansprak som
avser brist i de garantier som lamnats i punkt 4.1.1-4.1.24
ovan innan fragan avgjorts genom ett slutligt och icke dver-
klagbart beslut.

9.3 Troskelvarden och tidsfrister
Garantierna lamnas, utéver vad som ovan angivits, med reservation for
féljande begransningar:

931

9.3.2

9.3.3

9.34

En nedséattning av den del av Kdpeskillingen som betalas till
Saljaren pa grund av en skada som uppkommit pa grund av
en bristande garanti skall endast géras om och i den omfatt-
ning det totala beloppet av skadan, vilken Koparen kan kréva
av Séljaren, dverstiger 1.000.000 kronor. Samtliga garantiav-
vikelser skall darvid medrdknas och skall Koparen erséttas
fran forsta kronan.

Séljarens sammanlagda ansvar pa grund av avvikelser fran
garantier ar begrénsad till hogst Kdpeskillingen.

Inget anspréak skall kunna framstallas om inte skriftligt med-
delande om sadant krav har framstéllts till Saljaren inom
skalig tid. Skalig tid skall inte i ndgot fall Gverstiga sextio
(60) dagar fran den dag Koparen upptackte eller borde ha
upptackt grunden for kravet.

Koparens ratt att gora pafoljd enligt detta Avtal gallande
upphor arton (18) manader efter Tilltradesdagen.

10  Saljarens ataganden
10.1  Frén Avtalsdagen till Tilltradesdagen, utom om annat uttryckligen an-
givits i detta Avtal eller da skriftligt samtycke erhéllits fran Koparen,
skall Saljaren garantera att Bolaget:
a) inte &ndrar sin bolagsordning;
b) inte, utbver vad som féljer av detta Avtal, utfardar eller séljer nagra aktier i ndgon
klass eller optioner, garantier, konvertibler eller andra rattigheter att kdpa nagra
sadana aktier eller vardepapper som kan konverteras till eller kan utbytas mot sa-

dana aktier;

c) inte, utéver vad som foljer av detta Avtal, adrar sig nagra skulder for 1an eller
utfardar eller siljer nagra l6pande skuldebrev och inte heller ingar ndgon transak-
tion eller gor ndgot &tagande férutom for Bolagets verksamhet sedvanliga trans-
aktioner och ataganden;

d) inte tecknar nya avtal eller gor férandringar i eller sager upp befintliga avtal;
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inte intecknar, pantsatter eller gor nagon del av Bolagets tillgangar, oavsett om
dessa ar faktiska eller immateriella, till féremal for nagon belastning, hyresfor-
héllande, sikerhetsintresse eller annan debitering eller belastning utéver vad som
foljer av detta Avtal.

Atgarder pa Tilltradesdagen

11.1  Saljaren skall pa Tilltradesdagen
till Képaren éverlamna aktiebrev som hor till Aktierna, vilka skall vara transporte-
rade pd Koparen och forsedda med tillhérande talonger och kuponger,
till Koparen 6verlamna fullmakter som Bolaget utfardat till forman for de perso-
ner Koparen angett, vilka skall kunna anvandas till dess att Bolagets nya styrelse
har registrerats,
se till att Koparen infors i aktieboken for Bolaget,
till Kdparen 6verlamna samtliga Bolagets redovisningshandlingar, deklarationer,
verifikationer, fordringshevis, skuldforbindelser, avtalshandlingar, tillstand, aktie-
bdcker och protokoll avseende Bolaget,
till Koparen 6verldamna skriftliga bekraftelser fran varje avgaende styrelseledamot
enligt punkt 9.2 nedan;
till Képaren dverlamna bevis om att Bolaget ar innehavare av Tomtratten.

11.2  Koparen skall pa Tilltradesdagen
hélla extra bolagsstamma i Bolaget vid vilken ny styrelse och revisor utses.

Styrelseledamdgter

12.1  Vid nasta ordinarie bolagsstamma i Bolaget, tar sig Koparen att tillse
att de styrelseledamoter som avgatt i anslutning till denna transaktion
beviljas ansvarsfrihet for sin forvaltning av Bolaget fram till Tilltra-
desdagen (eller sadant tidigare datum som de avtratt), under forutsétt-
ning att revisorerna i sin revisionsberattelse for den relevanta tidpunk-
ten, tillstyrkt ansvarsfrihet.

12.2  Varje avgaende Styrelseledamot skall pa Tilltradesdagen i den form
som framgar av Bilaga 9.2, skriftligen bekrafta att han eller hon inte
har nagra krav mot Bolaget.

12.3  Kdoparen skall inte vidta nagra rattsliga atgarder gentemot nagon av
styrelseledamoterna, oavsett om dessa avgatt i anslutning till denna
transaktion eller inte, p& grund av nagon handling eller nagon underla-
tenhet att vidta ndgon handling som pastas ha utforts eller underlatits
av nagon av dem under deras dmbetstid fram till Tilltradesdagen. Detta
galler dock inte avseende krav som baseras pa att ndgon av dem med
uppsat eller grov oaktsamhet begatt en handling eller underlatit att
vidta en atgard, vilket fororsakat vasentlig skada for Bolaget eller for
atgard eller handling for vilken Bolagets revisor forklarat sig ej vara
beredd att foresla ansvarsfrihet.
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Ovrigt

Oavsett 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 hari (inklusive avgifter och utgifter for fi-
nansiella radgivare, revisorer och advokater) betalas av Koparen, om Kdparen
eller ndgot av dess bolag adragit sig sddana kostnader eller utgifter, och av Sal-
jaren, om Séljaren &dragit sig sddana kostnader och utgifter.

Villkor for Avtalets genomférande

14.1  Detta Avtal &r till alla delar forfallet om inte
14.1.1 Stockholms kommunfullméktige senast den 30 december

2004 godkanner detta Avtal genom beslut som senare vinner
laga kraft,

14.1.2 Séljaren och Bolaget senast den 30 december 2004 traffar ett
hyresavtal avseende del av byggnad pd Tomtratten med ver-
kan fran och med Tilltradesdagen, och

14.1.3 Séljarens styrelse senast den 30 december 2004 godkanner
detta Avtal.

14.2  Om Avtalet forfaller enligt denna punkt 11 skall vardera parten sta sina
kostnader i anledning av Avtalet och ingen part har sdledes ratt att
framstalla krav pé erséttning mot den andra i anledning av Avtalet for-
faller.

Fullstandigt avtal

Detta Avtal utgér hela avtalet mellan Kdparen och Séljaren i anledning av fo-
remalet for innehallet i detta Avtal och ersatter alla tidigare férhandlingar och
Overenskommelser, oavsett om dessa tréffats skriftligen eller muntligen, i an-
ledning av innehallet hari.

Andringar och eftergifter
Inga andringar av eller eftergifter fran detta Avtal eller ndgon bestammelse hari
skall vara gallande om den inte undertecknats av bade Koparen och Saljaren.

Overlatelse

Avtalet och de rattigheter och skyldigheter som emanerar frdn detta far inte
dverlatas av Koparen till tredje man. Koparen har dock ratt att 6verlata Aktier-
na till bolag inom Kdéparens koncern.

Meddelanden

18.1  Alla Meddelanden och évriga 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 pd sddan annan adress for nagon 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 Kdparen, till:
Attention:

Faxnummer:

med kopia till:

(o)  savitt avser Saljaren, till:
Attention: Mikael Larkner
Faxnummer:
med kopia till: UIf Toivonen

19  Tvistelosning
Tvist med anledning av detta Avtals tillkomst, tillampning eller tolkning skall
slutligt avgoras av svensk allmén domstol.

Detta Avtal har uppréttats i tva original, av vilka parterna erhallit ett vardera.
Stockholmden /2004 Stockholmden /2004
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