BILAGA 2

Overlitelseavtal avseende byggnaderna pd
tomtréitterna Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5

OVERLATELSEAVTAL

mellan

Fabege Stockholm AB och Fastighets AB Redlab

(’Siljarna’)
- och -

Stockholms kommun

(’Koparen’)

avseende

Byggnaderna pa tomriitterna Visthusboden 1-3 och
Orgelpipan 5




OVERLATELSEAVTAL

Siljare 1: ' Fabege Stockholm AB, org. nr. 556051-1494
c/o Fabege AB
Dalvégen 8
Box 730
169 27 Solna

Siiljare 2: Fastighets AB Redlab, org. nr. 556550-7166
c/o Fabege AB
Dalvigen 8
Box 730
169 27 Solna

Siljare 1 och Siljare 2 bendmns hirefter gemensamt for
”Sdljarna”.

Kopare: Stockholms kommun, org.nr. 802000-8598
genom dess exploateringsnidmnd,
Fleminggatan 4
Box 8189
104 20 Stockholm
nedan kallad "Kd&paren”

Kopeobjekt: Samtliga befintliga byggnader p tomtritterna till
fastigheterna Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5, samtliga
beldgna i Stockholms kommun, nedan gemensamt
bendmnda "Byggnaderna”.

AR Hokk

1. Bakgrund och dverlatelseforklaringar

Stockholms kommun och Fabege AB har kommit dverens om ett avtalspaket
innehéllande ett flertal avtal genom vilka Stockholm kommun genom dels dess
exploateringsnamnd, dels dess fastighetsndmnd, & ena sidan, och av Fabege AB
kontrollerade bolag, & andra sidan, dmsom siljer, dmsom koper fastigheter samt
avtalar om upphérande av tomtriittsupplatelser. Detta avtal dr en del av denna
dverenskommelse.

Koparen #r lagfaren dgare till registerfastigheterna Stockholm Visthusboden 1-3.
N#mnda fastigheter dr upplétna med tomtritt till Séljare 1, som dven &ger
samtliga befintliga byggnader pé tomtritterna. Séljare 1 overldter och forséljer
hirmed samtliga byggnader pé tomtritterna Stockholm Visthusboden -3 till
Koparen pa de villkor som anges i detta avtal. 7,




Koparen #r lagfaren dgare (ill registerfastigheten Stockholm Orgelpipan 5.
Nimnda fastighet ir uppliten med tomtrétt till Séljare 2, som dven dger samtliga
befintliga byggnader pd tomtrétten. Siljare 2 Gverlater och forsiljer hirmed
samtliga byggnader pi tomtritten Stockholm Orgelpipan 5 till K&paren pd de
villkor som anges i detta avtal.

Tomtritterna till registerfastigheterna Stockholm Visthusboden 1-3 och
Stockholm Orgelpipan 5 benidmns hirefter gemensamt for "Tomtritterna”.

2. Tilltrddesdag

Koparen skall tilltriida Byggnaderna fem bankdagar efter det att samtliga villkor i
punkten 12 #r uppfylida och samtliga kommunala beslut vunnit laga kraft, dock
tidigast den 14 december 2007 ("Tilltridesdagen”). Aganderitten tll
Byggnaderna dvergér till Koparen pa Tilltrddesdagen.

3. Kopeskilling och Kopeskillingens erliggande

Den totala kopeskillingen for Byggnaderna uppgar till
trehundratjugofemmitjoner (325.000.000) kronor ("Kopeskillingen™), varav
235.000.000 kronor avser byggnaderna pa Visthusboden 1-3 och 90.000.000
kronor avser byggnaderna pa Orgelpipan 5.

Kopeskillingen skall erliggas kontant p& Tilltrddesdagen till av Séljarna anvisat
konto.

4. Siljarna garantier

Garantierna avser omstindigheter och férhéllanden per denna dag och per
Tilltradesdagen, om inget annat anges.

Siljarna limnar inga garantier utdver vad som uttryckligen framgdr av f6ljande
att-satser. Siljarna pétar sig inte heller i 6vrigt nigot ansvar dn vad som
uttryckligen anges i detta avtal.

Séljarna garanterar

a)  att Sdljarna idr civilriittsliga och registrerade innehavare av Tomtrétterna
enligt den fordelning som anges i punkten 1 ovan och att Siljarna ddrmed dr
civilrittsliga dgare till Byggnaderna enligt den fordelning som anges i
punkten 1 ovan;

b) att Tomtriitterna inte besviiras av inteckningar, inskrivningar, servitut och
andra nyttjanderitter samt att Tomtrétterna inte har del i
gemensamhetsanliggningar eller samfélligheter, utdver de som framgdr av

detta avtal eller FDS-utdrag, Bilaga 4 (b), 7,
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h)

),

k)

att foreskrivna kontroller och besiktningar har genomfrts 1 Tomtritterna,
dock med undantag for tomtritten till Orgelpipan 3;

att Tomtritterna har genomgétt obligatorisk ventilationskontroll (OVK) och
att samtliga eventuella anmérkningar av kategori 2 dr 4tgérdade, dock med
undantag for byggnaderna pa Orgelpipan 3;

att det inte per denna dag finns beslut, foreldggande, anmirkning eller
liknande frin domstol, myndighet etler kontrollorgan betréffande
Tomtriitterna som behover étgirdas eller som medfor sérskilda forpliktelser
eller inskrénkningar for dgare till Tomtréitterna och inga sédana beslut,
foreldgganden eller liknande ér att fOrviinta;

att aila for Tomtritterna fram till Tilltrddesdagen debiterade och forfallna
avgifter for VA-anslutningskostnad, fjarrvarmeanslutningskostnad,
elanslutningskostnad, gatukostnader etc. #ir betalda,

att i Tomtritterna uttagna pantbrev pa Tilltridesdagen, efter betalning av
Kopeskillingen, kommer att vara obelanade och att Séljarna kommer att
inneha samtliga i Tomtritterna uttagna pantbrev;

att inte Tomtritterna #r foremal for rittegang, skiljeforfarande, hyrestvist,
skatte- eller avgiftstvist eller annat administrativt forfarande och att nigra
sadana tvister eller forfaranden &r inte att férvénta;

att de i Bilaga 4 (i) bilagda hyresavtalen ("Hyresavtalen”) &r samtliga per
denna dag gillande lokalhyresavtal for Tomtritterna och att Hyresavtalen
per denna dag dr gillande gentemot respektive hyresgést enligt de villkor
som anges i respektive bilagda Hyresavtal;

att gillande hyra enligt respektive Hyresavtal framgdr av bilagda
aviseringslista for fjidrde kvartalet 2007, Bilaga 4 (j), och att hyresviirden
enligt respektive Hyresavtal, har ritt att ta ut de hyror och tilligg som
framgar av bilagda aviseringslista;

att inga andra Hyresavtal dn de som framgar av Bilaga 4 (k) per denna dag
har sagts upp till upphdrande eller for villkorsdndring och att, sivitt Séljarna
kinner till, ndgon ytterligare uppsiégning inte ir att férviinta,

1) att Séljarna utfort samtliga de hyresgistanpassningar som skall utféras enligt

Hyresavtalen och i ¢vrigt fullgjort samtliga sina forpliktelser enligt
Hyresavtalen samt att det ej finns négra avtalsenliga krav frin hyresgister,
som ¢j dr atgdrdade;

m) att samtliga per denna dag forfallna hyror ir betalda; .




n) att Képaren inte genom ifrgavarande forvérv adrager sig nagon
anstillningsskyldighet eller andra skyldigheter, enligt lag eller annorledes,
gentemot personal som ér anstilld (eller som tidigare varit anstilld) av
Siljarna eller av annan juridisk person;

o) attden frivilliga mervirdeskatteskyldigheten for Tomtrétterna
dverensstimmer med aktuell uthyressituation och att all eventuell
andrahandsuthyrning 1 Tomtritterna omfattas av frivillig
mervirdeskatteskyldighet;

p) att samtliga pd Tomtritterna pagaende entreprenadarbeten kommer vara
fardigstillda och betalda per Tilltrddesdagen och att det per Tilltridesdagen
inte finns ndgra bestillda entreprenadarbeten som ¢j godkiints av Koparen;

q) attinga koldmedier som dr f6rbjudna eller som inte fér fyllas pa
forekommer i Tomtritterna;

r) att, till Képaren éverlimnad information (muntlig och skriftlig) angaende
Tomtritterna, savitt Siljarna kinner till, i allt viisentligt 4r fullsténdig och
korrekt.

5. Forvaltning

Siljarna forbinder sig att fram till Tilltrddesdagen forvalta Tomtriitterna pé
samma sétt och i samma omfattning som skett under tiden fore denna dag.
Siljarna dger ej ritt att vidta andra atgérder 4n atgérder av rutinmissig karaktir,
utan att dessférinnan ha inhdmtat Koparens godkinnande. Séljarna far ej ingd
nya hyresavtal eller forindra villkoren for Hyresavtalen utan Kdparens
medgivande. Siljarna forbinder sig att omgdende informera K&paren i det fall
ndgot intréffar, som kan ha en negativ inverkan pa Tomtrétternas virde.

6. Byggnadernas skick - friskrivning

Byggnaderna dverlats i befintligt skick. Koparen har beretts tillfdlle att noggrant
besiktiga Byggnaderna. Séljarna dr medvetna om sin upplysningsplikt och
bekriftar att inga upplysningar har uteldmnats som Siiljarna kunnat anta vara av
viisentlig betydelse fér Koparen vid bedémningen av Byggnadernas viirde.

Med undantag frén vad Siljarna uttryckligen garanterar i detta avtal, friskriver
hirmed Koparen Siljarna fran allt ansvar for fysiska fel och brister i
Byggnaderna, inklusive s.k. dolda fel.

7.  Overtagande av avtal

K&paren forbinder sig, i den mén avtalspart sd medger, att frdn och med
Tilltradesdagen dverta de avtal som anges i Bilaga 7. 7,
i




8. Skada pa Byggnaderna

S#ljarna skall hilla Byggnaderna fullvirdeforsikrade t.o.m. Tilltrddesdagen.
Drabbas Byggnad fore Tilltriidesdagen av skada, skall overldtelsen fullbordas,
varvid Koparen mot betalning Kdpeskillingen, intriider i Siljarnas rétt till
ersittning. I den mén forsikringsersittningen inte ticker skadan fullt ut, skall
K6paren #ga ritt till motsvarande nedsittning av Kopeskillingen. Séljarna skall
svara for eventuell sjilvrisk. Siljarna skall bistd Koparen i erforderlig mén
gentemot forsikringsbolaget om skada intriffar.

9, Fordelning av utgifter och inkomster m.m.

Alla kostnader och utgifter for Tomtritterna skall betalas av Séljarna i den mén
de belsper pa tiden fore Tilltrddesdagen och for tiden dérefter av Koparen.
Motsvarande fordelning giller for alla intikter fran Tomtrétterna.

Likvidavrikning skall uppriittas pa Tilltrddesdagen, varvid fordeiningen av
kostnader och intikter enligt ovan skall regleras. Det belopp som endera part har
att erligga enligt upprittad likvidavrikning skall erliggas kontant pa
Tilltrddesdagen.

P4 Tilltridesdagen skall Siljarna och Koparen ldta avldsa Tomtrétternas virme-,
vatten-, elektricitet- och liknande forbrukning. Siljarna skall didrvid uppritta en
slutlig driftavriikning som skall Sverlimnas till KSparen sd snart det dr praktiskt
méjligt, dock senast trettio dagar efter Tilltrddesdagen. Det belopp som skall
erliggas enligt slutlig driftavrakning skall erldggas snarast efter att Koparen
erhallit och godkint den. Eventuell ytterligare avrikning skall ske snarast efter
att beloppet blivit kiint,

10. Garantiansprak

For det fall det foreligger avvikelse fran vad Séljarna garanterat i detta avtal,
skall Siljarna ersitta Koparen hidrfor med ett belopp motsvarande den skada som
K&paren lider med anledning av avvikelsen, Képaren har ej réitt att hiva avtalet
pé grund av nimnd avvikelse. Képaren skall endast kunna kriva erséttning av
Siljarna enligt denna bestdmmelse om den total skadan dverstiger 1.000.000
kronor. Vid beriikningen av ndmnda troskelbelopp skall endast enskilda
garantibrister tverstigande 100.000 kronor beaktas. I det fall skadan &verstiger
1.000.000 kronor skall skadan ersittas frin forsta kronan.

Vill K6paren gora ansprék gillande grundat pa stiillda garantier, skall Koparen
framstilla sina krav skriftligen inom tre ménader frén det att Koparen upptéckt
sarantibristen. Krav pd grund av garantibrist ma ej framstillas senare dn tvé ar
fran Tilltradesdagen. 4::__}{:t




11. Upphérande av tomtriittupplatelse

Parterna avtalar hiirmed om att tomtréttsupplatelserna avseende Tomtritterna
skall upphéra per Tilltriidesdagen. Parterna skall omgéende efter Tilltridesdagen
gemensamt ansdka om att inskrivningen av Tomtrétterna skall dédas.

12. Villkor for avtalets giltighet
- Detta avtal ir villkorat av

(i) att kommunfullmiktige i Stockholms kommun, genom beslut som
senare vinner laga kraft, godkéinner
- detta avtal,
- overlatelseavtal avseende Stockholms kommuns forsdljning av
fastigheten Stockholm Apotekaren 22 till Fabege V 6 AB,
- overlitelseavtal avseende Stockholms kommuns forsiljning av
fastigheten Stockholm Bocken 46 till Fabege Listis AB,

(ii) att exploateringsnimnden i Stockholms kommun, genom beslut som
senare vinner laga kraft, godkéinner markanvisningsavtal avseende
Stockholms kommuns forséljning av gatumark vid Listmakargatan till
Fabege Listis AB.

Har inte samtliga ovanstiende villkor uppfylits eller eftergetts per den
30 juni 2008, dr detta avtal forfallet i sin helhet, varvid inte ndgon av parterna
skall ha riitt till ndgon erséttning frin den andra parten.

13. Mervirdesskatt

Koparen dvertar pa Tilltrddesdagen Siljarnas réttigheter och skyldigheter att
jimka avdrag for ingdende skatt hiinforlig till sddana ny-, till- eller ombyggnader
som avses 1 8a kap 2 § andra punkten mervirdesskattelagen (1994:200) "ML”).
Koparen och Siljarna skall var och en till skattemyndigheten anmila dverlételsen
av Byggnaderna.

Siljarna skall pd Tilliriidesdagen till Képaren utfdrda en sddan handling som
anges i 8 a kap 15 § ML och garanterar att det av denna handling kommer att
framg alla de uppgifter som anges i 8 a kap 17 § ML. Om Siiljarna efter
utfirdandet av denna handling fatt fordndrad ingdende skatt eller avdrag for
denna, skall Siljarna utfirda en kompletterande handling avseende denna
andring,.

14. Overlimnande av kopeskillingskvittens, pantbrev,
entreprenadgarantier m.m.

Sedan Koparen pa Tilltridesdagen erlagt Kopeskillingen pa sitt som anges 1
punkten 3 ovan, skall Siljarna kvittera Kopeskillingen pa sérskild uppréttad s
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handling. Siljarna skall vidare pd Tilltridesdagen till Kdparen éverlimna
samtliga uttagna pantbrev, Hyresavtalen i original och dvriga handlingar som dr
av betydelse for Koparen i egenskap av #gare till Byggnaderna och som Siljarna
har i sin besittning. Siljarna skall vid behov bitriida Képaren med uttagande och
pantforskrivning av pantbrev.

Siljarna skall tillse att samtliga till Tomtritterna htrande utestiende
entreprenadgarantier, produktgarantier och garantikrav, vederlagsfritt dverfores
till Képaren inom trettio dagar fran Tilltradesdagen.

15. Offentliggorande

Parterna skall i anslutning till avtalets undertecknande komma Gverens om
innehAllet i eventuella meddelanden avseende affarens offentliggrande forsta
gangen,

16. Meddelanden

Alla meddelanden och annan kommunikation enligt detta avtal skall anses ha
blivit vederb&rligen lamnad eller utford:

(1) vid avlimnande f6r hand, vid tidpunkt for avlimnandet,

(ii) vid skickande via telefax under normal kontorstid, dé det skickats och
vederborlig sindningskvittens mottagits;

(i) vid skickande av rekommenderat brev fore kt 10.00, fem bankdagar efter
postandet;

och i varje fall adresserat som foljer:

Till Koparen:

Enligt i ingress angiven adress.
Attni: Forvaltningschefen
Telefax nr: 08-50826565

Till Séljarna:

Enligt i ingress angiven adress.
Attn: Verkstillande direktdren
Telefax nr: 08-555 113 73

17. Andringar och tilligg

Andringar av och tillidgg till detta avtal skall, for att vara bindande, vara
skriftligen avfattade och undertecknade av parterna. ‘41.@,2,
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Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar, av vilka parterna erhallit var
sitt.

Stockholm den 30 oktober 2007. Stockholm den.. &2 A2, ?ng?'
Fabege Stockholm AB Stockholms kommun
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