VASTERAS STAD SAMMANTRADESPROTOKOLL
Kommunstyrelsen 2024-01-17

§16 Dnr KS 2023/01664-1.5.2

Beslut - Godkannande av aktiedverlatelseavtal

Beslut
Forslag till kommunfullméktige:

1. Aktiedverlatelseavtal avseende Oiger Lovhagen AB godkanns.

2. Ny bolagsordning for bolaget (organisationsnummer 559083-7083)
godkanns.

3. Namnéndring av bolaget i samband med bolagsforvérv till ”Visteras
Lovhagen AB” eller ndgot annat liknande namn godkénns.

4. Utékning av Vasteras stadshus AB:s kreditram med 70 miljoner kronor for
vidare utlaning till Vasteras stads strategiska fastigheter AB godkanns.

5. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Reservation

Elisabeth Unell (M), Eleonore Lundkvist (M) och Johan Henriksson (M)
reserverar sig mot beslutet till forman for Elisabeth Unells (M) forslag enligt
foljande:

"Det dr inte ett huvudansvar for Vasteras stad att driva stadsdelscentrum. Det
finns ocksa manga duktiga entreprendrer som kan driva stadsdelscentrum.
Aven om investeringen sker i ett heldgt kommunalt bolag ar det Vasteras
stad som star risken. Vasteras stad och dess bolag har ett omfattande
investeringsbehov. Aven prioriterade investeringar har fatt flyttas pa
framtiden och da &r det inte av strategisk prioritering att investera i ett
stadsdelscentrum.

| underlaget saknas flera dokument som en extern vérdering av bolaget samt
protokollsutdrag fran det heldagda kommunala bolaget Strategiska Fastigheter
AB.II

Arendebeskrivning

Ett aktiedverlatelseavtal har upprattats mellan Vasteras stads strategiska
fastigheter AB (VSSFAB) och OIGER JV 6 AB avseende 6verlatelse av
samtliga aktier i Oiger Lovhagen AB som &r lagfaren &gare till fastigheten
Lévhagen 29 (Raby centrum).

Fastigheten Lévhagen 29 ligger i stadsdelen i Raby i vastra Vasteras. Inom
fastigheten ryms Raby centrum som innehaller offentliga lokaler (idrottshall,
bibliotek mm) déar staden ar hyresgast och kommersiella lokaler dér bland
annat ICA och ett apotek &r hyresgéster. Stadens inhyrning utgor 64% av
lokalytan. Det 6verenskomna vardet pa fastigheten ar 70 000 000 kronor.

Enligt bolagsordningen for VSSFAB ska beslut om belopp dverstigande 20
miljoner kronor understéllas kommunfullméktige. Avtalet &r villkorat av att
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VASTERAS STAD SAMMANTRADESPROTOKOLL
Kommunstyrelsen 2024-01-17

kommunfullmaktige i Vasteras godkanner detsamma genom beslut som
vinner laga kraft.

Stadsledningskontoret har till kommunstyrelsen lamnat f6ljande forslag till
beslut:

Forslag till kommunfullméktige:
1. Aktiedverlatelseavtal avseende Oiger Lovhagen AB godkanns.

2. Ny bolagsordning for bolaget (organisationsnummer 559083-7083)
godkanns.

3. Namnéndring av bolaget i samband med bolagsforvarv till ”Visteras
Lovhagen AB” eller ndgot annat liknande namn godkénns.

4. Utékning av Vasteras stadshus AB:s kreditram med 70 miljoner kronor for
vidare utlaning till Vasteras stads strategiska fastigheter AB godkanns.

5. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Yrkanden
Elisabeth Unell (M) yrkar avslag till stadsledningskontorets forslag.

Anna Maria Romlid (V), Monica Stolpe-Nordin (C), Madjid Ibrahim
Ibrahim (S), Amanda Grénlund (KD), Erik Johansson (SD) och Roger
Haddad (L) yrkar bifall till stadsledningskontorets forslag.

Proposition

Ordfdranden finner att det finns tva forslag till beslut, dels bifall till
stadsledningskontorets forslag fran Anna Maria Romlid (V) med flera, dels
avslag till stadsledningskontorets forslag fran Elisabeth Unell (M).
Ordfaranden foreslar en propositionsordning dar de tva forslagen stalls mot
varandra. Kommunstyrelsen godkénner foreslagen propositionsordning
varvid den genomfors. Ordféranden finner att kommunstyrelsen beslutar i
enlighet med stadsledningskontorets forslag.
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VASTERAS STAD

2024-01-03 KS 2023/01664- 1.5.2

Kommunstyrelsen
Isabell Lundberg
Epost: isabell.lundberg@vasteras.se

Kopia till Kommunstyrelsen
Vésteras stads strategiska fastigheter

Tjansteutlatande - Godkannande av aktiedverlatelseavtal
avseende Oiger Lovhagen AB

Forslag till beslut
Forslag till kommunfullméktige:

1. Aktiedverlatelseavtal avseende Oiger Lovhagen AB godkanns.

2. Ny bolagsordning for bolaget (organisationsnummer 559083-7083)
godkanns.

3. Namnandring av bolaget i samband med bolagsforvarv till ”Véasteras
Lévhagen AB” eller nagot annat liknande namn godkanns.

4. Utékning av Vésteras stadshus AB:s kreditram med 70 miljoner kronor for
vidare utlaning till Vasteras stads strategiska fastigheter AB godkanns.

5. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Arendebeskrivning

Ett aktiedverlatelseavtal har uppréattats mellan Vasteras stads strategiska
fastigheter AB (VSSFAB) och OIGER JV 6 AB avseende Gverlatelse av
samtliga aktier i Oiger Lovhagen AB som &r lagfaren &gare till fastigheten
L6vhagen 29 (Raby centrum).

Fastigheten Lévhagen 29 ligger i stadsdelen i Raby i véastra Vasteras. Inom
fastigheten ryms Raby centrum som innehaller offentliga lokaler (idrottshall,
bibliotek mm) déar staden ar hyresgast och kommersiella lokaler dar bland
annat ICA och ett apotek ar hyresgaster. Stadens inhyrning utgér 64% av
lokalytan. Det 6verenskomna vérdet pa fastigheten ar 70 000 000 kronor.

Enligt bolagsordningen for VSSFAB ska beslut om belopp éverstigande 20
miljoner kronor understéllas kommunfullméaktige. Avtalet &r villkorat av att
kommunfullmaktige i Vasteras godkanner detsamma genom beslut som
vinner laga kraft.

Stadsledningskontoret har till kommunstyrelsen ldmnat foljande forslag till
beslut:

Forslag till kommunfullméktige:
1. Aktiedverlatelseavtal avseende Oiger Lévhagen AB godkanns.

2. Ny bolagsordning for bolaget (organisationsnummer 559083-7083)
godkanns.

3. Namnéndring av bolaget i samband med bolagsforvirv till ”Visterds
Lovhagen AB” eller ndgot annat liknande namn godkénns.
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4. Utokning av Vasteras stadshus AB:s kreditram med 70 miljoner kronor for
vidare utlaning till Vasteras stads strategiska fastigheter AB godkanns.

5. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Beslutsmotivering
| aktiedverlatelseavtalet regleras bland annat foljande:

o Koparen ska betala den preliminéra képeskillingen till séljaren
genom insattning pa saljarens konto med tilltradesdagen som
valuteringsdag.

o Koparen ska tillse att bolaget genom kontant betalning aterbetalar
den preliminéra internskulden till séljarens konto eller annars i
enlighet med séljarens skriftliga anvisning med tilltradesdagen
som valuteringsdag.

o Koparen ska halla extra bolagsstamma i bolaget for (a) utseende
av nya styrelseledamoter och eventuella suppleanter och
bekréaftelse av nuvarande styrelseledamoters och eventuella
suppleanters avgang fran styrelsen for bolaget, och (b) antagande
av ny bolagsordning med ny firma som ej innehaller ordet
”Oiger” eller "Regio”. Koparen ska tillse att dessa dndringar
anmals till Bolagsverket for registrering och uppvisa en
bekraftelse pa att anméalan inkommit till Bolagsverket i form av
fax- eller email-kvitto.

o Tilltrade ska ske den 1 mars 2024 under fOrutsattning att avtalet
godkanns genom beslut som vinner laga kraft.

Fastigheten Lévhagen 29 ligger invid Rabyleden och omfattas av en
detaljplan antagen 2005. Detaljplanen anger centrumandamal med en
byggrétt pa 7 000 kvm bruttoarea (BTA) och parkering. Staden ager mark i
anslutning till fastigheten. Raby centrum och den kommunala marken kring
detta omrade kommer att mojliggora att kommunens offentliga rum
utvecklas och blir attraktivt, tryggt och tillgangligt for alla.

Fastigheten ger kommunen mojlighet och forutséattningar for att utveckla
denna stadsdel till att bli attraktiv for boende och besdkare samt framja
positiva kopplingar mellan de olika stadsdelarna i omradet. Forvarvet ger
staden mojlighet till kombination av fysiska och sociala atgarder i syfte att
na en socialt hallbar kommundelsutveckling. Genom att skapa
forutsattningar for invanarna att traffas genom trygga, sakra och tillgangliga
motesplatser, funktioner, strak och fléden 6kas den sociala hallbarheten.

Juridisk bedémning

Styrelsen for Vasteras stads strategiska fastigheter AB ska godkanna
aktiedverlatelseavtalet fran bolagets sida den 16 januari 2024. Enligt
bolagsordningen ska beslut om belopp dverstigande 20 miljoner kronor
understallas kommunfullmaktige. Aktiedverlatelseavtalet ar villkorat av att
kommunfullmaktige i Vasteras godkanner avtalet genom beslut som vinner
laga kraft.
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Ekonomisk bedémning

Transaktionen genomfors pa foljande sétt: Vasteras stads strategiska
fastigheter AB koper aktierna i bolaget, Oiger Lévhagen AB (559083-7083
namnandras), tar upp ett nytt lan av stadens finansbank och léser sen ut
nuvarande finansiéar. Den 6verenskomna kdpeskillingen for fastigheten ar
70 miljoner kronor vilket motsvarar en avkastning pa investerat (totalt)
kapital pa fyra procent (4 %) initialt for 4garbolaget VSSFAB.

Fastigheten &r i behov av ny takpapp pa befintligt tatskikt samt justering av
plattsattning och intilliggande planteringar runt byggnaden. Kostnaderna for
byte av takpapp och justeringar av plattsattning beraknas uppgar till 2,7
miljoner kronor enligt berakningar fran entreprendr. Den uthyrningsbara
arean uppgar till 4 883 kvadratmeter, vilket innebér ett kvadratmeterpris pa
14 336 kronor.

De fyra storsta hyresgasterna i fastigheten ar Vasteras stad, ICA Sverige AB,
Region Vastmanland och Admenta Sweden AB (apotek), vilka tillsammans
utgor 86 % av intékterna i bolaget. Hyresavtalen for dessa kunder ar nyligen
forlangda eller nytecknade med en avtalstid pa tre ar, varfor merparten av
hyresintékterna enligt stadsledningskontorets bedémning anses som
forhallandevis riskfria.

Hallbar utveckling
Social hallbarhet bygger pa tre principer for var gemensamma utveckling:

* Vi ges jamlika forutsattningar for att tillfredsstalla grundlaggande behov
* Vi har tillit i relationer, i lokalsamhallet och till samhallet i stort
* Vi har framtidstro som bidrar till individens och samhallets utveckling.

Dessa principer ror manniskor var vi &n lever, verkar och bor, globalt som
lokalt. Genom att anvanda principerna far vi verktyg for att utveckla
forutsattningarna for ett socialt hallbart Vasteras. Principerna sakerstaller att
vi i vara vardagliga, gemensamma handlingar skapar ett hallbart VVasteras.
Den sociala hallbarheten ska bevakas och bejakas for samhallets svaga och
starka roster — i alla sammanhang.

Utifran det ser stadsledningskontoret att ett forvarv av centrumanlaggningen
pa Raby gar i linje med vad Vasteras stad vill astadkomma utifran program
for social hallbarhet och programmets tre principer.

Helene Ohrling Isabell Lundberg
Stadsdirektor Enhetschef
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BILAGOR

Bilaga 3a Datarumsmaterialet (forteckning jamte USB)

Bilaga 3b Hyresavtalen (forteckning)

Bilaga 3¢ Nyttjanderattsavtalen (forteckning)

Bilaga 5.2 Proformabokslutet och berdkning av Preliminéra
Kopeskillingen

Bilaga 10.3.2 Bolagsordning

Bilaga 10.3.3 Registreringsbevis

Bilaga 10.5.1 Forteckning leveransavtal m.m.

Bilaga 10.6.2 FDS-utdrag

Bilaga 10.8.5 Avisering fjarde kvartalet 2023

Bilaga 14.8 PM Blankett
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Detta aktieoverlatelseavtal har traffats nedan ndmnda dag.

1

1.1
1.2
1.3

2.2

Parter
Oiger JV 6 AB, org.nr 559036-5705 (Siljaren).
Visteras Stads Strategiska Fastigheter Aktiebolag, org.nr 556634-1367 (Koparen).

Séljaren och Koparen bendmns gemensamt Parterna och var for sig Part.

Bakgrund

Séljaren dger samtliga aktier i Oiger Lovhagen AB, org.nr 559083-7083 (Bolaget).
Bolaget har ett aktiekapital uppgaende till 50 000 kronor fordelat pd 50 000 aktier
(Aktierna). Bolaget ar civilréttslig och lagfaren dgare av fastigheten Lovhagen 29 i
Visterds kommun (Fastigheten).

Sédljaren och Koparen har kommit 6verens om att overlata respektive forvarva Aktierna,
och ddarmed indirekt Fastigheten, pa de villkor som framgéar av detta avtal inklusive
bilagor (Avtalet).

Definitioner

Foljande uttryck i Avtalet ska ha den betydelse som angivits nedan. Vid bristande
Overensstdimmelse mellan en definition i denna punkt 3 och i den lopande texten ska den
senare definitionen dga foretrade.

Aktierna definieras i punkt 2.1.
Avtalet definieras i punkt 2.2.
Avtalsdagen den dag Saljaren och Koparen undertecknat Avtalet, dock att

Avtalsdagen avser den [datum], dvs. dagen da Sailjaren
undertecknade Avtalet nér termen forekommer i punkterna 3

(savitt avser 6vriga definitioner), 6, 10, 13 och 14.1.

Bankdag varje dag (utom Iordag, sondag och allmin helgdag) da
affarsbanker 1 Sverige héller Oppet for allmén
bankverksamhet (och ej enbart for banktjdnster via telefon

eller internet).

Bolaget definieras i punkt 2.1.

Datarumsmaterialet avser de dokument som gjorts tillgidngliga for Koparen i ett
elektroniskt datarum (innefattande skriftliga svar pa s.k.
Q&A-fragor i datarummet) i samband med transaktionen
enligt Avtalet och som dr fortecknade samt nedladdade pa

USB-minne, i bilaga 3a.

Fastigheten definieras i punkt 2.1.



Fastighetsvirdet

Garantibrist
Garantierna

Hyresavtalen

Internskulden

Nyttjanderittsavtalen

Koparen

Kopeskillingen

Oberoende Revisorn

Part/Parterna

Preliminira Internskulden

Preliminira Kopeskillingen

Proformabokslutet

Redovisningsprinciperna

Skada
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70 000 000 kronor, motsvarande
Overenskomna vérdet av Fastigheten.

det mellan Parterna

Brist eller felaktighet i ndgon av Garantierna.
av Séljaren i punkt 10 ldmnade garantier.

samtliga per Avtalsdagen géllande hyresavtal avseende
Fastigheten, fortecknade i bilaga 3b.

Bolagets skuld till Séljaren eller bolag inom samma koncern
som Séljaren, sasom faststdlld i Tilltradesbokslutet.

samtliga per Avtalsdagen gédllande arrende- och
nyttjanderattsavtal avseende Fastigheten, fortecknade i bilaga
3¢

definieras i punkt 1.2.
kopeskillingen for Aktierna enligt punkt 5.1.

en auktoriserad och fran Parterna oberoende revisor utsedd i
enlighet med punkt 9.5.

definieras i punkt 1.3.

Bolagets prelimindra skuld om 40 174 240 kronor till
Sédljaren eller bolag inom samma koncern som Séljaren,
sdsom angiven i Proformabokslutet och justerad enligt punkt
5.3, om tillampligt.

28 573 542 kronor, utgérande prelimindr kopeskilling for
Aktierna berdknad enligt bilaga 5.2, sdsom justerad enligt
punkt 5.3 om tilldmpligt.

en preliminér balans- och resultatrakning for Bolaget per den
1 mars 2024 (vid Avtalsdagen antagen dag for
Tilltradesdagen), som uppréttats pa Avtalsdagen for
berdkningen av Prelimindra Ko6peskillingen, inklusive en
berdkning av den Prelimindra Kopeskillingen, och som
framgér av bilaga 5.2.

de redovisningsprinciper som tillimpats i Bolagets
arsredovisningar for rakenskapsaret 2022, vilka ska tillampas
i enlighet med svensk lag och god redovisningssed i Sverige
enligt K2.

skada, kostnad eller forlust for Koparen eller Bolaget pa
grund av Garantibrist (inklusive bortfall av hyra, hyrestillagg
eller annan erséttning enligt Hyresavtalen eller
Nyttjanderattsavtalen), men med undantag av all annan



4.2

Skatter

savitt Séljaren Kiinner till

Siljaren
Séljarens Konto

Tilltradesbokslutet

Tilltridesdagen

Tilltradet

Uppdaterade
Proformabokslutet

Overlatelse av Aktierna
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indirekt skada eller indirekt forlust (sdsom definierat i 67 §
koplagen (1990:931).

avser alla svenska och utldndska direkta och indirekta skatter
(inklusive mervardesskatt), kostnader, avgifter, kéllskatter
och annan skatt paford av behorig myndighet samt eventuell
ranta, straffavgift, skattetilldigg och andra tillaggsbelopp
paforda av behorig myndighet.

avser faktisk kdnnedom pa Avtalsdagen hos nagon av Eric
Bergstrom eller Carl Rosén efter vederborlig avstdmning av
Garantierna med den som &r ansvarig for forvaltningen av
Fastigheten.

definieras i punkt 1.1.
Séljarens bankkonto med nummer 52981018108 i SEB.

per Tilltrddesdagen och i enlighet med punkt 9 upprattad och
faststidlld balansrdkning avseende Bolagets finansiella
stillning vid Tilltrddet samt en resultatrikning for Bolaget
avseende perioden 1 januari 2024 fram till och med
Tilltrddesdagen.

(i) den 1 mars 2024 under forutséttning att villkoret i punkt
7.2 har uppfyllts minst tio (10) Bankdagar dessforinnan, eller,
(i1) om Tilltrddesdagen inte har infallit enligt (i), den Bankdag
som infaller tio (10) Bankdagar efter att villkoret i punkt 7.2
har uppfyllts, om inte annan dag Overenskoms mellan
Parterna genom separat skriftlig 6verenskommelse.

genomforandet av de atgdrder som anges i punkt 8.2.

definieras i punkt 5.3.

Séljaren overlater hirmed Aktierna fria fran optionsritt, pantrétt och andra begriansande

sakrdtter av vad slag det vara ma till Koparen, och Koparen forvarvar harmed Aktierna,

pa de villkor som anges i detta Avtal och for en kopeskilling berédknad enligt punkt 5

nedan.

Aganderitten till Aktierna ska 6vergé fran Séljaren till Koparen pa Tilltriidesdagen efter

betalning av den Prelimindra Kopeskillingen och aterbetalning av den Preliminéra

Internskulden.

Kopeskillingen och skulder

Kopeskillingen ska uppgé till ett belopp motsvarande summan av:
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53

5.4

5.5

5.6
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(a) Fastighetsvardet, plus

(b) Bolagets eget kapital (varmed avses Bolagets bundna och fria eget kapital samt
obeskattade reserver med justering for gillande skattesats, f.n. 20,6 %) och 100 %
av eventuella dveravskrivningar, minus

(¢) Bolagets bokforda virde for Fastigheten, dven inkluderande eventuella pagdende
arbeten, minus

(d) ett belopp, sdsom kompensation for s.k. latent skatt, motsvarande skillnaden
mellan Fastighetsvérdet och Fastighetens skatteméssiga virde pa Tilltrddesdagen,
dven inkluderande eventuella pdgdende arbeten, multiplicerat med 5,15 %.

Bolagets eget kapital och Fastighetens bokforda vérde bestéms enligt Tilltrddesbokslutet.
Uppskjuten skatt (s.k. latent skatt) till foljd av att Fastighetsvdrdet Overstiger det
skattemassiga vardet och/eller det bokforda vardet av Fastigheten, ska inte beaktas vid
berdkningen av Kopeskillingen utdver vad som anges i punkt 5.1(d).

Prelimindra Kopeskillingen har beréknats med tillimpning av principerna i punkt 5.1
baserat pa Proformabokslutet, bilaga 5.2.

Séljaren ska senast fem (5) Bankdagar fore Tilltridesdagen uppdatera Proformabokslutet
med beaktande av Tilltrddesdagen och tillhandahdlla Koparen ett uppdaterat
proformabokslut tillsammans med, om tilldimpligt, justerad berédkning av den Preliminédra
Kopeskillingen och den Prelimindra Internskulden, om det uppdaterade
proformabokslutet foranleder omrikning av den Prelimindra Kdopeskillingen och den
Preliminédra Internskulden (Uppdaterade Proformabokslutet).

Kopeskillingen ska berdknas med tillimpning av punkt 5.1 med beaktande av
Tilltrddesbokslutet och ar faststdlld nar Tilltrddesbokslutet faststdllts i enlighet med
punkt 9.

Om Internskulden Overstiger Preliminédra Internskulden, ska Koparen tillse att Bolaget
betalar skillnadsbeloppet till Séljaren. Om Internskulden understiger Preliminira
Internskulden ska Séljaren tillse att skillnadsbeloppet dterbetalas till Bolaget. Betalning
ska ske inom 10 Bankdagar efter att Tilltrddesbokslutet faststdllts enligt punkt 9 till av
Séljaren eller, i forekommande fall, av K&paren anvisat konto. Skillnadsbeloppet 16per
utan rinta, dock att dréjsmélsréanta enligt lag utgar om betalning av skillnadsbeloppet inte
erlidggs i ratt tid.

Om Kopeskillingen 06verstiger Prelimindra Kopeskillingen, ska Koparen betala
skillnadsbeloppet  till Séljaren. Om Kopeskillingen understiger Preliminéra
Kopeskillingen ska Sédljaren betala skillnadsbeloppet till K&paren. Betalning ska ske
inom 10 Bankdagar efter att Tilltrddesbokslutet faststillts enligt punkt 9 till av Séljaren
eller, i forekommande fall, av K6paren anvisat konto. Skillnadsbeloppet 16per utan rénta,
dock att drojsmalsrénta enligt lag utgér om betalning av skillnadsbeloppet inte erldggs i
ratt tid.
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Skada och forsdkringsfall

Var och en av Parterna har ritt att frdntrdda Avtalet om Fastigheten drabbas av brand eller
annan skada under perioden fran Avtalsdagen t.o.m. Tilltradesdagen dér (i) kostnaden for
aterstéllande enligt Parts skiliga bedomning dverstiger 1 000 000 kronor, (ii) ndgot av
Hyresavtalen som enskilt eller tillsammans Gverstiger en arshyra om 100 000 kronor
forfaller eller riskerar att forfalla pd grund av skadans omfattning (och berdrd(-a)
hyresgist(-er) inte fore Tilltradet skriftligen avstatt fran sin rdtt att sdga upp sitt
Hyresavtal), eller (iii) Bolaget i dvrigt adrar sig kostnader (inklusive skadestdndskrav
eller krav pa nedséttning av hyra) som 6verstiger 500 000 kronor. Om Part viljer att
frantrdda Avtalet i enlighet med vad som anges i denna punkt ska Avtalet vara utan verkan
och ingen av Parterna ska ha rétt till ersittning fran den andra Parten. Sddan begéran om
att frantrdda Avtalet ska framstéllas senast pé Tilltradesdagen.

For det fall Fastigheten drabbas av brand eller annan skada under perioden fran
Avtalsdagen t.o.m. Tilltrddesdagen, och ingen av Parterna frantrdder Avtalet i enlighet
med punkt 6.1, dr Sdljaren skyldig, om K&paren sé begir, att pa ett fackmannamassigt
sitt och med fackmannamaéssig standard, utan dréjsmal avhjélpa skadan och aterstélla
Fastigheten.

Om Fastigheten drabbas av brand eller annan skada under perioden fran Avtalsdagen
t.o.m. Tilltrddesdagen har Siljaren rétt att skjuta upp Tilltrddesdagen med hogst 45 dagar
for utredning av skadan och forsdkringsfall. Om Siljaren salunda skjuter upp
Tilltrddesdagen bibehaller savil Sdljaren som Koparen rétten att frantrdda Avtalet enligt
punkt 6.1.

Prelimindra Kopeskillingen, Kopeskillingen, Fastighetsvardet och Fastighetens
bokforda/skatteméssiga varde ska inte beakta eventuella skadefall som intraffar avseende
Fastigheten. Inte heller ska Bolagets krav pa forsdkringsersattning eller eventuell annan
kompensation fran Siljaren eller tredje man med anledning av skadefallet beaktas i
Tilltradesbokslutet.

Tilltrddesdagen och villkor

Sédljaren ska avldmna och Koparen tilltrdda Aktierna pa Tilltrddesdagen. Parterna har
preliminért satt Tilltrddesdagen till den 1 mars 2024 utifrén ett antagande om nér beslutet
for uppfyllande av villkoret i punkt 7.2 planeras att fattas och dartill ett antagande om nér
villkoret i punkt 7.2 salunda kan vara uppfylit.

Avtalets fullbordan och bestdnd ar villkorat av att kommunfullmiktige i Vésteras
kommun godkénner Koparens forvérv av Aktierna och indirekt Fastigheten pa de villkor
som foljer av Avtalet och att beslutet vunnit laga kraft senast den 19 april 2024. K6paren
ska utan dr6jsmél underritta Sdljaren nir kommunfullméktige fattat dess beslut, om
innehéllet i beslutet och, om tillimpligt, nér beslutet har vunnit laga kraft.

Avtalets fullbordan och bestand ar villkorat av att Séljarens styrelse senast den 15 januari
2024 godként forséljning av Aktierna och indirekt Fastigheten pa de villkor som foljer av
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Avtalet. Sdljaren ska utan dréjsmal underritta Koparen om beslutet och om innehéllet i
beslutet

Om nagot av villkoren i punkterna 7.2 och 7.3 inte uppfylls i enlighet ddrmed, och
Parterna inte annat separat skriftligen 6verenskommer, s& upphdr Avtalet att gélla utan
skyldighet for Part att utge erséttning till den andre med anledning av Avtalets
upphorande.

Atgirder pa Tilltridesdagen

Tilltradet ska dga rum med borjan klockan 09.30 pé& Tilltrddesdagen i Kilpatrick
Townsends lokaler med adress Hovslagargatan 5B i Stockholm.

Vid Tilltréddet ska Séljaren respektive Koparen vidta de dtgérder som anges nedan for
Parten.

(i)  Koparen ska betala den Prelimindra Kopeskillingen till Sdljaren genom insdttning
pa Saljarens Konto med Tilltrddesdagen som valuteringsdag.

(il)) Koparen ska tillse att Bolaget genom kontant betalning aterbetalar Preliminéra
Internskulden till Sdljarens Konto eller annars i enlighet med Séljarens skriftliga
anvisning med Tilltrddesdagen som valuteringsdag.

(ii1)) Koparen ska halla extra bolagsstimma i Bolaget for (a) utseende av nya
styrelseledamoter och eventuella suppleanter och bekréftelse av nuvarande
styrelseledamoters och eventuella suppleanters avgang fran styrelsen for Bolaget,
och (b) antagande av ny bolagsordning med ny firma som ej innehaller ordet
”QOiger” eller "Regio”. Koparen ska tillse att dessa &ndringar anmdls till
Bolagsverket for registrering och uppvisa en bekréftelse pa att anméilan inkommit
till Bolagsverket i form av fax- eller email-kvitto.

(iv) Séljaren ska tillse att Koparen infors som dgare till Aktierna i Bolagets aktiebok
samt overlamna aktieboken till K&paren.

(v)  Séljaren ska tillse att all icke pantsatt digital pant respektive alla icke pantsatta
fysiska pantbrev i Fastigheten finns dgarregistrerad respektive Overldmnas till
Koparen samt dverldmna till Koparen sedvanlig leveransforbindelse utstilld av
innehavare av all pantsatt digital pant och alla pantsatta fysiska pantbrev i
Fastigheten samt pantsatt skuldebrev (internrevers).

(vi) Séljaren ska till Koparen 6verlamna handlingar motsvarande de som avses i 15 kap.
28 — 30 §§ mervardesskattelagen (2023:200) avseende Fastighetens
mervardesskattesituation per Tilltrddesdagen.

(vii) Séljaren ska till Koparen overléimna av Bolaget utfirdade generalfullmakter att
foretrdda Bolaget i tre original till forman for den eller de personer som Kdparen
anvisat.

(viii) Séljaren ska tillse att Bolagets styrelseledamoéter och Gvriga funktionérer,
exklusive, sasom tillampligt, revisor, avgar samt att eventuellt utestidende
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fullmakter att foretrdda Bolaget aterkallas, med undantag for de generalfullmakter
som utstélls enligt punkt 8.2(vii). Séljaren svarar for att pa Tilltradesdagen
avgaende styrelseledaméter och 6vriga funktiondrer, exklusive, sdsom tilldmplig,
revisor, avgar utan krav pa ersittning fran Bolaget.

(ix)  Séljaren ska till Koparen 6verldmna Hyresavtalen i original. Det noteras att de av
Hyresavtalen som ingétts elektroniskt dverlamnas som kopia).

Atgirderna i punkt 8.2 ska anses utgdra en och samma transaktion. Om nigon av
atgdrderna i punkt 8.2 inte skulle genomforas sa ska Tilltrddet inte anses ha skett forutom
i det fall att den Part, som inte ansvarar for genomfGrandet av atgarden, skriftligen
bekréftar att den accepterar att Tilltrddet &nda sker (utan péverkan pa sadan Parts ritt till
ersdttning for brott mot Avtalet).

Om Tilltrddet inte sker i enlighet med punkt 8.2, och om detta beror pa Koparens eller
Séljarens underlatenhet att uppfylla sina respektive forpliktelser i punkt 8.2, ska K&paren,
i fall av Séljarens bristande uppfyllelse, eller Siljaren, i fall av Koparens bristande
uppfyllelse, vara berittigad att genom skriftligt meddelande till den andra Parten:

(i)  hdva Avtalet och kréva skadestand frén den felande Parten, eller

(ii)) begdra fullgorelse etc. och innehédlla leverans av Aktierna/Preliminéra
Kopeskillingen/Preliminéra Internskulden till dess att samtliga, med avseende pa
den andra Parten, atgirder i punkt 8.2 vidtagits, i vilket fall den obetalda delen av
den Preliminédra Kopeskillingen/Preliminéra Internskulden (varvid upplupen rénta
pa Tilltraddesdagen pa skulden kapitaliseras) vid varje tidpunkt ska 16pa med en
arlig rénta till en rantesats motsvarande den vid var tid géllande referensrédntan med
tillagg av atta (8) procentenheter fran och med Tilltradesdagen till och med den
dag da full betalning sker.

Om Part pa och efter Tilltrddesdagen inte fullgdr sina skyldigheter att genomftra
Tilltrddet ska andra Parten ha ritt att, fram till dess att tilltrdde av Aktierna har skett, vid
varje tidpunkt hdva Avtalet och begira skadestand dven om den Parten inledningsvis valt
att innehélla sin prestation.

Tilltradesbokslutet

Sdljaren ska sd snart som mojligt, dock senast inom sextio (60) dagar fran
Tilltradesdagen, tillhandahalla Koparen Séljarens forslag till Tilltradesbokslutet
tillsammans med Séljarens forslag till berdkning av Kopeskillingen.

For Tilltradesbokslutet giller foljande:
(i)  Tilltrddesbokslutet ska upprittas i enlighet med Redovisningsprinciperna.

(il)) Samtliga erséttningar och kostnader relaterade till 16sen av Internskulden ska
utgora kostnader i Tilltradesbokslutet.

(iii)) Bolagets fordran pé den tidigare hyresgisten Mostafa Khesro ska skrivas ned till
noll (0) kronor och salunda inte tas upp som tillgang.
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Koparen ska tillse att Siljaren efter Tilltradesdagen far tillgdng till Bolagets
redovisningshandlingar och redovisningssystem i den omfattning som skéligen krévs for
upprattande av Tilltradesbokslutet och berdkning av Kopeskillingen. Sédan tillgang ska
dven i forekommande fall tillférsékras den Oberoende Revisorn.

Koparen ska inom trettio (30) dagar fran det att Saljaren tillhandahallit K&paren
Tilltradesbokslutet och berdkningen av Kopeskillingen skriftligen meddela Séljaren om
eventuella invdndningar. Ett sddant meddelande fran Koparen ska redogora for de poster
och belopp som Koparen invéinder mot samt pé vilket sétt Séljarens berdkning av dessa
poster strider mot hur dessa ska berdknas enligt Képaren. Meddelandet ska dven innehalla
Koparens forslag till hur de poster och belopp som Kdparen invédnt mot ska beréknas.

Parterna ska under de 30 dagar som f6ljer pa ett sidant meddelande som avses i punkt 9.4
forsoka nd en Overenskommelse avseende Tilltrddesbokslutet och berdkningen av
Kopeskillingen. Om Parterna inte nar en 6verenskommelse inom den nyss angivna tiden
dger Part ritt att f4 Tilltrddesbokslutet slutligen faststéllt och Kopeskillingen ddrmed
slutligen bestimd, med for Parterna bindande verkan, av den Oberoende Revisorn. Har
inte Parterna inom de 40 dagar som foljer pa ett sddant meddelande som avses i punkt 9.4
enats om vem denna revisor ska vara, ska den Oberoende Revisorn utses av Stockholms
Handelskammare pa Parts begéran. Kostnaden for den Oberoende Revisorns utférande
av uppdraget och 1 forekommande fall ersittning utgdende till Stockholms
Handelskammare ska delas lika mellan K&paren och Siljaren (50/50). Den Oberoende
Revisorn ska instrueras att skriftligen avge sitt beslut.

Tilltradesbokslutet och Kdpeskillingen ér slutligen faststéllda med for Parterna bindande
verkan (i) om Ko&paren inte meddelat Séljaren i1 enlighet med punkt 9.4, da de ar
faststillda enligt Séljarens berdkning, (ii) om Parterna tréffat en 6verenskommelse enligt
punkt 9.5, da de ar faststéllda vid tidpunkten for Parternas éverenskommelse, eller (iii)
om fragan avgors av den Oberoende Revisorn, da de ér faststillda vid tidpunkten for nar
den Oberoende Revisorn meddelar sitt beslut.

Séljaren ansvarar for att Bolagets &rsredovisning och skattedeklaration for rakenskapséret
2023 uppréttas och registreras hos Bolagsverket respektive Skatteverket. Om Bolagets
arsredovisning inte har faststéllts, reviderats och ingivits for registrering till Bolagsverket
fore Tilltradesdagen ér Saljaren och Koparen 6verens om att Bolagets revisor ska kvarbli
i sitt uppdrag som revisor for Bolaget intill dess Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2023 har faststillts, reviderats och registrerats hos Bolagsverket. Sdljaren
ska i sddant fall uppritta arsredovisning och inkomstskattedeklaration for Bolaget for
rakenskapsaret 2023, vilka ska Overldimnas till KOparen i samband med Séljarens
overldmnande av Tilltrddesbokslut enligt punkt 9.1. Kdparen ska i sddant fall tillse att
Bolaget undertecknar och later faststilla och registrera den &verlamnade
arsredovisningen hos Bolagsverket samt inger den 6verlimnade inkomstdeklarationen f6r
registrering hos Skatteverket.
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Séljarens garantier

Sédljaren ldmnar fOljande garantier, som avser forhallandena per Avtalsdagen och
Tilltrddesdagen, om inget annat framgar i respektive garanti.

Behorighet

Séljaren ar vederborligen bildad och registrerad. Sdljaren har erforderlig behdrighet att
ingd detta Avtal och underteckna samtliga andra dokument som ska undertecknas av
Sdljaren i samband ddrmed, samt att fullgéra sina forpliktelser enligt detta Avtal.
Séljarens undertecknande av detta Avtal och fullbordandet av transaktionen i enlighet
med detta Avtal innebdr inte ndgon Overtrddelse av tillimplig lag eller ndgon
bestimmelse i Séljarens bolagsordning.

Aktierna

Séljaren har full och oinskrinkt dganderitt till Aktierna och dganderitten &r rétteligen
antecknad i Bolagets aktiebok. Aktierna utgdr Bolagets samtliga utgivna aktier vilka har
betalats till fullo.

Efter betalning av den Preliminira K&peskillingen och éterbetalning av den Preliminéra
Internskulden &r Aktierna fria frén pant, option eller andra liknande belastningar och &r
fritt 6verlatbara i enlighet med Avtalet.

Bolaget har inte nigra utestiende konvertibla skuldebrev, teckningsritter, skuldebrev
forenade med optionsritt till nyteckning, vinstandelsbevis eller liknande instrument som
forpliktigar Bolaget att ge ut vidrdepapper eller aktier, eller andra avtal eller
overenskommelser som medfor ritt for annan att forvirva sddana vardepapper eller aktier
i Bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagot villkorat aktiedgartillskott eller annat tillskott som
innefattar ndgon form av aterbetalningsskyldighet.

Bolaget har inte utfardat aktiebrev representerande Aktierna.
Bolaget

Bolaget dr vederborligen bildat och registrerat enligt svensk lag samt ar réttsligen
bestdende. Bolaget (i) har varken ansokt om eller begirts i likvidation,
foretagsrekonstruktion eller konkurs, (ii) har inte inlett forhandlingar med nagon
borgendr om ackord, och (iii) ar inte insolvent, och det foreligger inte nigra forhallanden
som under tilldimplig lagstiftning kan ligga till grund for nagot sddant forfarande.

Bolagets aktuella bolagsordning framgér av bilaga 10.3.2.
Bolagets aktuella registreringsbevis framgér av bilaga 10.3.3.

Inga beslut har fattats om att andra bolagsordningen eller de uppgifter som framgar av
registreringsbeviset som dnnu inte registrerats.
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Bolaget dger inte och har inte dgt nagra aktier eller andelar i nagra juridiska personer eller
andra foretag och kontrollerar inte och har inte kontrollerat genom avtal eller andra
overenskommelser nagra juridiska personer eller foretag.

Bolaget bedriver inte och har inte bedrivit nigon verksamhet forutom att forvirva, dga,
och forvalta Fastigheten.

Bolaget har inte lamnat borgensforbindelser eller ingatt motsvarande ansvarsforbindelser
eller samtyckt till att gora s som kan goras géllande efter Tilltradet.

Det finns pé& Tilltrddesdagen inte nagra utestdende fullmakter att foretrdda
Bolaget, utover de generalfullmakter som Séljaren ska Overlimna till Koparen pa
Tilltradesdagen enligt punkt 8.2(vii).

Bolaget innehar alla stiftelsehandlingar samt 6vriga bolags- och redovisningshandlingar,
som ska innehas av Bolaget i enlighet med tillimplig lag och dessa handlingar ar korrekta
och fullstédndiga och har uppréttats och forvarats i enlighet med tillaimplig lag.

Redovisning och finansiella frdagor

Bolaget har full och oinskrankt &ganderdtt till de tillgdngar som tas upp i
Tilltradesbokslutet.

Efter 16sen av Internskulden enligt detta Avtal har Bolaget inga skulder till, eller
fordringar pa, Séljaren eller Sdljaren nérstaende.

Bolaget har per Tilltrddesdagen, och efter betalning av den Preliminira Kopeskillingen
och aterbetalningen av Internskulden, inga réntebirande skulder av vad slag vara ma och
har ej heller uttagit foretagsinteckningar.

Bolaget har fram till Tilltrddesdagen fullgjort sin 16pande bokforingsskyldighet i enlighet
med géllande lagstiftning, sa att verksamheten l6pande kunnat f6ljas och korrekta
huvudbokslistor, verifikationslistor samt balans- och resultatrapporter kunnat genereras.

Ovriga avtal

Samtliga visentliga Avtal som Bolaget har ingatt och som é&r i kraft p&d Avtalsdagen,
inklusive de drift-, service- och leveransavtal som avser Fastigheten pa Avtalsdagen, dr
fortecknade i bilaga 10.5.1.

Bolaget har varken sagt upp eller per Avtalsdagen mottagit uppsdgning av nagot av
avtalen fortecknade i bilaga 10.5.1 och sévitt Sdljaren kénner till har ingen motpart for
avsikt att sdga upp nagot av dessa avtal.

Fastigheten
Bolaget ar civilrdttslig och lagfaren dgare till Fastigheten.

Fastigheten besviéras pd Avtalsdagen inte av nagra inteckningar, inskrivningar, servitut
eller andra rittigheter, och Fastigheten har inte andel i1 samfilligheter eller
gemensamhetsanldggning utdver vad som framgar av FDS-utdrag, bilaga 10.6.2, och
Bolaget har under perioden mellan Avtalsdagen och Tilltrddesdagen varken ansokt om
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eller samtyckt till nagon sadan inteckning, inskrivning, servitut eller annan besvarande
rattighet eller till andel 1 samfillighet eller gemensamhetsanldggning.

Efter betalning av den Prelimindra Kdpeskillingen och aterbetalning den Prelimindra
Internskulden, kommer pantbrev uttagna i Fastigheten inte att vara foremal for
pantséttning, annan 4n som ma ha initierats av K&paren.

Alla for Fastigheten forfallna avgifter for anslutning av VA, fjarrvirme, el och dylikt samt
gatukostnader ar betalda eller kommer att reserveras for i Tilltraddesbokslutet.

Obligatoriska besiktningar och kontroller for vilka Bolaget svarar enligt tillamplig lag
avseende bl.a. ventilation, elinstallationer, brandskydd, brandlarm, sprinklersystem,
elanldggningar, hissar, koldmediaanldggningar, och liknande p& Fastigheten har
genomforts for sddana besiktningar och kontroller som ska vara utférda senast pa
Tilltradesdagen och samtliga anmérkningar har atgérdats fore Tilltridesdagen i den
utstrackning som krivs for godkdnnande av besiktningen eller kontrollen, med undantag
for vad som anges i punkt 14.9.

Byggnaderna pa Fastigheten &r, savitt Sdljaren kdnner till, uppforda i enlighet med
bygglov och gillande detaljplan.

Samtliga atgéarder pa Fastigheten som utforts av Bolaget under Séljarens innehavstid har
skett 1 enlighet med permanenta bygglov, tilldimpliga planer och andra myndighetsbeslut,
och Fastigheten anvénds savitt Séljaren kdnner till i enlighet med permanenta bygglov,
tillimpliga planer och andra myndighetsbeslut.

Energideklaration enligt lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader avseende
Fastigheten har uppréttats for tiden fram till och med tre méanader efter Tilltradesdagen
alternativt kommer per Tilltrddesdagen vara upprattad och vederbérligen ingiven.

Bolaget har under Séljarens innehavstid vidtagit de atgérder som krivts for att uppfylla
de skyldigheter som aldggs en fastighetsdgare enligt lag (2003:778) om skydd mot
olyckor och dértill anslutande forordning, och systematiskt brandskyddsarbete som
kommun eller myndighet krdver avseende tiden fram till Tilltridesdagen har utforts.

Det finns per Avtalsdagen inga foreldgganden eller motsvarande fran domstol eller
myndighet betrdffande Fastigheten som &r utestdende for Bolaget och inga sadana
foreldgganden eller motsvarande dr, sdvitt Sdljaren kanner till, att forvénta.

Sadana foremal pa Fastighetens mark och i Fastighetens byggnader, som enligt
jordabalken kan vara fastighets- eller byggnadstillbehor, dgs av Bolaget och tillhor
Fastigheten i den utstrackning sadan utrustning/inredning inte 4gs av hyresgast.

Fastigheten dr inte foremal for expropriation eller liknande atgérder och négra siddana
atgérder &r, savitt Séljaren kénner till, inte att forvinta. Bolaget har inte ingétt nagra
overenskommelser om, eller Iimnat medgivande till, fastighetsbildningsatgérder som inte
framgér av fastighetsregistret.

Det finns inga pagaende eller bestdllda (men &nnu inte paborjade) entreprenader pa
Fastigheten med Bolaget som bestillare. Bolaget har inte ldmnat medgivande till nigra
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pagéaende eller bestédllda (men dnnu inte pabdrjade) entreprenader pa Fastigheten med
tredje man som bestéllare, varvid noteras att sddana atgérder som en hyresgést har rétt att
utfora enligt ndgot Hyresavtalen utan sirskilt medgivande fran Bolaget inte omfattas av
denna garanti.

Samtliga entreprenadarbeten som Séljaren eller Bolaget (under Siljarens innehavstid) har
latit utfora pa Fastigheten har godkénts vid slutbesiktning i alla delar, om slutbesiktning
foreskrivits, fel har avhjélpts, entreprenaderna slutavridknats och avrdkningen slutligen
reglerats och slutbesked/slutbevis (varmed ej avses intermistiska) har utfardats dir sa
foreskrivs. Bolaget innehar samtliga rattigheter hdanforliga till sddana entreprenader och
varken Séljaren eller Bolaget har vidtagit eller underlétit att vidta atgédrd som inskranker
Bolagets rittigheter gentemot ansvariga entreprenorer.

Miljo
Bolaget har savitt Séljaren kénner till bedrivit sin verksamhet i enlighet med géllande
miljolagstiftning. Bolaget har per Avtalsdagen inte mottagit nagot foreldggande eller

motsvarande aldggande fran myndigheter som gor géllande misstanke om att Bolagets
verksamhet bedrivits i strid med géllande miljdlagstiftning.

Inom Fastigheten finns, savitt Séljaren kdnner till, ingen milj6férorening som medfor
skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller for miljon vid of6rédndrad anvindning av
Fastigheten enligt pa Avtalsdagen gdllande milj6lagstiftning. Det noteras att
tandvardsverksamhet forekommer pa Fastigheten och att miljoférorening i anledning
dérav kan forekomma.

Bolaget har under Siljarens innehavstid inte genom exploateringsavtal eller annat avtal
med kommun eller myndighet sérskilt atagit sig ansvar for sanering av fororenad mark
pa Fastigheten och per Avtalsdagen har inga krav p& sddan sanering eller miljérelaterad
ersittning framstéllts mot Bolaget, Séljaren eller till Sdljaren nérstdende fysisk eller
juridisk person.

Hyresavtal m.m.
Pé Avtalsdagen utgdér Hyresavtalen samtliga géllande hyresavtal avseende Fastigheten.

Pa Avtalsdagen utgér Nyttjanderittsavtalen samtliga gédllande arrende- och
nyttjanderittsavtal avseende Fastigheten.

Inget Hyresavtal eller Nyttjanderattsavtal har per Avtalsdagen sagts upp for upphdrande
eller for villkorséndring, med undantag for de parkeringsavtal som anges i svar pa #30 i
Datarumsmaterialet. Savitt Séljaren kénner till féreligger ingen konkret information om
hyresgésts avsikt att séga upp nagot Hyresavtal eller Nyttjanderattsavtal. Ingen hyresgést
eller annan nyttjanderdttshavare har ratt till fortida uppsiagning (hdvning) av Hyresavtal
eller Nyttjanderédttsavtal med anledning av Bolagets (hyresvirdens) lag- eller avtalsbrott
under tiden fram till Tilltrddesdagen. Garantin omfattar, till undvikande av oklarhet, inte
ratt till fortida uppsdgning (hdvning) av Hyresavtal eller Nyttjanderattsavtal p.g.a. att
Fastigheten drabbas av brand eller annan skada under perioden Avtalsdagen till och med
Tilltradesdagen, dir Parterna i punkt 6 istillet tréaffat en sérskild 6verenskommelse.
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De fullstédndiga villkor som géller for Hyresavtalen och Nyttjanderéttsavtalen framgér av
mappar 1.1.1, 3.11.1, 3.12.1, 3.13.1 (inkl svar #28) och 3.16.2 i Datarumsmaterialet.

Aviserade hyror och hyrestillagg for fjarde kvartalet 2023 framgar av bilaga 10.8.5.

Bolaget har kontrakts- och lagenligt fullgjort samtliga sina forfallna skyldigheter enligt
Hyresavtalen och Nyttjanderattsavtalen. Ingen hyresgést eller annan nyttjanderattshavare
enligt Hyresavtalen eller Nyttjanderéttsavtalen dr, med anledning av omsténdigheter som
uppkommit fore Tilltrddesdagen, berdttigad till nedsdttning av hyra, skadestand eller
annan ersittning fran Bolaget.

Det finns savitt Sdljaren kénner till inga andrahandsupplételser pa Fastigheten, med
undantag for att hyresgésten Region Véstmanland hyr ut i andrahand till Folktandvérden.

Anstdllda

Bolaget har inga och har aldrig haft nigra anstillda och ingen person har rétt till
anstéllning, 16n eller annan arbetsrelaterad formén i1 Bolaget.

Skatter

Bolaget har i alla  héinseenden  fullgjort sin  deklarationsskyldighet,
rapporteringsskyldighet eller motsvarande och fullgjort sina betalningar avseende Skatter
pa foreskrivet sétt och alla skattedeklarationer har varit fullstdndiga och korrekta.

All Skatt avseende Bolaget som forfallit till betalning har till fullo betalats och all Skatt
som ska innehdllas av Bolaget for ndgon annan persons rikning har till fullo innehallits.
Bolaget kommer inte att paforas nagra Skatter utover gjorda avséittningar i
Tilltradesbokslutet pa grund av verksamheten till och med Tilltrddesdagen.

Bolaget har inte beviljats uppskov med erliggande av stimpelskatt. Pa Tilltradesdagen ar
Bolaget registrerat for mervérdesskatt.

Bolaget ar per Avtalsdagen inte part i eller foremal for ndgra skatterevisioner och, savitt
Séljaren kénner till, &r inte heller nagra sddana att vénta. Bolaget ér per Avtalsdagen inte
part i ndgon skatteprocess, ansdkan om forhandsbesked eller annat forfarande avseende
Skatt, och savitt Séljaren kénner till, forvéntas inte heller ndgon sadan skatteprocess,
ansdkan om forhandsbesked eller annat forfarande avseende Skatt.

De handlingar som framgér av 15 kap. 28-30 §§ mervérdesskattelagen (2023:200) och
som Overldmnas till Koparen i samband med Tilltrddet ar korrekta och fullstdndiga, och
innehéller den information som Koparen behdver for att kunna fullgdra sin réttighet och
skyldighet att justera mervardesskatt. Sdljaren forbehaller sig dock ritten att upprétta
kompletterande handlingar i enlighet med vad som stadgas i 15 kap. 28 § andra stycket
vilket 1 forekommande fall ska ske senast i samband med 6versdndande av forslag till
Tilltradesbokslutet enligt punkt 9.1.

Tvister

Varken Bolaget eller Fastigheten &r per Avtalsdagen involverad i ndgon pigaende tvist
eller administrativt forfarande infér domstol, skiljendmnd eller myndighet och, savitt
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Saljaren kdnner till, dr sddan tvist eller sadant forfarande ej heller att férvinta. Det noteras
att Bolaget av forbiseende inte anmélt kdldmediaanldggning for vilken Bolaget ér
operator till kommunen, se vidare punkt 14.9.

Forsdkring

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad fram till och med Tilltrddesdagen. Det finns per
Avtalsdagen inga av Bolaget till forsdkringsbolag anméilda forsakringsfall som &r
utestaende, och Bolaget har inte under de tre senaste aren framstéllt nagra forsakringskrav
avseende Fastigheten, med undantag for vattenskada till foljd av att sprinkler 16st ut, och
savitt Sdljaren kénner till 4r inga sddana forsidkringskrav heller att vénta.

Information

Datarumsmaterialet har sammanstallts i syfte att ge en i alla vasentliga avseenden korrekt
bild av Bolaget och Fastigheten. Den av Siljaren ldmnade informationen i
Datarumsmaterialet dr savitt Siljaren kinner till korrekt och fullstdndig. Saljaren har per
Avtalsdagen inte undanhallit nagon information avseende Bolaget eller Fastigheten som
kan antas vara av vésentlig betydelse for en professionell kopares beslut att forvérva
Aktierna och indirekt Fastigheten pa villkoren enligt Avtalet.

Koparens garantier

Koparen garanterar, per Avtalsdagen och per Tilltradesdagen, att Koparen &r
vederbdrligen bildad och registrerad, att Koparen har erforderlig behorighet att inga detta
Avtal och underteckna samtliga andra dokument som ska undertecknas av Koparen i
samband dérmed, och att fullgora sina forpliktelser enligt detta Avtal samt att Koparens
undertecknande av detta Avtal och fullbordandet av transaktionen i enlighet med detta
Avtal inte innebédr nagon Overtrddelse av tillimplig lag eller ndgon bestdmmelse i
Koparens bolagsordning.

Friskrivning

Med undantag for Garantierna friskriver Kdparen Séljaren fran allt felansvar som Séljaren
eventuellt skulle kunnat ha enligt lag eller pd annan grund, inklusive koplagen,
jordabalken och miljobalken. Koparen friskriver saledes Sdljaren fran allt ansvar for
kopréttsliga, faktiska och riéttsliga fel och brister, radighetsfel, miljomaéssiga fel, samt
eventuellt ansvar for s.k. dolda fel, med undantag av vad som uttryckligen anges i
Garantierna. Kopeskillingen for Aktierna och Fastighetsvéirdet har faststillts med
beaktande hirav.

Pafoljder och begrinsningar

Vid Garantibrist ska Séljaren ersdtta Koparen for den Skada som Koparen eller Bolaget
asamkas genom nedséttning av Kopeskillingen eller skadestédnd i enlighet med punkt 13.2
nedan, om annat inte uttryckligen anges i Avtalet. Efter Tilltrddet har Part inte rétt att
frantrdda eller hdva Avtalet vid Garantibrist eller vid annan dvertradelse av Avtalet.
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Nedsittning av Kopeskillingen eller skadestand ska utgd med ett belopp som krona for
krona motsvarar den Skada som Overtrddelsen eller Garantibristen har medfort for
Koparen eller Bolaget.

Istéllet for att kompensera Koparen i enlighet med punkt 13.1 ska Sdljaren ha rétt att, pa
ett fackmannamaissigt satt och med fackmannamissig standard, avhjdlpa de
omstandigheter som ligger till grund for ett krav om erséttning, om omsténdigheterna ér
av sadan art att avhjdlpande kan ske, forutsatt att avhjdlpande sker i samrdd med Koparen
och med den skyndsamhet som skéligen erfordras och att avhjélpande sker utan kostnad
for Koparen eller Bolaget.

Séljaren dr inte skyldig att ersétta Koparen for Skada:

a) till den del Koparen eller Bolaget har erhallit ersdttning fran tredje man for Skadan
eller Koparen eller Bolaget pé annat sitt erhéllit kompensation for Skadan,

b)  till den del K&paren eller Bolaget har erhallit ersittning for Skadan ur en forsakring
eller till den del Skadan skulle ha varit erséttningsgill under de forsidkringar Bolaget
har per Tilltrddesdagen,

c) som motsvaras av en skatteméssigt avdragsgill kostnad eller en utebliven
skattemadssig intdkt, varvid Séljaren endast ska vara skyldig att utge erséttning med
ett belopp som svarar mot Skadan efter reduktion for den minskning i skatten som
foljer déirav,

d)  som uppkommer till f6ljd av tillamplig lag som inte var i kraft pd Avtalsdagen
(eller nagon &andring eller upphidvande av tillimplig lag som gillde per
Avtalsdagen), eller som far retroaktiv verkan,

e) i den utstrickning som omstdndighet har beaktats i Tilltrddesbokslutet genom
avsittning, reservering eller pd annat motsvarande sitt, eller

f) som orsakats av Koparen eller dess nérstdende efter Tilltradet.

Koparen har uppmanats och beretts tillfille att fére Avtalsdagen genomfora en finansiell,
teknisk (inklusive plan- och markférhéllanden), legal, skatteméssig och miljoméssig
undersokning av Bolaget och Fastigheten och forhallanden som rér dem. Ingen
ersittningsskyldighet for Skada med avseende pd Garantibrist ska uppkomma om
Garantibristen hinfor sig till sddana omsténdigheter som (i) K&paren kénner till, (ii) med
rimlig tydlighet framgér av Datarumsmaterialet eller (iii) som Koparen bort kénna till
efter en sedvanlig teknisk besiktning av Fastigheten eller sedvanlig undersokning av
offentligt tillgdngligt material for Fastigheten med avseende pa milj6. Garantierna fritar
inte Koparen frén skyldighet att undersoka Bolaget och Fastigheten. Parterna ar dverens
om att ingen av Garantierna innefattar eller ska anses innefatta ndgon utféstelse eller
motsvarande ansvar for Séljaren avseende Fastighetens miljomaéssiga skick, som ddrmed
ar exkluderat fran Siljarens ansvar, med undantag for miljo enligt punkten 10.7 eller
punkten 10.13. Det noteras att Koparen erhéllit ett mellan Parterna dverenskommet
avdrag for fysiska brister i Fastigheten avseende Fastighetens byggnads tak och for
markarbeten runt Fastighetens byggnad.
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For det fall Sdljaren har ersatt Koparen for en Skada och Kdparen eller Bolaget darefter
erhaller erséttning for sddan Skada fran annan, ska Koparen utan oskiligt drojsmal
aterbetala sadant belopp till Séljaren eller annan i enlighet med Séljarens instruktioner.
For det fall Séljaren har ersatt Kdparen for en Skada ska Koparen pé Séljarens begéran
Overlata, eller tillse att Bolaget Gverlater, sina rittigheter avseende sddan Skada gentemot
annan till Séljaren.

Inget ansprak avseende Garantibrist ska kunna framstéllas om inte skriftligt meddelande
om sadant ansprak framstéllts till Sadljaren senast

(a) sextio (60) dagar fran den dag Koparen eller Bolaget upptéickt de omstiandigheter
som ligger till grund for sadant krav, och

(b)  under alla omstidndigheter senast inom tolv (12) méanader fran Tilltrddesdagen.

Har ansprak for Skada inte sélunda framstéllts 4r K&parens rétt att gora ansprak och
pafoljd géllande forlorad. Begrinsningen enligt denna punkt 13.7 géller inte krav i
anledning av Garantibrist enligt punkt 10.10 (Skatter) som far framstéllas inom tre (3)
manader fran det att Kdparen eller Bolaget erholl ett icke dverklagbart beslut eller dom 1
fragan. Begriansningen enligt denna punkt 13.7 géller inte krav i anledning av Garantibrist
enligt punkterna 10.1 (Behorighet), 10.2 (Aktierna), 10.3.1 (Bolaget), 10.3.7
(borgensforbindelser), 10.6.1 (dganderdtt till Fastigheten) och 10.6.3 (pant i
Fastigheten).

Séljaren ansvarar for krav som grundar sig pa Garantierna endast om det verenskomna
eller faststéllda ansvaret for viss enskild Garantibrist dverstiger ett belopp om 100 000
kronor och det 6verenskomna eller faststidllda ansvaret for samtliga Garantibrister enligt
Avtalet, som inte bortfallit pd grund av nyssndmnda begrénsning, sammantaget overstiger
ett belopp om 1 000 000 kronor, i vilket fall Sédljaren ansvarar for Garantibristen fran
forsta kronan. Begrinsningar enligt denna punkt 13.8 géller inte for Garantibrist enligt
punkterna  10.1  (Behorighet), 10.2 (Aktierna), 10.3.1 (Bolaget), 10.3.7
(borgensforbindelser), 10.6.1 (dganderdtt till Fastigheten), 10.6.3 (pant i Fastigheten)
och 10.10 (Skatter).

For det fall Koparen eller Bolaget fér kéinnedom om ett krav fran tredje man vilket kan
leda till att Skada uppstar for vilken Séljaren kan hallas ansvarig ska Kdparen, antingen
sjdlv, eller tillse att Bolaget ska:

(a)  skriftligen meddela Siljaren i enlighet med punkt 13.7(a);

(b) inte medge ansvar eller inga avtal, forlikning eller kompromiss med tredje man
avseende sddant krav eller beslut utan att 1&mna Séljaren skiligt rddrum att ta
stédllning till kravet;

(¢) inte vidta nagon atgdrd som kan ha en negativ effekt pa nadgon forsdkring enligt
vilken sadant tredjemanskrav skulle kunna vara erséttningsgillt om sédan atgérd
inte vidtagits;

(d) 1 skélig utstrackning vidta atgirder for att minimera Skada;
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(e) 1skilig omfattning, pa Saljarens bekostnad, ge Sdljaren och dess radgivare tillgang
till anstidllda hos Koparen och Bolaget samt till Fastigheten, lokaler,
bokforingsmaterial, dokumentation och register, samt tillatelse att ta kopior av
relevanta dokument for att mojliggora for Séljaren och dess radgivare att undersdka
grunden for sadant krav;

(f)  paSiljarens begéran och bekostnad tillata Séljaren (om Séljaren sé dnskar) att delta
i och ge (for Koparen/Bolaget ej bindande) rdd i forhandlingar, tvister och
domstolsprocesser med tredje man avseende sadant krav.

Sédljarens ansvar for Skada ska inte under ndgra omstindigheter overstiga femtio (50)
procent av Fastighetsvirdet. Begriansningen enligt denna punkt 13.10 géller dock inte
Garantibrist enligt punkterna 10.1 (Behdrighet), 10.2 (Aktierna), 10.3.1 (Bolaget), 10.3.7
(borgensforbindelser), 10.6.1 (dganderitt till Fastigheten), 10.6.3 (pant i Fastigheten),
10.7 (Miljo) och 10.10 (Skatter), varvid Sdljarens ansvar inte under nagra omstandigheter
ska overstiga Fastighetsvérdet.

Ataganden m.m.
Forvaltning av Bolaget och Fastigheten

Séljaren forbinder sig att fran Avtalsdagen och fram till och med Tilltradesdagen tillse att
Bolaget (i) bedriver sin verksamhet pa sedvanligt sdtt och forvaltar Fastigheten i
Overensstimmelse med tidigare praxis och god affdrssed pa marknaden, (ii) inte ingar
hyresavtal eller andra avtal avseende Fastigheten eller Bolagets verksambhet, (iii) inte
sdger upp eller dndrar Hyresavtal, Nyttjanderdttsavtal eller andra avtal avseende
Fastigheten eller Bolagets verksambhet, (iv) inte beslutar om vinstutdelning eller annan
vardedverforing och/eller (v) inte fattar véasentliga beslut eller utfor vésentliga atgérder
avseende Bolaget eller Fastigheten, utan Koparens foregaende skriftliga godkdnnande,
vilket inte oskéligen far forvagras. Begdran om Koparens skriftliga godkdnnande sker via
mail till isabell.lundberg@vasteras.se och Koparen befullméiktigar hirmed nyssndmnda
person att, under perioden Avtalsdagen till Tilltrddesdagen, representera Koparen och ge
sddana godkénnanden som avses i denna punkt 14.1.1. Sadan begéran ska besvaras inom
fem (5) Bankdagar vid dventyr av att begédran annars ska anses godkénd.

Punkt 14.1.1 ska inte begrénsa eller hindra:
(a) ingédende av avtal i enlighet med punkt 14.1.3;

(b)  skiliga atgirder, understigande en kostnad om 50 000 kronor, som Bolaget vidtar
i en force majeure-situation i syfte att minimera negativa effekter av en sadan
situation;

(c) fullbordande eller genomforande av forpliktelser som féljer av Bolagets enligt
Datarumsmaterialet ingdngna avtal;

(d) paminnelser avseende hyra eller hyrestilligg till hyresgister eller
nyttjanderattshavare enligt Hyresavtalen eller Nyttjanderattsavtalen;
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(e) atgédrder, understigande en kostnad om 50 000 kronor, som kravs enligt tillamplig
lag;

(f)  atgdrder som foreskrivs i detta Avtal; eller

(g) ingdende av nyttjanderittsavtal for parkering pa motsvarande villkor som beskrivs
i Datarumsmaterialet eller ingdende av avtal for drift, service eller leverans vars
giltighetstid inte avser tiden efter Tilltrddesdagen.

(h) givande eller mottagande av koncernbidrag.

Parterna dr 6verens om att Bolagets fordran pé den tidigare hyresgisten

ska skrivas ned till noll (0) kronor, se punkt 9.2(iii). Sédljaren kommer infor
nedskrivningen att soka traffa en slutlig 6verenskommelse med den tidigare hyresgésten
varigenom den tidigare hyresgisten forbinder sig att erligga ett bestémt belopp till
Bolaget i ett for allt vid ett tillfdlle och med forfallodag fore Tilltradesdagen, varigenom
skulden slutligen regleras. Sdljaren ska efter Tilltrddet, 1 anslutning till Tilltrédet, ha rétt
att 6verta Bolagets fordran pa den tidigare hyresgésten mot en erséittning om en (1) krona
och Koparen forbinder sig att tillse att Bolaget undertecknar sé&dan handling som
dokumenterar sddant dvertagande.

Overldmnande av dokumentation m.m.

Séljaren atar sig att, vid en av Parterna i nédra anslutning till Tilltrddet dverenskommen
tidpunkt, 6verldmna till Kparen all till Bolaget och Fastigheten horande dokumentation
sasom redovisningshandlingar, bolagshandlingar, avtal 1 original, ritningar,
relationshandlingar samt nycklar som innehas av Bolaget, Séljaren eller Séljaren
nérstaende.

Beviljande av ansvarsfrihet

Koparen ska bevilja alla styrelseledaméter och suppleanter som avgar i enlighet med
punkt 8.2(iii) ansvarsfrihet vid den forsta ordinarie bolagsstimman i Bolaget efter
Tilltradet forutsatt att Bolagets revisorer tillstyrker det (om revisor utsetts).

Fastighetsforsdkring

Saljaren ansvarar for att Fastigheten &r fullvardesforsdkrad till och med Tilltrddesdagen.
Koparen ska frdn och med Tilltrddesdagen tillse att Bolaget haller Fastigheten
fullvédrdesforsakrad.

Skalbolagsdeklaration

Om Séljaren sd Onskar, dger Siljaren ritt att for Bolagets rdkning uppritta och inge
skalbolagsdeklaration till Skatteverket inom sextio (60) dagar frén Tilltradesdagen.
Koparen ska vara Sédljaren behjilplig vid upprittandet av skalbolagsdeklarationen och
tillse att uppréttad skalbolagsdeklaration tillhandahéllen av Séljaren undertecknas &
Bolagets viagnar av firmatecknare och dverldmnas till Séljaren.

Verklig huvudman
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Koparen ska utan dréjsmal tillse att alla erforderliga atgirder vidtas for att uppfylla
Bolagets skyldigheter enligt lag (2017:631) om registrering av verkliga huvudmén, vilket
innebdr att Bolagets nuvarande registrering av verklig huvudman hos Bolagsverket kan
behova éndras.

Hyresgdstanpassning

Samtliga lokalanpassningar som Bolaget ska utfora och bekosta enligt hyresavtalet
mellan Bolaget och Admenta Sweden AB har Bolaget utfort och bekostat i enlighet med
hyresavtalet mellan Bolaget och Admenta Sweden AB. Séljarens ansvar enligt denna
punkt 14.7 giller for krav framstdllda av Koparen senast tolv (12) ménader efter
Tilltradesdagen.

Ovriga dtgirder

Séljaren atar sig att innan Tilltrddesdagen tillse att avvikelser avseende sprinklersystemet
som framgar av PM Blankett, bilaga 14.8, under rubriken ”Avvikelser”, har atgirdats och
att Koparen tillhandahallits protokoll fran ombesiktning, om ombesiktning krivs for
godkdnnande, eller, om siddan ombesiktning inte krédvs, intyg frén fackman att
avvikelserna atgérdats.

Koéldmediaanliggning

Det noteras att Bolaget av forbiseende inte anmélt koldmediaanlédggning for vilken
Bolaget ér operator till kommunen, vilket inneburit att Bolaget inte har genomfort enligt
lag foreskrivna rapporter/kontroller avseende kylanlédggning “Folktandvérden”, se mapp
3.11.4.1 i Datarumsmaterialet. Bolaget har sa snart det intrdffade uppmarksammats
upprittat arsrapport for 2023, som rapporterats in till kommunen. Med anledning av
Bolagets bristande hantering kan Bolaget komma att péaféras miljosanktionsavgift.
Séljaren forbinder sig att ersitta Koparen med ett belopp motsvarande den sanktionsavgift
som Bolaget mé paforas i anledning av att Bolaget inte inom foreskriven tid genomfort
enligt lag foreskrivna rapporter/kontroller avseende kylanlédggning “Folktandvérden”.
Eventuell ersdttning som utgar till Képaren enligt denna punkt ska utga som reduktion av
Kopeskillingen. Om Bolaget pafors sdédan miljosanktionsavgift forbinder sig Koparen att,
om Siljaren sa begir, tillse att Sdljaren eller den Siljaren anvisar ges fullmakt att pa
Sédljarens bekostnad (inklusive ombuds- och eventuella Gvriga rittegdngskostnader)
foretrdda Bolaget sa att Bolaget kan tillvarata sina réttsliga intressen gentemot kommunen
i anledning dérav.

Informationsdtagande

Séljaren atar sig att, mellan den [datum], dvs. dagen da Séljaren undertecknade Avtalet,
och Avtalsdagen, utan oskaligt dréjsmal fran det att Séljaren fick kdnnedom ddrom,
upplysa Kdparen (i) om Fastigheten drabbas av brand eller annan skada, eller (ii) om
Séljaren i ndgot avseende bryter mot punkt 14.1.1 ovan. Sdljaren &tar sig vidare att den
30 januari 2024 och den 28 februari 2024 informera Koparen om (i) Hyresavtalen savitt
avser uppsigningar, krav eller ansprak framstidllda av hyresgést, (ii) myndighetskrav
savitt avser foreldgganden eller motsvarande &ldgganden fran myndighet, (iii) drifts- eller
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leveransavtal savitt avser av kontraktsmotpart aviserade prisjusteringar avseende andra
avtal dn avtal med rorligt pris, och (iv) tredjemanskrav savitt avser krav eller ansprak
framstdllda av tredjeman.

Sekretess

Part dger inte utan andra Partens skriftliga medgivande offentliggéra Avtalet eller dess
innehall, sdvida inte sadan skyldighet foreligger enligt myndighets beslut, lag eller avtal
med bors eller annan marknadsplats eller, savitt avser Sdljaren, under forutsattning att det
endast sker till personer som har atagit sig att vara bundna av sekretess pa villkor
motsvarande Avtalet, sker till Séljarens finansidr, dgare eller investerare eller till
Séljarens radgivare. Skulle ndgon av Parterna vara skyldig att offentliggdra information
rorande Avtalet eller ndgon del dédrav ska den Parten, om mojligt, samrada med den andra
Parten fore sddant offentliggérande. Séljaren dr inforstddd med att Koparen omfattas av
offentlighetsprincipen enligt Tryckfrihetsférordning (1949:105).

Parterna ska komma Gverens om tidpunkt och innehéll i eventuella pressmeddelanden
innan affaren tillkdnnages for forsta gangen.
Fullstindig reglering

Avtalet utgor Parternas fullstdndiga reglering av alla fragor som Avtalet beror och ersétter
alla skriftliga eller muntliga &taganden, utféstelser och dverenskommelser som foregatt
Avtalets undertecknande.

Andringar och tilligg

Andring av eller tilligg till Avtalet ska for att vara bindande skriftligen avfattats och
behorigen undertecknas av Parterna.

Meddelanden

Alla meddelanden och annan kommunikation enligt Avtalet ska alltid anses ha blivit
vederborligen ldamnad eller utford:

(a)  vid avldmnande for hand, vid tidpunkten for avl&dmnandet,
(b) omavsidnt med rekommenderat brev: tre dagar efter avlamnande for postbefordran,

(c) omavsidnt med e-post, den dag det skickades om det av sdndkvitto fran avsédndaren
eller genom bekriftelse fran mottagaren (annat d4n automatiskt svar) framgar att
sdndningen gatt igenom;

om det adresserats som foljer:
Till Séljaren:

Fastighets AB Regio
Att: Eric Bergstrom
c/o Brunswick Real Estate
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Brunnsgatan 2

111 38 Stockholm

Besoksadress: som ovan

E-post: eric.bergstrom@brunswickrealestate.com

Till K&paren:

Visteras stads strategiska Fastigheter AB
Att: Isabell Lundberg

c/o Vasteras stad

721 87 Viésteras

Besoksadress: Fiskartorget 1, Vésteras
E-post: isabell.lundberg@vasteras.se

24(25)

Adresséndring ska for att f4 aberopas meddelas pa sétt som foreskrivs i denna

bestimmelse.

Overlatelse

Part dger inte rétt att overlata eller pa annat sétt 6verfora Avtalet eller dess rattigheter

eller skyldigheter till annan utan den andra Partens skriftliga medgivande, med undantag

for att Séljaren efter Tilltrddet dger ratt att genomfora fusion med koncernbolag.

Tvist

Svensk lag ska tilldimpas pé detta Avtal.

Tvist i anledning av detta Avtal ska slutligt avgoras i svensk domstol med Vastmanlands

tingsratt som forsta instans.

[signatursida foljer]


mailto:isabell.lundberg@vasteras.se
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Detta avtal har upprittats i ett (1) exemplar och undertecknas med elektronisk signering genom
svenskt BankID via Scrive. Datum och bevis om undertecknande framgar av signeringsverifikat pa
efterféljande sida.

For Oiger JV 6 AB Eric Bergstrom firmatecknare

For Visteras Stads Strategiska Fastigheter [**] firmatecknare
Aktiebolag



BOLAGSORDNING ”Vdsteras Lovhagen AB”

Orgnr: 559083-7083

Godkind av kommunfullméktige i Vasteras den 1 februari 2024
Antagen pa bolagsstimma den XX 2024

8 1 Firma

Bolagets Firma ar "Vasteras Lévhagen AB”.

§ 2 Styrelsens site

Styrelsen har sitt sate i Vasteras.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska dga och forvalta fast och 16s egendom samt darmed forenlig verksamhet. Bolaget ar
skyldigt att utféra de uppdrag som bolaget tilldelas av dgaren.

§ 4 Andamalet med bolagets verksamhet

Bolagets syfte ar att genom dgande av fastigheter medverka till stadsutveckling vid och kring
omradet Lovhagen. Bolaget ska bedriva verksamheten med iakttagande av de kommunalrattsliga
principerna i tillampligt delar.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.
Likvideras bolaget ska tillgangarna tillfalla aktiedgarna.

§ 5 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 50 000 kr och hogst 200 000 kr.
§ 6 Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 50 000 och hogst 200 000 st.
§ 7 Styrelse och revisorer

Styrelsen ska besta av lagst sju och hogst tretton ledamoter. Styrelsen utses av kommunfullméaktige i
Vasteras for tiden fr.o.m. den 1 januari aret efter valaret intill den 31 december ndstkommande
valar. Kommunfullmaktige utser ocksa ordférande och vice ordférande i bolagets styrelse.

Bolaget skall ha lagst 1 och hogst 2 revisorer med hogst 2 suppleanter, eller ett registrerat
revisionsbolag.

For samma mandatperiod som galler fér bolagets revisor ska kommunfullmaktige i Vasteras utse tva
lekmannarevisorer

§ 8 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstimma ska ske tidigast sex och senast tva veckor fére stamman genom brev med
posten eller e-post.



§ 9 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstamman och leder
forhandlingarna till dess ordférande vid stamman valts.

§ 10 Arsstimma
Arsstamma halles arligen inom 6 manader efter rakenskapsarets utgang.
Pa arsstamma skall féljande drenden forekomma

1) Val av ordférande vid stimman
2) Upprattande och godkannande av rostlangd
3) Godkannande av dagordning
4) Val av en eller tva justeringsman
5) Proévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad
6) Foredragning av framlagd arsredovisning, revisionsberattelse och
lekmannarevisorns granskningsrapport samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse
7) Beslut
a) om faststallande av resultatrdakning och balansrakning samt, i
forekommande fall, koncernresultatrakning och koncernbalansrdkning
b) om dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrdkningen
c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstéllande direktor nar sadan
forekommer
8) Faststallande av styrelse- och revisionsarvoden
9) Val av revisionsbolag eller revisorer samt eventuella revisorssuppleanter
10) Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen

§ 11 Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.
§ 12 Firmateckning

Styrelsen far inte bemyndiga annan an styrelseledamot eller verkstéllande direktor att teckna
bolagets firma. Sadant bemyndigande far endast avse tva personer i forening. Dock dger
verkstéallande direktoren ratt att ensam teckna bolagets firma betrdffande sadan I6pande
forvaltningsatgard som enligt aktiebolagslagen ankommer pa verkstéllande direktoren.

§ 13 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i Vasteras stad dger ratt att ta del av bolagets handlingar och rédkenskaper samt i
ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den man hinder inte moter
pa grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 14 Fullmiktiges ratt att ta stallning



Bolaget ska bereda kommunfullmaktige i Vasteras stad mojlighet att ta stallning innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas. Denna
bolagsordning far inte dndras utan godkdnnande av kommunfullméktige i Vasteras.

§ 15 Arkivvard
Véasteras kommuns arkivreglemente géller for bolaget.

§ 16 Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning far inte dndras utan godkdnnande av kommunfullmaktige i Vasteras.
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	Aktieöverlåtelseavtal Råby Centrum - slutlig version 2024-01-04
	1 Parter
	1.1 Oiger JV 6 AB, org.nr 559036-5705 (Säljaren).
	1.2 Västerås Stads Strategiska Fastigheter Aktiebolag, org.nr 556634-1367 (Köparen).
	1.3 Säljaren och Köparen benämns gemensamt Parterna och var för sig Part.

	2 Bakgrund
	2.1 Säljaren äger samtliga aktier i Oiger Lövhagen AB, org.nr 559083-7083 (Bolaget). Bolaget har ett aktiekapital uppgående till 50 000 kronor fördelat på 50 000 aktier (Aktierna). Bolaget är civilrättslig och lagfaren ägare av fastigheten Lövhagen 29...
	2.2 Säljaren och Köparen har kommit överens om att överlåta respektive förvärva Aktierna, och därmed indirekt Fastigheten, på de villkor som framgår av detta avtal inklusive bilagor (Avtalet).

	3 Definitioner
	4 Överlåtelse av Aktierna
	4.1 Säljaren överlåter härmed Aktierna fria från optionsrätt, panträtt och andra begränsande sakrätter av vad slag det vara må till Köparen, och Köparen förvärvar härmed Aktierna, på de villkor som anges i detta Avtal och för en köpeskilling beräknad ...
	4.2 Äganderätten till Aktierna ska övergå från Säljaren till Köparen på Tillträdesdagen efter betalning av den Preliminära Köpeskillingen och återbetalning av den Preliminära Internskulden.

	5 Köpeskillingen och skulder
	5.1 Köpeskillingen ska uppgå till ett belopp motsvarande summan av:
	(a) Fastighetsvärdet, plus
	(b) Bolagets eget kapital (varmed avses Bolagets bundna och fria eget kapital samt obeskattade reserver med justering för gällande skattesats, f.n. 20,6 %) och 100 % av eventuella överavskrivningar, minus
	(c) Bolagets bokförda värde för Fastigheten, även inkluderande eventuella pågående arbeten, minus
	(d) ett belopp, såsom kompensation för s.k. latent skatt, motsvarande skillnaden mellan Fastighetsvärdet och Fastighetens skattemässiga värde på Tillträdesdagen, även inkluderande eventuella pågående arbeten, multiplicerat med 5,15 %.
	Bolagets eget kapital och Fastighetens bokförda värde bestäms enligt Tillträdesbokslutet. Uppskjuten skatt (s.k. latent skatt) till följd av att Fastighetsvärdet överstiger det skattemässiga värdet och/eller det bokförda värdet av Fastigheten, ska int...
	5.2 Preliminära Köpeskillingen har beräknats med tillämpning av principerna i punkt 5.1 baserat på Proformabokslutet, bilaga 5.2.
	5.3 Säljaren ska senast fem (5) Bankdagar före Tillträdesdagen uppdatera Proformabokslutet med beaktande av Tillträdesdagen och tillhandahålla Köparen ett uppdaterat proformabokslut tillsammans med, om tillämpligt, justerad beräkning av den Preliminär...
	5.4 Köpeskillingen ska beräknas med tillämpning av punkt 5.1 med beaktande av Tillträdesbokslutet och är fastställd när Tillträdesbokslutet fastställts i enlighet med punkt 9.
	5.5 Om Internskulden överstiger Preliminära Internskulden, ska Köparen tillse att Bolaget betalar skillnadsbeloppet till Säljaren. Om Internskulden understiger Preliminära Internskulden ska Säljaren tillse att skillnadsbeloppet återbetalas till Bolage...
	5.6 Om Köpeskillingen överstiger Preliminära Köpeskillingen, ska Köparen betala skillnadsbeloppet till Säljaren. Om Köpeskillingen understiger Preliminära Köpeskillingen ska Säljaren betala skillnadsbeloppet till Köparen. Betalning ska ske inom 10 Ban...

	6 Skada och försäkringsfall
	6.1 Var och en av Parterna har rätt att frånträda Avtalet om Fastigheten drabbas av brand eller annan skada under perioden från Avtalsdagen t.o.m. Tillträdesdagen där (i) kostnaden för återställande enligt Parts skäliga bedömning överstiger 1 000 000 ...
	6.2 För det fall Fastigheten drabbas av brand eller annan skada under perioden från Avtalsdagen t.o.m. Tillträdesdagen, och ingen av Parterna frånträder Avtalet i enlighet med punkt 6.1, är Säljaren skyldig, om Köparen så begär, att på ett fackmannamä...
	6.3 Om Fastigheten drabbas av brand eller annan skada under perioden från Avtalsdagen t.o.m. Tillträdesdagen har Säljaren rätt att skjuta upp Tillträdesdagen med högst 45 dagar för utredning av skadan och försäkringsfall. Om Säljaren sålunda skjuter u...
	6.4 Preliminära Köpeskillingen, Köpeskillingen, Fastighetsvärdet och Fastighetens bokförda/skattemässiga värde ska inte beakta eventuella skadefall som inträffar avseende Fastigheten. Inte heller ska Bolagets krav på försäkringsersättning eller eventu...

	7 Tillträdesdagen och villkor
	7.1 Säljaren ska avlämna och Köparen tillträda Aktierna på Tillträdesdagen. Parterna har preliminärt satt Tillträdesdagen till den 1 mars 2024 utifrån ett antagande om när beslutet för uppfyllande av villkoret i punkt 7.2 planeras att fattas och därti...
	7.2 Avtalets fullbordan och bestånd är villkorat av att kommunfullmäktige i Västerås kommun godkänner Köparens förvärv av Aktierna och indirekt Fastigheten på de villkor som följer av Avtalet och att beslutet vunnit laga kraft senast den 19 april 2024...
	7.3 Avtalets fullbordan och bestånd är villkorat av att Säljarens styrelse senast den 15 januari 2024 godkänt försäljning av Aktierna och indirekt Fastigheten på de villkor som följer av Avtalet. Säljaren ska utan dröjsmål underrätta Köparen om beslut...
	7.4 Om något av villkoren i punkterna 7.2 och 7.3 inte uppfylls i enlighet därmed, och Parterna inte annat separat skriftligen överenskommer, så upphör Avtalet att gälla utan skyldighet för Part att utge ersättning till den andre med anledning av Avta...

	8 Åtgärder på Tillträdesdagen
	8.1 Tillträdet ska äga rum med början klockan 09.30 på Tillträdesdagen i Kilpatrick Townsends lokaler med adress Hovslagargatan 5B i Stockholm.
	8.2 Vid Tillträdet ska Säljaren respektive Köparen vidta de åtgärder som anges nedan för Parten.
	(i) Köparen ska betala den Preliminära Köpeskillingen till Säljaren genom insättning på Säljarens Konto med Tillträdesdagen som valuteringsdag.
	(ii) Köparen ska tillse att Bolaget genom kontant betalning återbetalar Preliminära Internskulden till Säljarens Konto eller annars i enlighet med Säljarens skriftliga anvisning med Tillträdesdagen som valuteringsdag.
	(iii) Köparen ska hålla extra bolagsstämma i Bolaget för (a) utseende av nya styrelseledamöter och eventuella suppleanter och bekräftelse av nuvarande styrelseledamöters och eventuella suppleanters avgång från styrelsen för Bolaget, och (b) antagande ...
	(iv) Säljaren ska tillse att Köparen införs som ägare till Aktierna i Bolagets aktiebok samt överlämna aktieboken till Köparen.
	(v) Säljaren ska tillse att all icke pantsatt digital pant respektive alla icke pantsatta fysiska pantbrev i Fastigheten finns ägarregistrerad respektive överlämnas till Köparen samt överlämna till Köparen sedvanlig leveransförbindelse utställd av inn...
	(vi) Säljaren ska till Köparen överlämna handlingar motsvarande de som avses i 15 kap. 28 – 30 §§ mervärdesskattelagen (2023:200) avseende Fastighetens mervärdesskattesituation per Tillträdesdagen.
	(vii) Säljaren ska till Köparen överlämna av Bolaget utfärdade generalfullmakter att företräda Bolaget i tre original till förmån för den eller de personer som Köparen anvisat.
	(viii) Säljaren ska tillse att Bolagets styrelseledamöter och övriga funktionärer, exklusive, såsom tillämpligt, revisor, avgår samt att eventuellt utestående fullmakter att företräda Bolaget återkallas, med undantag för de generalfullmakter som utstä...
	(ix)  Säljaren ska till Köparen överlämna Hyresavtalen i original. Det noteras att de av Hyresavtalen som ingåtts elektroniskt överlämnas som kopia).

	8.3 Åtgärderna i punkt 8.2 ska anses utgöra en och samma transaktion. Om någon av åtgärderna i punkt 8.2 inte skulle genomföras så ska Tillträdet inte anses ha skett förutom i det fall att den Part, som inte ansvarar för genomförandet av åtgärden, skr...
	8.4 Om Tillträdet inte sker i enlighet med punkt 8.2, och om detta beror på Köparens eller Säljarens underlåtenhet att uppfylla sina respektive förpliktelser i punkt 8.2, ska Köparen, i fall av Säljarens bristande uppfyllelse, eller Säljaren, i fall a...
	(i) häva Avtalet och kräva skadestånd från den felande Parten, eller
	(ii) begära fullgörelse etc. och innehålla leverans av Aktierna/Preliminära Köpeskillingen/Preliminära Internskulden till dess att samtliga, med avseende på den andra Parten, åtgärder i punkt 8.2 vidtagits, i vilket fall den obetalda delen av den Prel...

	8.5 Om Part på och efter Tillträdesdagen inte fullgör sina skyldigheter att genomföra Tillträdet ska andra Parten ha rätt att, fram till dess att tillträde av Aktierna har skett, vid varje tidpunkt häva Avtalet och begära skadestånd även om den Parten...

	9 Tillträdesbokslutet
	9.1 Säljaren ska så snart som möjligt, dock senast inom sextio (60) dagar från Tillträdesdagen, tillhandahålla Köparen Säljarens förslag till Tillträdesbokslutet tillsammans med Säljarens förslag till beräkning av Köpeskillingen.
	9.2 För Tillträdesbokslutet gäller följande:
	(i) Tillträdesbokslutet ska upprättas i enlighet med Redovisningsprinciperna.
	(ii) Samtliga ersättningar och kostnader relaterade till lösen av Internskulden ska utgöra kostnader i Tillträdesbokslutet.
	(iii) Bolagets fordran på den tidigare hyresgästen Mostafa Khesro ska skrivas ned till noll (0) kronor och sålunda inte tas upp som tillgång.

	9.3 Köparen ska tillse att Säljaren efter Tillträdesdagen får tillgång till Bolagets redovisningshandlingar och redovisningssystem i den omfattning som skäligen krävs för upprättande av Tillträdesbokslutet och beräkning av Köpeskillingen. Sådan tillgå...
	9.4 Köparen ska inom trettio (30) dagar från det att Säljaren tillhandahållit Köparen Tillträdesbokslutet och beräkningen av Köpeskillingen skriftligen meddela Säljaren om eventuella invändningar. Ett sådant meddelande från Köparen ska redogöra för de...
	9.5 Parterna ska under de 30 dagar som följer på ett sådant meddelande som avses i punkt 9.4 försöka nå en överenskommelse avseende Tillträdesbokslutet och beräkningen av Köpeskillingen. Om Parterna inte når en överenskommelse inom den nyss angivna ti...
	9.6 Tillträdesbokslutet och Köpeskillingen är slutligen fastställda med för Parterna bindande verkan (i) om Köparen inte meddelat Säljaren i enlighet med punkt 9.4, då de är fastställda enligt Säljarens beräkning, (ii) om Parterna träffat en överensko...
	9.7 Säljaren ansvarar för att Bolagets årsredovisning och skattedeklaration för räkenskapsåret 2023 upprättas och registreras hos Bolagsverket respektive Skatteverket. Om Bolagets årsredovisning inte har fastställts, reviderats och ingivits för regist...

	10 Säljarens garantier
	Säljaren lämnar följande garantier, som avser förhållandena per Avtalsdagen och Tillträdesdagen, om inget annat framgår i respektive garanti.
	10.1 Behörighet
	10.1.1 Säljaren är vederbörligen bildad och registrerad. Säljaren har erforderlig behörighet att ingå detta Avtal och underteckna samtliga andra dokument som ska undertecknas av Säljaren i samband därmed, samt att fullgöra sina förpliktelser enligt de...

	10.2 Aktierna
	10.2.1 Säljaren har full och oinskränkt äganderätt till Aktierna och äganderätten är rätteligen antecknad i Bolagets aktiebok. Aktierna utgör Bolagets samtliga utgivna aktier vilka har betalats till fullo.
	10.2.2 Efter betalning av den Preliminära Köpeskillingen och återbetalning av den Preliminära Internskulden är Aktierna fria från pant, option eller andra liknande belastningar och är fritt överlåtbara i enlighet med Avtalet.
	10.2.3 Bolaget har inte några utestående konvertibla skuldebrev, teckningsrätter, skuldebrev förenade med optionsrätt till nyteckning, vinstandelsbevis eller liknande instrument som förpliktigar Bolaget att ge ut värdepapper eller aktier, eller andra ...
	10.2.4 Bolaget har inte erhållit något villkorat aktieägartillskott eller annat tillskott som innefattar någon form av återbetalningsskyldighet.
	10.2.5 Bolaget har inte utfärdat aktiebrev representerande Aktierna.

	10.3 Bolaget
	10.3.1 Bolaget är vederbörligen bildat och registrerat enligt svensk lag samt är rättsligen bestående. Bolaget (i) har varken ansökt om eller begärts i likvidation, företagsrekonstruktion eller konkurs, (ii) har inte inlett förhandlingar med någon bor...
	10.3.2 Bolagets aktuella bolagsordning framgår av bilaga 10.3.2.
	10.3.3 Bolagets aktuella registreringsbevis framgår av bilaga 10.3.3.
	10.3.4 Inga beslut har fattats om att ändra bolagsordningen eller de uppgifter som framgår av registreringsbeviset som ännu inte registrerats.
	10.3.5 Bolaget äger inte och har inte ägt några aktier eller andelar i några juridiska personer eller andra företag och kontrollerar inte och har inte kontrollerat genom avtal eller andra överenskommelser några juridiska personer eller företag.
	10.3.6 Bolaget bedriver inte och har inte bedrivit någon verksamhet förutom att förvärva, äga, och förvalta Fastigheten.
	10.3.7 Bolaget har inte lämnat borgensförbindelser eller ingått motsvarande ansvarsförbindelser eller samtyckt till att göra så som kan göras gällande efter Tillträdet.
	10.3.8 Det finns på Tillträdesdagen inte några utestående fullmakter att företräda Bolaget, utöver de generalfullmakter som Säljaren ska överlämna till Köparen på Tillträdesdagen enligt punkt 8.2(vii).
	10.3.9 Bolaget innehar alla stiftelsehandlingar samt övriga bolags- och redovisningshandlingar, som ska innehas av Bolaget i enlighet med tillämplig lag och dessa handlingar är korrekta och fullständiga och har upprättats och förvarats i enlighet med ...

	10.4 Redovisning och finansiella frågor
	10.4.1 Bolaget har full och oinskränkt äganderätt till de tillgångar som tas upp i Tillträdesbokslutet.
	10.4.2 Efter lösen av Internskulden enligt detta Avtal har Bolaget inga skulder till, eller fordringar på, Säljaren eller Säljaren närstående.
	10.4.3 Bolaget har per Tillträdesdagen, och efter betalning av den Preliminära Köpeskillingen och återbetalningen av Internskulden, inga räntebärande skulder av vad slag vara må och har ej heller uttagit företagsinteckningar.
	10.4.4 Bolaget har fram till Tillträdesdagen fullgjort sin löpande bokföringsskyldighet i enlighet med gällande lagstiftning, så att verksamheten löpande kunnat följas och korrekta huvudbokslistor, verifikationslistor samt balans- och resultatrapporte...

	10.5 Övriga avtal
	10.5.1 Samtliga väsentliga Avtal som Bolaget har ingått och som är i kraft på Avtalsdagen, inklusive de drift-, service- och leveransavtal som avser Fastigheten på Avtalsdagen, är förtecknade i bilaga 10.5.1.
	10.5.2 Bolaget har varken sagt upp eller per Avtalsdagen mottagit uppsägning av något av avtalen förtecknade i bilaga 10.5.1 och såvitt Säljaren känner till har ingen motpart för avsikt att säga upp något av dessa avtal.

	10.6 Fastigheten
	10.6.1 Bolaget är civilrättslig och lagfaren ägare till Fastigheten.
	10.6.2 Fastigheten besväras på Avtalsdagen inte av några inteckningar, inskrivningar, servitut eller andra rättigheter, och Fastigheten har inte andel i samfälligheter eller gemensamhetsanläggning utöver vad som framgår av FDS-utdrag, bilaga 10.6.2, o...
	10.6.3 Efter betalning av den Preliminära Köpeskillingen och återbetalning den Preliminära Internskulden, kommer pantbrev uttagna i Fastigheten inte att vara föremål för pantsättning, annan än som må ha initierats av Köparen.
	10.6.4 Alla för Fastigheten förfallna avgifter för anslutning av VA, fjärrvärme, el och dylikt samt gatukostnader är betalda eller kommer att reserveras för i Tillträdesbokslutet.
	10.6.5 Obligatoriska besiktningar och kontroller för vilka Bolaget svarar enligt tillämplig lag avseende bl.a. ventilation, elinstallationer, brandskydd, brandlarm, sprinklersystem, elanläggningar, hissar, köldmediaanläggningar, och liknande på Fastig...
	10.6.6 Byggnaderna på Fastigheten är, såvitt Säljaren känner till, uppförda i enlighet med bygglov och gällande detaljplan.
	10.6.7 Samtliga åtgärder på Fastigheten som utförts av Bolaget under Säljarens innehavstid har skett i enlighet med permanenta bygglov, tillämpliga planer och andra myndighetsbeslut, och Fastigheten används såvitt Säljaren känner till i enlighet med p...
	10.6.8 Energideklaration enligt lag (2006:985) om energideklaration för byggnader avseende Fastigheten har upprättats för tiden fram till och med tre månader efter Tillträdesdagen alternativt kommer per Tillträdesdagen vara upprättad och vederbörligen...
	10.6.9 Bolaget har under Säljarens innehavstid vidtagit de åtgärder som krävts för att uppfylla de skyldigheter som åläggs en fastighetsägare enligt lag (2003:778) om skydd mot olyckor och därtill anslutande förordning, och systematiskt brandskyddsarb...
	10.6.10 Det finns per Avtalsdagen inga förelägganden eller motsvarande från domstol eller myndighet beträffande Fastigheten som är utestående för Bolaget och inga sådana förelägganden eller motsvarande är, såvitt Säljaren känner till, att förvänta.
	10.6.11 Sådana föremål på Fastighetens mark och i Fastighetens byggnader, som enligt jordabalken kan vara fastighets- eller byggnadstillbehör, ägs av Bolaget och tillhör Fastigheten i den utsträckning sådan utrustning/inredning inte ägs av hyresgäst.
	10.6.12 Fastigheten är inte föremål för expropriation eller liknande åtgärder och några sådana åtgärder är, såvitt Säljaren känner till, inte att förvänta. Bolaget har inte ingått några överenskommelser om, eller lämnat medgivande till, fastighetsbild...
	10.6.13 Det finns inga pågående eller beställda (men ännu inte påbörjade) entreprenader på Fastigheten med Bolaget som beställare. Bolaget har inte lämnat medgivande till några pågående eller beställda (men ännu inte påbörjade) entreprenader på Fastig...
	10.6.14 Samtliga entreprenadarbeten som Säljaren eller Bolaget (under Säljarens innehavstid) har låtit utföra på Fastigheten har godkänts vid slutbesiktning i alla delar, om slutbesiktning föreskrivits, fel har avhjälpts, entreprenaderna slutavräknats...

	10.7 Miljö
	10.7.1 Bolaget har såvitt Säljaren känner till bedrivit sin verksamhet i enlighet med gällande miljölagstiftning. Bolaget har per Avtalsdagen inte mottagit något föreläggande eller motsvarande åläggande från myndigheter som gör gällande misstanke om a...
	10.7.2 Inom Fastigheten finns, såvitt Säljaren känner till, ingen miljöförorening som medför skada eller olägenhet för människors hälsa eller för miljön vid oförändrad användning av Fastigheten enligt på Avtalsdagen gällande miljölagstiftning. Det not...
	10.7.3 Bolaget har under Säljarens innehavstid inte genom exploateringsavtal eller annat avtal med kommun eller myndighet särskilt åtagit sig ansvar för sanering av förorenad mark på Fastigheten och per Avtalsdagen har inga krav på sådan sanering elle...

	10.8 Hyresavtal m.m.
	10.8.1 På Avtalsdagen utgör Hyresavtalen samtliga gällande hyresavtal avseende Fastigheten.
	10.8.2 På Avtalsdagen utgör Nyttjanderättsavtalen samtliga gällande arrende- och nyttjanderättsavtal avseende Fastigheten.
	10.8.3 Inget Hyresavtal eller Nyttjanderättsavtal har per Avtalsdagen sagts upp för upphörande eller för villkorsändring, med undantag för de parkeringsavtal som anges i svar på #30 i Datarumsmaterialet. Såvitt Säljaren känner till föreligger ingen ko...
	10.8.4 De fullständiga villkor som gäller för Hyresavtalen och Nyttjanderättsavtalen framgår av mappar 1.1.1, 3.11.1, 3.12.1, 3.13.1 (inkl svar #28) och 3.16.2 i Datarumsmaterialet.
	10.8.5 Aviserade hyror och hyrestillägg för fjärde kvartalet 2023 framgår av bilaga 10.8.5.
	10.8.6 Bolaget har kontrakts- och lagenligt fullgjort samtliga sina förfallna skyldigheter enligt Hyresavtalen och Nyttjanderättsavtalen. Ingen hyresgäst eller annan nyttjanderättshavare enligt Hyresavtalen eller Nyttjanderättsavtalen är, med anlednin...
	10.8.7 Det finns såvitt Säljaren känner till inga andrahandsupplåtelser på Fastigheten, med undantag för att hyresgästen Region Västmanland hyr ut i andrahand till Folktandvården.

	10.9 Anställda
	10.10 Skatter
	10.10.1 Bolaget har i alla hänseenden fullgjort sin deklarationsskyldighet, rapporteringsskyldighet eller motsvarande och fullgjort sina betalningar avseende Skatter på föreskrivet sätt och alla skattedeklarationer har varit fullständiga och korrekta.
	10.10.2 All Skatt avseende Bolaget som förfallit till betalning har till fullo betalats och all Skatt som ska innehållas av Bolaget för någon annan persons räkning har till fullo innehållits. Bolaget kommer inte att påföras några Skatter utöver gjorda...
	10.10.3 Bolaget har inte beviljats uppskov med erläggande av stämpelskatt. På Tillträdesdagen är Bolaget registrerat för mervärdesskatt.
	10.10.4 Bolaget är per Avtalsdagen inte part i eller föremål för några skatterevisioner och, såvitt Säljaren känner till, är inte heller några sådana att vänta. Bolaget är per Avtalsdagen inte part i någon skatteprocess, ansökan om förhandsbesked elle...
	10.10.5 De handlingar som framgår av 15 kap. 28-30 §§ mervärdesskattelagen (2023:200) och som överlämnas till Köparen i samband med Tillträdet är korrekta och fullständiga, och innehåller den information som Köparen behöver för att kunna fullgöra sin ...

	10.11 Tvister
	10.12 Försäkring
	Fastigheten är fullvärdesförsäkrad fram till och med Tillträdesdagen. Det finns per Avtalsdagen inga av Bolaget till försäkringsbolag anmälda försäkringsfall som är utestående, och Bolaget har inte under de tre senaste åren framställt några försäkring...

	10.13 Information
	Datarumsmaterialet har sammanställts i syfte att ge en i alla väsentliga avseenden korrekt bild av Bolaget och Fastigheten. Den av Säljaren lämnade informationen i Datarumsmaterialet är  såvitt Säljaren känner till korrekt och fullständig. Säljaren ha...


	11 Köparens garantier
	Köparen garanterar, per Avtalsdagen och per Tillträdesdagen, att Köparen är vederbörligen bildad och registrerad, att Köparen har erforderlig behörighet att ingå detta Avtal och underteckna samtliga andra dokument som ska undertecknas av Köparen i sam...

	12 Friskrivning
	Med undantag för Garantierna friskriver Köparen Säljaren från allt felansvar som Säljaren eventuellt skulle kunnat ha enligt lag eller på annan grund, inklusive köplagen, jordabalken och miljöbalken. Köparen friskriver således Säljaren från allt ansva...

	13 Påföljder och begränsningar
	13.1 Vid Garantibrist ska Säljaren ersätta Köparen för den Skada som Köparen eller Bolaget åsamkas genom nedsättning av Köpeskillingen eller skadestånd i enlighet med punkt 13.2 nedan, om annat inte uttryckligen anges i Avtalet. Efter Tillträdet har P...
	13.2 Nedsättning av Köpeskillingen eller skadestånd ska utgå med ett belopp som krona för krona motsvarar den Skada som överträdelsen eller Garantibristen har medfört för Köparen eller Bolaget.
	13.3 Istället för att kompensera Köparen i enlighet med punkt 13.1 ska Säljaren ha rätt att, på ett fackmannamässigt sätt och med fackmannamässig standard, avhjälpa de omständigheter som ligger till grund för ett krav om ersättning, om omständighetern...
	13.4 Säljaren är inte skyldig att ersätta Köparen för Skada:
	a) till den del Köparen eller Bolaget har erhållit ersättning från tredje man för Skadan eller Köparen eller Bolaget på annat sätt erhållit kompensation för Skadan,
	b) till den del Köparen eller Bolaget har erhållit ersättning för Skadan ur en försäkring eller till den del Skadan skulle ha varit ersättningsgill under de försäkringar Bolaget har per Tillträdesdagen,
	c) som motsvaras av en skattemässigt avdragsgill kostnad eller en utebliven skattemässig intäkt, varvid Säljaren endast ska vara skyldig att utge ersättning med ett belopp som svarar mot Skadan efter reduktion för den minskning i skatten som följer dä...
	d) som uppkommer till följd av tillämplig lag som inte var i kraft på Avtalsdagen (eller någon ändring eller upphävande av tillämplig lag som gällde per Avtalsdagen), eller som får retroaktiv verkan,
	e) i den utsträckning som omständighet har beaktats i Tillträdesbokslutet genom avsättning, reservering eller på annat motsvarande sätt, eller
	f) som orsakats av Köparen eller dess närstående efter Tillträdet.

	13.5 Köparen har uppmanats och beretts tillfälle att före Avtalsdagen genomföra en finansiell, teknisk (inklusive plan- och markförhållanden), legal, skattemässig och miljömässig undersökning av Bolaget och Fastigheten och förhållanden som rör dem. In...
	13.6 För det fall Säljaren har ersatt Köparen för en Skada och Köparen eller Bolaget därefter erhåller ersättning för sådan Skada från annan, ska Köparen utan oskäligt dröjsmål återbetala sådant belopp till Säljaren eller annan i enlighet med Säljaren...
	13.7 Inget anspråk avseende Garantibrist ska kunna framställas om inte skriftligt meddelande om sådant anspråk framställts till Säljaren senast
	(a) sextio (60) dagar från den dag Köparen eller Bolaget upptäckt de omständigheter som ligger till grund för sådant krav, och
	(b)  under alla omständigheter senast inom tolv (12) månader från Tillträdesdagen.
	Har anspråk för Skada inte sålunda framställts är Köparens rätt att göra anspråk och påföljd gällande förlorad. Begränsningen enligt denna punkt 13.7 gäller inte krav i anledning av Garantibrist enligt punkt 10.10 (Skatter) som får framställas inom tr...

	13.8 Säljaren ansvarar för krav som grundar sig på Garantierna endast om det överenskomna eller fastställda ansvaret för viss enskild Garantibrist överstiger ett belopp om 100 000 kronor och det överenskomna eller fastställda ansvaret för samtliga Gar...
	13.9 För det fall Köparen eller Bolaget får kännedom om ett krav från tredje man vilket kan leda till att Skada uppstår för vilken Säljaren kan hållas ansvarig ska Köparen, antingen själv, eller tillse att Bolaget ska:
	(a) skriftligen meddela Säljaren i enlighet med punkt 13.7(a);
	(b) inte medge ansvar eller ingå avtal, förlikning eller kompromiss med tredje man avseende sådant krav eller beslut utan att lämna Säljaren skäligt rådrum att ta ställning till kravet;
	(c) inte vidta någon åtgärd som kan ha en negativ effekt på någon försäkring enligt vilken sådant tredjemanskrav skulle kunna vara ersättningsgillt om sådan åtgärd inte vidtagits;
	(d) i skälig utsträckning vidta åtgärder för att minimera Skada;
	(e) i skälig omfattning, på Säljarens bekostnad, ge Säljaren och dess rådgivare tillgång till anställda hos Köparen och Bolaget samt till Fastigheten, lokaler, bokföringsmaterial, dokumentation och register, samt tillåtelse att ta kopior av relevanta ...
	(f) på Säljarens begäran och bekostnad tillåta Säljaren (om Säljaren så önskar) att delta i och ge (för Köparen/Bolaget ej bindande) råd i förhandlingar, tvister och domstolsprocesser med tredje man avseende sådant krav.
	13.10 Säljarens ansvar för Skada ska inte under några omständigheter överstiga femtio (50) procent av Fastighetsvärdet. Begränsningen enligt denna punkt 13.10 gäller dock inte Garantibrist enligt punkterna 10.1 (Behörighet), 10.2 (Aktierna), 10.3.1 (B...

	14 Åtaganden m.m.
	14.1 Förvaltning av Bolaget och Fastigheten
	14.1.1 Säljaren förbinder sig att från Avtalsdagen och fram till och med Tillträdesdagen tillse att Bolaget (i) bedriver sin verksamhet på sedvanligt sätt och förvaltar Fastigheten i överensstämmelse med tidigare praxis och god affärssed på marknaden,...
	14.1.2  Punkt 14.1.1 ska inte begränsa eller hindra:

	(a) ingående av avtal i enlighet med punkt 14.1.3;
	(b) skäliga åtgärder, understigande en kostnad om 50 000 kronor, som Bolaget vidtar i en force majeure-situation i syfte att minimera negativa effekter av en sådan situation;
	(c) fullbordande eller genomförande av förpliktelser som följer av Bolagets enligt Datarumsmaterialet ingångna avtal;
	(d) påminnelser avseende hyra eller hyrestillägg till hyresgäster eller nyttjanderättshavare enligt Hyresavtalen eller Nyttjanderättsavtalen;
	(e) åtgärder, understigande en kostnad om 50 000 kronor, som krävs enligt tillämplig lag;
	(f) åtgärder som föreskrivs i detta Avtal; eller
	(g) ingående av nyttjanderättsavtal för parkering på motsvarande villkor som beskrivs i Datarumsmaterialet eller ingående av avtal för drift, service eller leverans vars giltighetstid inte avser tiden efter Tillträdesdagen.
	(h) givande eller mottagande av koncernbidrag.
	14.1.3 Parterna är överens om att Bolagets fordran på den tidigare hyresgästen Mostafa Khesro ska skrivas ned till noll (0) kronor, se punkt 9.2(iii). Säljaren kommer inför nedskrivningen att söka träffa en slutlig överenskommelse med den tidigare hyr...

	14.2 Överlämnande av dokumentation m.m.
	Säljaren åtar sig att, vid en av Parterna i nära anslutning till Tillträdet överenskommen tidpunkt, överlämna till Köparen all till Bolaget och Fastigheten hörande dokumentation såsom redovisningshandlingar, bolagshandlingar, avtal i original, ritning...
	14.3 Beviljande av ansvarsfrihet
	Köparen ska bevilja alla styrelseledamöter och suppleanter som avgår i enlighet med punkt 8.2(iii) ansvarsfrihet vid den första ordinarie bolagsstämman i Bolaget efter Tillträdet förutsatt att Bolagets revisorer tillstyrker det (om revisor utsetts).
	14.4 Fastighetsförsäkring
	Säljaren ansvarar för att Fastigheten är fullvärdesförsäkrad till och med Tillträdesdagen. Köparen ska från och med Tillträdesdagen tillse att Bolaget håller Fastigheten fullvärdesförsäkrad.
	14.5 Skalbolagsdeklaration
	Om Säljaren så önskar, äger Säljaren rätt att för Bolagets räkning upprätta och inge skalbolagsdeklaration till Skatteverket inom sextio (60) dagar från Tillträdesdagen. Köparen ska vara Säljaren behjälplig vid upprättandet av skalbolagsdeklarationen ...
	14.6 Verklig huvudman
	Köparen ska utan dröjsmål tillse att alla erforderliga åtgärder vidtas för att uppfylla Bolagets skyldigheter enligt lag (2017:631) om registrering av verkliga huvudmän, vilket innebär att Bolagets nuvarande registrering av verklig huvudman hos Bolags...
	14.7 Hyresgästanpassning
	Samtliga lokalanpassningar som Bolaget ska utföra och bekosta enligt hyresavtalet mellan Bolaget och Admenta Sweden AB har Bolaget utfört och bekostat i enlighet med hyresavtalet mellan Bolaget och Admenta Sweden AB. Säljarens ansvar enligt denna punk...

	14.8 Övriga åtgärder
	Säljaren åtar sig att innan Tillträdesdagen tillse att avvikelser avseende sprinklersystemet som framgår av PM Blankett, bilaga 14.8, under rubriken ”Avvikelser”, har åtgärdats och att Köparen tillhandahållits protokoll från ombesiktning, om ombesiktn...

	14.9 Köldmediaanläggning
	14.9.1 Det noteras att Bolaget av förbiseende inte anmält köldmediaanläggning för vilken Bolaget är operatör till kommunen, vilket inneburit att Bolaget inte har genomfört enligt lag föreskrivna rapporter/kontroller avseende kylanläggning ”Folktandvår...

	14.10 Informationsåtagande
	Säljaren åtar sig att, mellan den [datum], dvs. dagen då Säljaren undertecknade Avtalet, och Avtalsdagen, utan oskäligt dröjsmål från det att Säljaren fick kännedom därom, upplysa Köparen (i) om Fastigheten drabbas av brand eller annan skada, eller (i...

	15 Sekretess
	15.1 Part äger inte utan andra Partens skriftliga medgivande offentliggöra Avtalet eller dess innehåll, såvida inte sådan skyldighet föreligger enligt myndighets beslut, lag eller avtal med börs eller annan marknadsplats eller, såvitt avser Säljaren, ...
	15.2 Parterna ska komma överens om tidpunkt och innehåll i eventuella pressmeddelanden innan affären tillkännages för första gången.

	16 Fullständig reglering
	17 Ändringar och tillägg
	18 Meddelanden
	18.1 Alla meddelanden och annan kommunikation enligt Avtalet ska alltid anses ha blivit vederbörligen lämnad eller utförd:
	(a) vid avlämnande för hand, vid tidpunkten för avlämnandet,
	(b) om avsänt med rekommenderat brev: tre dagar efter avlämnande för postbefordran,
	(c) om avsänt med e-post, den dag det skickades om det av sändkvitto från avsändaren eller genom bekräftelse från mottagaren (annat än automatiskt svar) framgår att sändningen gått igenom;
	om det adresserats som följer:
	18.2 Adressändring ska för att få åberopas meddelas på sätt som föreskrivs i denna bestämmelse.

	19 Överlåtelse
	20 Tvist
	20.1 Svensk lag ska tillämpas på detta Avtal.
	20.2 Tvist i anledning av detta Avtal ska slutligt avgöras i svensk domstol med Västmanlands tingsrätt som första instans.
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