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Detta aktiedverlatelseavtal ("Avtalet”) har denna dag traffats mellan

1)

2)

11

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

Holdingbolaget X, helagt dotterbolag till Stockholms Hamn AB org. nr 556008-
1647, Box 27314, 102 54 Stockholm ("Séljaren”); och

S:t Erik Markutveckling AB, org.nr 556064-5813, c/o Stockholms Stadshus AB,
105 35 Stockholm ("Képaren”)

(var och en "Part” och gemensamt "Parterna”).

BAKGRUND

Séljaren ar ett nybildat svenskt aktiebolag vars samtliga aktier &gs av Stockholms
Hamn AB, org.nr 556008-1647, ("Stockholms Hamn"). Stockholms Hamn &r ett av
Stockholm stad, genom Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415-1727, helagt
dotterbolag.

Séljaren ager samtliga aktier ("Aktierna") i det nybildade Nya lagerbolaget Y [**],
org.nr [**] ("Bolaget"). Bolaget har ett aktiekapital om [25 000] kronor fordelat pa [25
000] aktier med ett kvotvarde om en (1) krona per aktie.

Stockholms kommun, org. nr 212000-0142, genom dess exploateringsnamnd ar
civilrattslig och lagfaren agare till Ladugardsgarde 1:4. Pa fastigheten finns en
byggnad pa ofri grund [samt inventarier och maskiner] ("Magasin 5") som 4gs av
Stockholms Hamn. Stockholms Hamn arrenderar den mark inom Stockholm
Ladugardsgardet 1:4 dar Magasin 5 ar belagen.

Stockholms Hamn ska tillse att Bolaget senast pa Tilltradesdagen (enligt definition
nedan) far ratt att nyttja mark pa Fastigheten fér Magasin 5, genom att Bolaget
tecknar eget arrendeavtal direkt med Stockholms Kommun ("Arrendeavtalet”).

Magasin 5 ska senast pa Tilltradesdagen (enligt definition nedan) éverlatas fran
Stockholms Hamn till Bolaget. Bolaget ska pa Tilliradesdagen och fore Tilltradet
(enligt definition nedan) tilltrada Magasin 5.

Saljaren och Koparen ingar i samma koncern med Stockholms Stadshus AB som
koncernmoder.

Séljaren onskar sélja Aktierna och darmed indirekt Magasin 5 till Kdparen och
Koparen onskar kopa Aktierna och darmed indirekt Magasin 5 av Saljaren, varfor
Parterna ingar detta Avtal.

DEFINITIONER
| avtalet anvands foljande definitioner

Aktierna Har den betydelse som anges i punkt
1.12.



Arrendeavtalet

Avtalet

Avtalsdagen

Bankdag

Bolaget

Belastning

Eget Kapital

Garantibrist

Interimsperioden

Koparen

Kdpeskillingen

Har den betydelse som framgar av
punkt 1.4.

Detta aktiedverlatelseavtal med bilagor
och eventuella tillagg och andringar.

Dagen for undertecknandet av detta
Avtal.

Avser sadan vardag da svenska affars-
banker héller 6ppet for allmanheten
och inte enbart dver telefon eller via
internet.

Har den betydelsen som anges i punkt
1.12.

Avser varje form av registrering, an-
sprak, sakerhet eller rattighet till for-
man fér annan, inklusive men inte
begransat till inteckning, hypotek,
pantratt, sakerhetsoverlatelse, nytt-
janderatt, atertaganderatt, optionsratt,
hembudsratt, férképsratt eller annan
sakerhet utstalld till sakerhet for nagon
annan persons forpliktelser.

Avser Bolagets egna kapital (inklusive
obeskattade reserver med justering for
gallande skattesats, f.n. 20,6 procent).

Brist i Séljarens Garantier som under
forutsattningar som anges i Avtalet ger
Koparen ratt att framstéalla krav pa er-
sattning fér Skada, i form av prisavdrag
pa Kopeskillingen.

Perioden fran och med Avtalsdagen
fram till och med Tilltradesdagen.

Har den betydelse som anges i den
introducerande ingressen i p 1).

Det pris som ska betalas for Aktierna
och som framréknas enligt Kopeskil-
lingsberakningen i punkt 4.1.1.



Kopeskillingsberékning

Marknadsvéardet

Oberoende Revisorn

Part
Parterna

Prelimindra Kopeskillingen

Proformabalansrakningen

Redovisningsprinciperna

Serviceavtalen

Skada

Séljaren

Har den betydelse som anges i punkt
4.1.

Har den betydelse som anges i punkt
41.1

Avser en auktoriserad revisor verksam
vid en val ansedd internationell revisi-
onsbyrd som ska utses gemensamt av
Parterna, forutsatt att revisionsbyran
inte vid tidpunkten utfor betydande
tjianster for endera av Parterna eller,
om Parterna inte kan komma 6verens,
sa ska en sadan revisor utses av
Stockholms Handelskammare pa
begaran av endera Parten.

Séljaren och Kdparen var for sig.
Séljaren och Kdparen gemensamt.

Den preliminara kopeskilling som Ko-
paren ska betala pa Tilltradesdagen
och som har beréknats i Bilaga.

Avser en preliminar balansrakning for
Bolaget per TilltrAdesdagen, upprattad
enligt Redovisningsprinciperna for be-
rakning av den preliminara Kopeskil-
lingen, se Bilaga.

Avser de redovisningsprinciper som
ska tillampas enligt svensk lag och god
redovisningssed i Sverige.

For Magasin 5 géllande leverans-,
skotsel- och andra serviceavtal, for-
tecknade i [bilaga tas fram senare] till
detta Avtal.

Avser direkta skada (forlust, kostnad)
som drabbar Kdparen och/eller Bolaget
som en foljd av en Garantibrist.

Har den betydelse som anges i den
introducerande ingressen i Avtalet i
punkt 1).



3.1

3.2

4.1
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Séljarens Garantier

Tilltradet

Tilltradesdagen

Villkoren For Avtalets Bestand

OVERLATELSEFORKLARING

De garantier som Séljaren lamnar per
Avtalsdagen och Tilltrddesdagen (om
inte annat anges i respektive garanti)
och som narmare definieras och speci-
ficeras i punkten 10.

Fullbordandet av transaktionen enligt
Avtalet.

Under foérutsattning att Villkoren For
Avtalets Bestand uppfyllts, skall
tilltrade ske 2027-02-15.

De villkor for Avtalets bestand som
framgar av punkt 6.

Saljaren overlater harmed Aktierna, och darmed indirekt Magasin 5, till Koparen och
Koparen forvarvar harmed Aktierna, och darmed indirekt Magasin 5, fran Saljaren

enligt villkoren i detta Avtal.

Aganderatten till Aktierna 6vergar till Képaren pa Tilltradesdagen sedan Tilltradet

genomforts.

KOPESKILLING M.M.

Kopeskillingsberédkningen

Kdpeskillingen for aktierna ska berdknas som summan av:

- Genomsnittet av tvd marknadsvarderingar av det underliggande byggnadsvar-
det av auktoriserade varderare fran oberoende valrenommerade varderings-
firmor, en utsedd och bekostad av Képaren och en utsedd och bekostad av
Saljaren. Om de tva marknadsvarderingarna skiljer sig at med mer an femton
(15) procent ska Parterna gemensamt utse och bekosta en tredje varderings-
firma att utfora ytterligare en vardering. Av dessa totalt tre varderingar, som
samtliga ska beakta villkoren i Arrendeavtalet, ska genomsnittet av de tva var-
deringar som ligger narmast varandra i varde utgdra Kdpeskillingen; minus

- Beddmd kostnad for att atgarda brister, eftersatt underhaill eller andra atgards-
behov som inte beaktats i varderingarna, och som framkommer i en teknisk due
diligence utford av oberoende sakkunnig konsult gemensamt utsedd och beko-
stad av parterna. Den bedémda kostnaden ska vara sedvanlig och marknads-
massig och inkludera rimlig projekterings- och riskmarginal; minus



4.2

4.3

4.4

441

4.4.2

443

4.43.1

4.43.2

- 5,15 procent av skillnaden mellan det enligt ovanstaende bada punkter bestam-
da marknadsvardet ("Marknadsvardet”) och skattemassigt restvarde per till-
tradesdagen, sdsom uppskattat i den uppdaterade proformabalansrékningen
som avdrag for latent skatt. Inget ytterligare avdrag ska goéras for latent skatt.

Den Preliminéra Képeskillingen

Kopeskillingen ska baseras pa Proformabalansrakningen och berdknas pa ett
preliminart marknadsvéarde om cirka 400 mnkr (fyrahundra miljoner kronor) kronor.
Proformabalansréakningen och hur den Prelimindra Képeskillingen ska beraknas
framgar av Bilaga.

Saljaren ska sa langt det ar mojligt uppskatta intakter och kostnader hanférliga per
Tilltradesdagen i Proformabalansrakningen vilken ska éverlamnas till Képaren
senast fem (5) bankdagar fore TilltrAdesdagen.

Koparen ska erlagga den preliminara kopeskillingen kontant pa Tilltradesdagen
genom inséattning pa av Saljaren anvisade konton.

Den slutliga Kopeskillingen

Kopeskillingen ska slutligen faststallas och regleras baserat pa Tilltradesbokslutet
enligt punkt 4.4 och 4.5.

Tilltradesbokslut

| syfte att faststalla Képeskillingen per Tilltradesdagen ska Séljaren senast fyrtiofem
(45) Bankdagar efter Tilltradesdagen, éverlamna till Koparen (i) Tilltradesbokslut och
(i) Saljarens berékning av Kopeskillingen. Tilltradesbokslutet ska uppréattas med
tildampning av Redovisningsprinciperna och vara granskat av Bolagets, per
ingangen av Tilltradesdagen, revisor.

Om Koparen har nagra anmarkningar mot Tilltradesbokslutet eller berakningen av
Kopeskillingen ska Kdparen skriftigen meddela Séljaren detta senast den dag som
infaller trettio (30) Bankdagar fran erhéllandet av Tilltradesbokslutet tillsammans
med en redogorelse for de poster, belopp eller berdkningar som Kdparen anser vara
felaktiga. Lamnas inget sddant meddelande inom namnda tid eller, i den utstrack-
ning meddelandet inte innehaller ndgon anmarkning avseende poster, belopp eller
beréakningar, ska Tilltradesbokslutet anses ha godkéants av Parterna.

Eventuell tvist i anledning av Tilltradesbokslutet ska avgoras pa foljande satt:

Parterna ska under de tjugo (20) Bankdagar som foljer efter mottagandet av ett
sadant meddelande fran Koparen som avses i punkt 4.4.2 férstka na en skriftlig
Overenskommelse avseende Tilltrddesbokslutet och Kdpeskillingen.

Om Parterna inte lyckas na en skriftlig 6verenskommelse inom den i punkt 4.4.3.1
angivna tiden ska, pa begaran av endera Parten, Parterna inom fem Bankdagar utse
den Oberoende Revisorn att avgéra de fragor dar oenighet rader i enlighet med



4.4.3.3

4.4.4

445

4.4.6

4.5

451

45.2

51

denna punkt 4.4.3. Arendet ska 6verlamnas till den Oberoende Revisorn i egenskap
av expert och skilieman sa snart denne har utsetts. Den Oberoende Revisorn ska
inom sextio (60) Bankdagar fran mottagandet av uppdraget redogora for sitt
stallningstagande i en skriftlig rapport till Parterna.

Den Oberoende Revisorns provning ska endast avse de poster och belopp som
Kdparen inte har samtyckt till enligt punkt 4.4.2 och som Parterna inte heller kommit
6verens om enligt punkt 4.4.3.1. Den Oberoende Revisorns beslut far inte ga utover
den Kdpeskilling som foéreslagits av Saljaren respektive Képaren enligt punkt 4.4.1
respektive 4.4.2. Den Oberoende Revisorns beslut avseende faststallandet av
Tilltradesbokslutet och Kdpeskillingen ska vara slutligt och bindande fér Parterna.

For det fall en Oberoende Revisor anlitas ska den Oberoende Revisorns arvoden
och utlagg delas lika mellan Parterna.

Tilltradesbokslutet och Kopeskillingen ska anses slutligt faststallda: (i) vid utgangen
av den frist som anges i punkt 4.4.2 forutsatt att inget meddelande har 6verlamnats
pa satt som framgar av namnda punkt, (i) nar Parterna skriftigen kommit Gverens
enligt punkt 4.4.3.1; eller (iii) nar de avgjorts enligt punkten 4.4.3.3.

Koparen ska tillse att Saljaren och dess konsulter efter Tilltradesdagen far tillgang till
all information och alla dokument som &r nédvandiga for att Séljaren ska kunna
upprétta Tilltrédesbokslutet i enlighet med punkt 4.4.

Justering av den Preliminara Kdpeskillingen

Efter faststéllandet av TilltrAdesbokslutet och Kdpeskillingen i enlighet med punkt
4.4 ska den Preliminara Képeskillingen justeras pa foljande satt:

om Koépeskillingen understiger den Preliminéra Kopeskillingen ska Séaljaren
aterbetala mellanskillnaden till Koparen; eller

om Koépeskillingen dverstiger den Preliminara Kdpeskillingen ska Kdparen erlagga
mellanskillnaden till Saljaren.

Betalning enligt punkt 4.5.1 ska erlaggas kontant senast tio (10) Bankdagar fran det
datum da beloppen slutligen faststallts. Betalning ska ske till ett konto som den
berattigade Parten anvisar. Nagon ranta utgar inte pA namnda reglering. Om Part
som &r skyldig att erlagga betalning &r i dréjsmal med betalning utgar emellertid
dréjsmalsranta enligt lag.

FORVALTNING AV MAGASIN 5 UNDER INTERIMSPERIODEN

Under Interimsperioden ska Magasin 5 forvaltas enligt samma principer som tidi-
gare. Koparen ska hallas informerad om vésentliga beslut som fattas betraffande
Magasin 5 och/eller det senare tecknade Arrendeavtalet. Det skall inte (i) ingas

nagra nya hyresavtal eller sagas upp befintliga hyresavtal; (ii) ingas nagra andra
vasentliga avtal; eller (iii) fattas nagra andra vasentliga beslut rorande Magasin 5



5.2

53

6.1

6.2

7.1

7.2

och/eller Arrendeavtalet utan Kdparens skriftliga godkdnnande (vilket inte oskéligen
ska fordrojas eller innehallas).

Om Magasin 5 drabbas av skada fore eller pa Tilltradesdagen ska Gverlatelsen
enligt villkoren i Avtalet anda fullfoljas.

Saljaren skall verka for att kommunfulllmaktige utser nya funktionéarer for Bolaget att
galla fr&n och med tilltradesdagen.

VILLKOR FOR AVTALETS BESTAND
Detta Avtal ar for sin giltighet villkorat av:
i. att Bolaget far teckna ett Arrendeavtal med Stockholms kommun;

ii. att Marknadsvardet for Magasin 5 beraknat enligt 4.1.1 hamnar inom
spannet 350-550 mnkr

iii. att Kbparens och Séljarens respektive styrelser senast den 31 december
2027 fattar positivt beslut om att genomfora transaktionen som omfattas av
detta Avtal; och

iv. att Kommunfullméaktige i Stockholms kommun fattar beslut om att godk&nna
transaktionen som omfattas av detta Avtal genom beslut som vinner laga
kraft senast den 31 december 2028.

Om nagot av villkoren enligt ovan inte har uppfyllts inom respektive angiven tidsfrist
ska vardera Parts i forekommande fall fullgjorda prestationer i sadant fall aterga,
varefter ingen av Parterna ska ha nagot ytterligare ansprék mot den andra Parten.

TILLTRADE

Tilltrade till Aktierna ska ske pa Tilltradesdagen pa plats och vid tid som Parterna
overenskommer. Pa Tilltradesdagen ska foljande atgéarder vidtas.

Koparen ska:

a) betala Kopeskillingen, med avdrag for ldsen av internlanet, till av
Séljaren anvisat bankkonto; och darutéver

b) tillse att Bolaget loser internlanet genom betalning till av Saljaren anvisat
konto, och
C) Inge &ndringsanmalan till Bolagsverket och Kdparen ska for Séljaren

uppvisa kvittens pa att sddan andringsanmalan inkommit till Bolags-
verket.



7.3

7.4

8.1

8.2
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Séljaren ska:
a) bekréafta mottagandet av Kdparens betalning enligt 7.2 a) och b);
b) tillse att Képaren infors som &gare till Aktierna i Bolagets aktiebok och

overlamna den uppdaterade aktieboken till Képaren;
c) bekréafta att Magasin 5 inte ar stalld som sékerhet for fordran;

d) overlamna handlingar motsvarande de som avses i 15 kap. 28 — 30 88§
mervardesskattelagen (2023:200) avseende Magasin 5:s mervéardes-
skattesituation per Tilltradesdagen till Kbparen;

e) bestdmma tid och plats for dverlamnande av samtliga originalhandlingar
rérande Bolaget och Magasin 5 som Saljaren eller Bolaget har i sitt for-
var och som kan vara av betydelse for Koparen som agare till Bolaget
och Bolagets agande och forvaltning av Magasin 5 och Arrendeavtalet;

f) overlamna bekréaftelser fran Bolagets nuvarande funktionarer att de stal-
ler sina platser till forfogande utan ersattningsansprak samt att de inte
foretrader Bolaget till dess att de nya styrelseledamdterna och firmateck-
narna har blivit registrerade;

0) tillse att Bolaget utfardar en generalfullmakt for av Kdéparen anvisade
personer att foretrdda Bolaget intill dess att ny firmateckningsréatt blivit
registrerad.

Atgarderna pa Tilltradet ska anses utgéra en transaktion och om nagon av atgarder-
na i punkterna 7.2 och 7.3 inte skulle genomfdras ska Tilltradet inte anses ha skett
forutom i det fall da den Part som inte ansvarar for genomforandet av viss atgard
skriftligen bekraftar att den accepterar att Tilltradet &nda genomfors eller att Parter-
na éverenskommer om en senare Tilltradesdag med forlangd frist for atgardernas
uppfyllande. For det fall att Part vid sddan senare Tilltradesdag fortfarande inte har
uppfyllt sina ataganden, har den andra Parten ratt till havning och/eller skadestand.

ATAGANDEN EFTER TILLTRADET

Koparen forbinder sig att vid kommande arsstamma i Bolaget tillse att Bolagets
nuvarande funktionarer beviljas ansvarsfrihet for sin férvaltning av Bolagets
angelagenheter, under forutsattning att Bolagets revisor(er) inte avstyrker sédan
ansvarsfrihet.

Séljaren ska tillse att Serviceavtalen ségs upp till upphérande om mdjligt per Tilltra-
desdagen och annars i enlighet med Serviceavtalens bestammelser om uppsag-
ningstid. Om Kdparen s begar ska Parterna under interimsperioden komma over-
ens om vilka Serviceavtal som Kdparen, om mgjligt, énskar éverta per Tilltrades-
dagen. Saljaren ska, i forekommande fall, kontakta leverantérer for erhallande av
samtycke till 6verlatelse. Om nagon leverantor vagrar samtycke till Gverlatelse ska
Saljaren tillse att ifrdgavarande Serviceavtal sags upp till upphérande om mdjligt per
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10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.2

10.2.1

10.2.2
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Tilltradesdagen och annars i enlighet med Serviceavtalens bestammelser om
uppsagningstid.

Parterna ska i forekommande fall teckna skriftlig verenskommelse om 6vertagande
av Serviceavtal.

FRISKRIVNING

Kdparen har fore Tilltradesdagen av Séljaren beretts tillfalle att genomféra en sed-
vanlig féretagsundersokning (due diligence) av Aktierna, Bolaget, dess verksamhet,
Magasin 5 och Arrendeavtalet.

Bolaget och darmed indirekt Magasin 5 overlats i befintligt skick och Séljarens
Garantier &r de enda garantier som Saljaren stéller avseende Aktierna, Bolaget och
Arrendeavtalet. Képaren har inte ratt att forlita sig pa, och har inte forlitat sig pa,
nagon annan information, uttalande eller garanti (uttrycklig eller implicit) oavsett om
den grundar sig pa koplagen, jordabalken, miljcbalken eller i 6vrigt. Koparen friskri-
ver harmed Saljaren fran allt ansvar (och kan darmed inte krava ersattning av Salja-
ren) for eventuella fel och brister i Aktierna, Bolaget och Arrendeavtalet av vad slag
det an mé vara, saval synliga som dolda, inklusive miliomassiga fel och brister, fak-
tiska fel, rattsliga fel, radighetsfel och fysiska fel och brister, forutom i den utstrack-
ning detta uttryckligen garanteras i Saljarens Garantier.

SALJARENS GARANTIER

Med beaktande av de kvalifikationer och begransningar som framgar av detta Avtal
lamnar Séljaren de garantier som framgar av denna punkt 10 till forman for Koparen.

Aktierna i Bolaget

Séljaren har full och oinskrankt &ganderétt till Aktierna, vilka utgér samtliga utgivna
aktier i Bolaget.

Aktierna ar fria fran krav, inteckning, deposition, avgift, atertagandeforbehall,
optionsratt, pantratt eller andra begransande rattigheter.

Inga teckningsoptioner, konvertibler eller andra vardepapper som kan omvandlas till
aktier ar utestdende eller beslutade i Bolaget.

Arrendeavtalet och Magasin 5

Bolaget arrenderar senast pa tilltradesdagen marken dar Magasin 5 ar belagen av
Stockholms kommun.

Magasin 5 belastas av ett flertal hyresavtal men har inte andel i gemensam-
hetsanlaggning eller samfallighet.

Bolaget ar per Tilltraédesdagen civilrattslig &gare av Magasin 5 och det féreligger
inga hinder mot att Bolaget registreras som agare till Magasin 5.
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Magasin 5 besvaras inte av andra sokta eller beviljade nyttjanderatter eller andra
rattigheter eller belastningar utdver vad som framgar av detta Avtal.

Inga forelagganden hanférliga till Magasin 5 eller Bolaget har per Avtalsdagen mot-
tagits fran domstol eller annan myndighet och nagot sadant forelaggande forvantas
inte heller pa grund av omstéandighet som intraffat under perioden fram till
Tilltradesdagen.

Nagra tvister avseende Magasin 5 foreligger inte per Avtalsdagen och nagra sddana
forvantas inte heller p& grund av omstandighet som intraffat under perioden fram till
Tilltradesdagen.

Inga entreprenader har bestallts eller ar pagaende i Magasin 5 [med undantag for
vad som framgar av [bilaga som tas fram senare eller laggs upp i datarum] och
samtliga fardigstallda entreprenader som har utforts i Magasin 5 &r slutreglerade och
godkanda i slutbesiktning och slutbesked (eller interimistiska sadana) har, om
tillampligt, tillhandhallits enligt Plan- och Bygglagen (2010:900).

Inga hyresgéastanpassningar eller 6vriga arbeten och underhallsatgarder har bestal-
Its eller &r pagaende i Magasin 5 med undantag for vad som framgar av [bilaga som
tas fram senare eller 1aggs upp i datarum] och samtliga hyresgastanpassningar som
har genomfdrts i Magasin 5 ar slutreglerade och godkénda i slutbesiktning och har,
om tillampligt, blivit erforderligt godk&nda av relevant hyresgést, och slutbesked
(eller interimistiska sadana) har, om tillampligt, tillhandhallits enligt Plan- och Bygg-
lagen (2010:900) innan hyresgasternas tilltrade till lokalen eller lokalen annars tagits
i bruk.

Magasin 5 ar fullvardesforsakrad till och med Tilltradesdagen. P& Avtalsdagen fore-
ligger inga forsakringsfall som inte blivit till fullo reglerade.

Obligatorisk ventilationskontroll i Magasin 5 som krévs enligt lag, férordning eller
foreskrift har per TilltrAdesdagen genomforts med godkant resultat och samtliga
anmarkningar och papekanden som enligt lag eller férordning maste atgardas for
godkant resultat har fackmassigt atgardats.

Samtliga 6vriga besiktningar och kontroller i Magasin 5 som kréavs enligt lag, forord-
ning eller foreskrift har per Tilltradesdagen genomférts med godként resultat och
samtliga anmarkningar och papekanden som enligt lag eller férordning maste
atgardas for godkant resultat har fackmassigt atgardats.

Hyresavtalen

De pa Avtalsdagen for Magasin 5 gallande Hyresavtalen framgar av [bilaga hyresav-
talen som tas fram senare].

Utover vad som framgar av [bilaga hyresavtalen som tas fram senare] har inget
Hyresavtal per Avtalsdagen sagts upp till villkorséndring eller avflyttning eller
upphort av annan anledning och ingen hyresgast har per Avtalsdagen indikerat
avsikt att sdga saga upp nagot Hyresavtal.



10.3.3

10.3.4

10.3.5

10.4

10.4.1

10.4.2

11

111

11.2

11.2.1

11.3

11.31

13

De hyror och hyrestillagg som debiterats for Hyresavtalen for fjarde kvartalet 2026,
framgar av [bilaga aviseringslista som tas fram senare] och sadan debitering har
skett i enlighet med lag och tillampligt Hyresavtal.

Samtliga villkor som galler for hyresforhallandena avseende lokalerna i Magasin 5
framgar av Hyresavtalens ordalydelse och det finns inte ndgra muntliga eller skrift-
liga utfastelser eller utestaende skyldigheter gentemot hyresgasterna avseende
forbattringar av eller investeringar i Magasin 5 utéver vad som framgar av respektive
Hyresavtal.

Ingen hyresgast har per Avtalsdagen framstallt krav pa havning, aterbetalning av
hyra, hyresreduktion, skadestand eller annan erséttning och savitt Saljaren kanner
till &r ndgra sadana krav inte heller att vanta.

Tekniska system

Saljaren ska efter Tilltradesdagen fortsatt halla samtliga tekniska system avseende
Magasin 5 i drift p& samma satt som under Interimsperioden till dess att Koparen
sakerstéllt att denne innehar erforderlig utrustning samt erforderliga avtal pa plats for
att sjalv kunna 6verta och handha driften av Magasin 5, och Képaren meddelat
Séljaren detta. Kdparen ska erséatta Séljaren for Saljarens samtliga kostnader med
anledning av Saljarens drift av de tekniska systemen efter Tilltrddesdagen.

Om Saljaren 6nskar nedmontera utrustning som kravs for drift av de tekniska syste-
men (inkluderande, men inte begransat till, Iassystem, passagesystem, styrsystem,
inbrottslarm och fibernat) aligger det Séljaren att, pa Saljarens bekostnad, ersatta
sadan utrustning med likvardig utrustning av motsvarande kvalitet och standard som
kravs for att halla systemen i drift. Om Koparen/Bolaget 6nskar en uppgradering av
sadan utrustning har Képaren rétt att begara detta, men ska svara for samtliga
merkostnader som uppstar med anledning darav.

ERSATTNING VID BRIST | SALJARENS GARANTIER
Allmént

Om det foreligger brist i Saljarens Garantier har Képaren som enda paféljd ratt till
avdrag pa Kopeskillingen med ett belopp som motsvarar den Skada Koparen lidit
med de begransningar som framgar av denna punkt 11. Krav avseende Skada ska
framstallas skriftligen.

Beloppsbegréansningar
Séaljarens maximala ansvar enligt detta Avtal &r begransat till Képeskillingen.
Begransningar i tid

Kdparen ska skicka ett skriftligt meddelande till Séljaren om att Kdparen évervager
att géra gallande krav, inklusive en skaligt detaljerad beskrivning av kravet, inom
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trettio (30) Bankdagar fran det att Képaren eller Bolaget upptackt eller borde ha
upptackt de omstandigheter som ligger till grund for saddant krav.

Andra begransningar i rétten till prisavdrag
Séljaren ar inte skyldig att ersatta Képaren for Garantibrister:

a) for vilka ersattning har erhallits, eller som ar ersattningsgilla under for-
sékring som innehas av Bolaget eller Koparen pa Tilltradesdagen, fran
tredje man, eller for vilka Koparen eller Bolaget pa annat satt erhaller
kompensation; eller

b) i den utstréckning omstéandigheten eller hédndelsen som ligger till grund
for overtradelsen eller bristen (i) har redovisats i detta Avtal (inklusive
bilagor till Avtalet) eller annars i information Saljaren tillhandahallit
Koparen eller dennes representanter; (ii) annars var kand for Képaren
per Avtalsdagen; (iii) uppstar som ett resultat av antagande av en ny
lagstiftning som inte &r géllande vid Tilltradesdagen; eller (iv) uppstar
som en foljd av andring av Redovisningsprinciperna i Bolaget efter
Tilltradet.

For det fall en Skada ar skattemassigt avdragsgill, eller om den &ar hanforlig till en
obeskattad reserv, ska ersattningen som ska betalas av Saljaren reduceras med ett
belopp som motsvarar den erséttning som ska betalas multiplicerat med den bolags-
skatt som ar tillamplig pa Koparen eller Bolaget, beroende pa omstandigheterna,
under det aktuella rakenskapsaret.

Koparen ska vidta sddana skaliga atgarder som erfordras enligt svensk ratt (vilket
innefattar en skyldighet att ombesdrja att Bolaget vidtar sddana atgarder) for att
begransa sin Skada vid en Garantibrist. Om sa inte sker ska den ersattningsgilla
Skadan reduceras med det belopp som den uppkomna bristen hade kunnat
begransats med.

Dubbel kompensation

Om Saljaren har ersatt Koparen fér Garantibrist och Képaren eller Bolaget darefter
erhaller ersattning for sddan Garantibrist fran tredje man, ska Képaren utan drojsmal
aterbetala sadant belopp (upp till det belopp som Séljaren har ersatt Koparen med
avdrag for kostnader som uppkommit for Bolaget) till Saljaren.

TREDJEMANSKRAV

Koparen ska utan drojsmal informera Saljaren om tredjemanskrav mot Bolaget som
har sitt ursprung i tiden fore Tilltradet. Om anspraket kan innebara att Saljaren ar
skyldig att erlagga erséattning till Kdparen for brist i Séljarens Garantier med anled-
ning av s&dant tredjemanskrav ska Koparen tillse att Bolaget inte ingar forlikning
utan Saljarens skriftliga medgivande, accepterar ansvar eller i Gvrigt agerar s att
Bolagets rattsliga stéllning rérande det aktuella kravet forsamras.
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MEDDELANDEN

Alla meddelanden ska skickas till nedan angivna adresser eller till annan adress
som skriftligen meddelas i enlighet med denna punkt.

Om till Saljaren: Stockholms Hamn AB
Att. Alexandra Ribenyi Lindstrém
Box 27314
102 54 Stockholm
alexandra.ribenyi.lindstrom@stockholmshamnar.se

Om till Koparen: S:t Erik Markutveckling AB
Att. Daniel Roos
c/o Stockholms Stadshus AB
105 35 Stockholm

daniel.roos@sterikmark.se

Meddelandet ska anses ha kommit mottagaren tillhanda: (i) om aviamnat med bud:
vid 6verlamnandet, (ii) om skickat med rekommenderat brev: tre vardagar efter
avlamnande for postbefordran, och (iii) om avsant per e-post: vid tidpunkten som
mottagandet behdrigen bekraftats.

KOSTNADER

Vardera Part ska svara for samtliga sina kostnader som uppstar i samband med
forberedelser infor och genomférandet av de atgarder som omfattas av Avtalet,
inkluderat men inte begransat till avgifter och kostnader fér egna representanter,
agenter, méklare, legala och finansiella radgivare och myndigheter.

BESTAMMELSES OGILTIGHET

Skulle ndgon bestammelse i Avtalet eller tillampningen darav vara ogiltig, ska detta
inte innebara att Avtalet eller bestammelsen i sin helhet ar ogiltig. | stallet ska Par-
terna justera Avtalet eller bestammelsen, sa langt det ar maojligt, for att ge effekt at
Avtalets andemening. Om Parterna inte kan komma 6verens om andring av bestam-
melse som &r ogiltig, ska sddan bestammelse anses struken och 6vriga bestammel-
ser i Avtalet ska fortsatta galla.

OVERLATELSE

Ingen av Parterna har ratt att utan den andra Partens foregéende skriftliga samtycke
overlata Avtalet eller ndgon rattighet eller skyldighet som féljer av Avtalet. Saljaren
ar medveten om att Kdparen i tid mellan Avtalsdagen och TilltrAdesdagen avser att
satta annan Kopare i sitt stalle. Képaren ska darfor, oaktat vad som angetts ovan,
utan Séljarens foregaende samtycke aga ratt att Gverlata Avtalet till bolag i samma
koncern som Koparen forutsatt att Képaren gar i borgen sdsom for egen skuld for
sadant koncernbolags rétta fullgérande av samtliga forpliktelser enligt detta Avtal.
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17 TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER
17.1 Svensk lag ska tillampas p& Avtalet.
17.2 Tvister som uppstar i anledning av Avtalet ska avgéras av allman domstol.

Avtalet undertecknas av Parterna genom elektronisk signering genom en e-signeringstjanst
administrerad av Scrive och genom respektive foretradares BankID. Undertecknandet verifieras
av ett transaktionsnummer som anges langst ner pa varje sida kopplat till Avtalet, inklusive
bilagor. Nar elektronisk signering har genomférts far Parterna via e-post varsitt likalydande
exemplar av Avtalet.

[datum]

Séljaren Kdparen

Nya Holdingbolaget X S:t Erik Markutveckling AB
, tf VD Daniel Roos, VD

Bilaga:

Proformabalansrakningen

Hyresavtalen — tas fram senare
Aviseringslista — tas fram senare
Serviceavtalen — tas fram senare
Pagaende Entreprenader — tas fram senare



Nya Lagerbolaget Y, org nr xx XX Xx XXxXX

Proforma och preliminéar kopeskillingsberakning

Bilaga till aktiedverlatelseavtal

Preliminar kbpeskilling kr Kommentar
Overenskommet Marknadsvéarde 400 000 000 berdknas enligt 4.1.1 1-2 st
Avdrag for bokfort skattemassigt restvarde -8 344 000 Per 2026-12-31

Avdrag for latent skatt 5,15% * -20 170 284 berdknas enligt 4.1.1 3 st
Eget kapital 25 000 aktiekapitalet

Pris for aktierna 371510716 Bet till Saljaren, kto [kontonr]
Kopeskilling inforséljning, Nya Lagerbolaget Y 8 344 000

Ersattning férutbetalda kostnader 0 Ej kénda

Justering hyresfordran ([hyresperiod]) 0 Ej kénda

Ersattning forutbetalda kostnader 8 344 000 Bet till Sth Hamn, kto [kontonr]
Preliminér likvidstrom 379854 716

Promorma balansrékning

Per [datum] (kr)

Kommentar

Byggnad 8 344 000
Inventarier 0
Tot anlaggningstillgangar 8 344 000
Banktillgodohavande 25 000
Summa tillgangar 8 369 000
Eget kapital 25 000
Summa Eget kapital 25 000
Séljarrevers 8 344 000
Summa skulder 8 344 000
Summa Eget kapital och skulder 8 369 000

*) 5,15% av skillnaden mellan éverenskommet Marknadsvarde och byggnadernas

skattemassiga restvarde



