Mellan Fastighets AB Grosshandlarvagen, org.nr 556027-2972 ("Saljaren”), och
Stockholms kommun, genom dess exploateringsnamnd, org.nr 802000-8598,
("Koparen”) har denna dag traffats foljande

AVTAL om overlatelser av byggnader samt upphoérande av tomtratt

1. Bakgrund

Kdparen ar lagfaren agare till fastigheterna Stockholm Postgarden 2 och 4
("Fastigheterna”) som ar upplatna med tomtratt till Saljaren som aven ager alla
byggnader och anlaggningar pa tomtratterna.

Saljaren och Koparen kallas gemensamt "Parterna’.

Program och inriktningsbeslut fér Arstaféltet har antagits i stadsbyggnadsnamnd och
kommunfullmaktige i Stockholms kommun. Fastigheterna avses i framtiden utgora
gata, park och nya kvartersbildningar inom Arstaféltet etapp 2, 3 och 7.

Parterna har kommit dverens om att tomtratterna till Fastigheterna ("Tomtratterna”)
ska upphora pa de villkor som anges i detta Avtal och att samtliga inom Tomtratterna
belagna byggnader, anlaggningar och annan egendom som utgor tillbehor till
Tomtratterna enligt jordabalkens regler ("Egendomen”) ska 6verlatas fran Saljaren
till Képaren.

2. Definitioner
"Avtalet” avser detta kdpeavtal och samtliga bilagor dartill.
”"Avtalsdagen” avser dagen for undertecknandet av Avtalet av bada Parter.

"Bankdag” avser sadan dag da affarsbanker i Sverige (undantaget internetbanker)
haller 6ppet for allmanheten.

"Egendomen” avser samtliga inom Tomtratterna belagna byggnader, anlaggningar
och annan egendom som utgor tillbehor till Tomtratterna enligt jordabalkens regler.

"Fastigheterna” avser fastigheterna Stockholm Postgarden 2 och Stockholm
Postgarden 4.

"Hyresavtal” avser samtliga hyresavtal avseende Egendomen per Avtalsdagen som
fortecknats i Bilaga 2.

"Part” avser Saljaren eller Koparen var for sig.
"Parterna” avser Saljaren och Képaren gemensamt.
"Preliminar Likvidavrakning” har den betydelse som anges i 9 § 2 st.

"Serviceavtalen” har den betydelse som anges i 8 § 4 st.



"Slutlig Likvidavrakning” har den betydelse som anges i 9 § 3 st.
"Tilltradesdagen” har den betydelse som anges i 6 § 1 st.

"Tomtratterna” avser tomtratterna till Fastigheterna.
3. Overlatelseférklaring

Saljaren Overlater harmed Egendomen till Képaren och Képaren forvarvar harmed
Egendomen fran Saljaren pa de villkor som framgar av Avtalet.

4. Kopeskilling

Kopeskillingen for Egendomen uppgar till sexhundra sjuttiosex miljoner kronor (676
000 000) ("Kopeskillingen”). Av beloppet beléper 521 000 000 pa Postgarden 2 och
155 000 000 pa Postgarden 4.

Kopeskillingen har vardetidpunkt 2021-12-31.
5. Omrakning av Kopeskillingen
Fran vardetidpunkten ska omrakning av Kopeskillingen ske fram till Tilltraédesdagen.

Kdpeskillingen ska regleras — upp eller ner — fram till Tilltraédesdagen med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor 6vriga
Storstockholm, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeféran-
dring per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad
nastfoljande ar.

Indextalet per 2022-01-01 satts lika med MSCI:s i april 2022 publicerade indextal for
2021. Detta indextal benamns nedan startindex.

Kopeskillingen ska omraknas enligt foljande:

Slutligt fastighetsindex beraknas som det vid upprattandet av Slutlig Likvidavrakning
av MSCI senast framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska
centralbyrans konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSCl:s
indextal avser och KPI for den manad som infaller en manad fére Tilltradesdagen.

Omrakning av Kopeskillingen sker genom att Képeskillingen vid vardetidpunkten
ovan multipliceras med férhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

6. Tilltradesdagen och farans 6vergang

Om inte Parterna skriftligen dverenskommer om ett senare datum, ska Staden till-
trada Egendomen tio (10) Bankdagar efter det att kommunfullmaktige i Stockholms
kommuns beslut att godkanna Avtalet vunnit laga kraft, dock tidigast 2023-02-01,
("Tilltradesdagen”).

Aganderétten till, och faran fér, Egendomen évergar till Koparen péa Tilltradesdagen.



7. Atgarder pa Tilltradesdagen
Pa Tilltrddesdagen ska Kdparen:

o Kontant till Saljaren erlagga Kopeskillingen, justerad med balansen i den
Preliminara Likvidavrakningen, genom insattning pa Séljarens plusgiro 77 92
90 - 6.

Pa Tilltradesdagen ska Saljaren:

e Bekrafta mottagandet av Koépeskillingen genom en kvittens i tva exemplar som
undertecknas av Parterna.

e Overlamna jamkningshandling fér mervardesskatt enligt 8 a kap 15-17 §§ ML.
Saljaren forbehaller sig ratten att uppratta kompletterande handlingar i enlig-
het med vad som stadgas i 8a kap. 15 § andra stycket mervardesskattelagen

e Redovisa en Preliminar Likvidavrakning.

Pa Tilltradesdagen ska Parterna underteckna en tilltradespromemoria som bekraf-
telse pa att de atgarder som anges i denna paragraf har utférts och som bekraftelse
pa fullbordandet av detta Avtal.

De atgarder som anges som Saljarens och Kdparens ataganden ovan ska anses
utgdra en transaktion. Om nagon av angivna atgarder av nagon anledning inte skulle
genomforas ska tilltrade inte anses ha agt rum om inte den Part som inte ansvarar
for att aktuell atgard genomfors skriftligen godkanner att tilltrade anda sker. Ett sa-
dant godkannande ska inte innebara att forfordelad Part darmed avsagt sig sin ratt till
kompensation till f6ljd av den andra Partens avtalsbrott. Det aligger felande Part att
snarast majligt efter tilltradet tillse att sadan atgard utférs.

8. Ataganden efter tilltradet

Anmalan Skatteverket

Saljaren ska skyndsamt efter Tilltradesdagen anmala 6verlatelsen av Egendomen till
Skatteverket och tillse att KOparen registreras som ny agare.

Avlasning méatare

Saljaren ska tillse att leverantorer per Tilltradesdagen laser av Egendomens matare
for forbrukning av el, vatten, varme och liknande. Férbrukningskostnaderna ska med-
delas Kdparen utan dréjsmal efter Tilltradesdagen.

Overlamnande av dokumentation

Saljaren ska, vid en mellan Parterna 6verenskommen tidpunkt i anslutning till Tilltra-
desdagen till Képaren dverlamna all dokumentation hanférlig till Egendomen som
Saljaren innehar, och som behdvs for Kdparens framtida agande av Egendomen,
sasom Hyresavtalen, nycklar, ritningar, kartor etc.



Uppsagning serviceavtal

For Egendomen gallande leverans-, skdtsel- och andra serviceavtal har fortecknats i
Bilaga 1 till detta Avtal, ("Serviceavtalen”). Saljaren ska tillse att Serviceavtalen sags
upp till upphérande om mojligt per Tilltradesdagen och annars i enlighet med Ser-
viceavtalens bestammelser om uppsagningstid.

Om Koparen sa begar ska Parterna i tiden mellan Avtalsdagen och Tilltradesdagen
komma 6verens om vilka Serviceavtal som Koparen, om maijligt, dnskar dverta per
Tilltradesdagen.

Saljaren ska, i forekommande fall, kontakta leverantdrer for erhallande av samtycke
till dverlatelse. Om nagon leverantor vagrar samtycke till dverlatelse ska Saljaren
tillse att ifragavarande Serviceavtal sags upp till upphérande om mdjligt per Tilltra-
desdagen och annars i enlighet med Serviceavtalens bestammelser om uppsag-
ningstid.

Parterna ska i forekommande fall teckna skriftlig dverenskommelse om évertagande
av Serviceavtal.

9. Intakter/kostnader

Intékter och kostnader for Egendomen, med undantag for vad som anges i § 12
Hyresavtal m.m. nedan, som bel6per pa tiden fore Tilltradesdagen tillkommer respek-
tive belastar Saljaren. Intakter och kostnader for Egendomen som beldper pa tiden
fran och med Tilltradesdagen tillkommer respektive belastar Képaren.

Saljaren ska sa langt det ar mgjligt, enligt ovan princip, uppskatta intakter och kost-
nader hanforliga till Egendomen per Tilltradesdagen i en av Saljaren upprattad likvid-
avrakning vilken ska éverlamnas till Koparen pa Tilltradesdagen ("Preliminar Likvid-
avrakning”). Saldot enligt den Preliminara Likvidavrakningen ska regleras mellan
Parterna pa Tilltradesdagen genom tillagg eller avdrag pa Képeskillingen, enligt vad
som foljerav § 7.

For reglering av omrakning av Kopeskillingen enligt § 5 samt av kostnad eller intakt
per Tilltradesdagen, med undantag for vad som anges i § 12 Hyresavtalen m.m.,
som avviker fran den Preliminara Likvidavrakningen, inte tagits upp i den Preliminara
Likvidavrakningen eller uppkommer eller blir kand efter Tilltradesdagen, ska Saljaren
uppratta annu en Likvidavrakning i vilken alla utestaende belopp ska regleras ("Slut-
lig Likvidavrakning”). Saljaren ska dverlamna en Slutlig Likvidavrakning inom 90
dagar fran Tilltradesdagen. Skillnaden mellan saldot fran den Preliminara Likvid-
avrakningen och den Slutliga Likvidavrakningen ska betalas till den berattigade
Parten i enlighet med den Partens instruktioner senast tio (10) Bankdagar efter att
Saljaren dverlamnat den Slutliga Likvidavrakningen till Koparen.

Eventuell nédvandig kostnadsreglering mellan Parterna till fljd av den faktiska avlas-
ningen av matare for el, vatten etc. pa Tilltradesdagen hanteras pa satt som angivits i
stycket ovan.



10. Forvaltning av Egendomen mellan Avtalsdag och Tilltradesdag

Saljaren forbinder sig att fran Avtalsdagen och fram till och med Tilltradesdagen inte
vidta nagra atgarder som forsvarar eller férhindrar genomférande av Avtalet, Kdpa-
rens forvarv av Egendomen och den planerade rivningen.

11. Forsakring
Saljaren ska halla Egendomen forsakrad fram till och med Tilltradesdagen.

Drabbas Egendomen fore eller pa Tilltradesdagen av skada ska Parternas skyldighe-
ter att genomféra dverlatelsen enligt detta Avtal anda sta fast, varvid Képaren, i fére-
kommande fall, intrader i forsakringstagarens (Saljarens) ratt till ersattning. Saljaren
ska da bitrada Kdparen gentemot forsakringsbolaget. Kostnaden for eventuell sjalv-
risk ska baras av Saljaren.

12. Hyresavtal m.m.

Koparens avsikt ar att riva och bortforsla Egendomen. Saljaren ar medveten om att
det ar av stor vikt for Kbparen att rivningen kan pabdrjas sa snart som majligt efter
Tilltradesdagen, samtidigt som Kdparen ar medveten om att byggnaderna per Avtals-
dagen ar upplatna med hyresratt med i vissa fall besittningsskydd till externa lokal-
hyresgéaster enligt vad som féljer av Hyresavtalen Bilaga 2. Overlatelsen av Egen-
domen sker med férbehall for Hyresavtalen.

Parterna ar darfor 6verens om att Saljaren ska, i samrad med Kdparen, tillse att
Hyresavtalen sags upp for att upphéra att galla i sa nara anslutning till Tilltrades-
dagen som mgjligt. Képaren ar dock medveten om att hyresgast kan vara berattigad
till uppskov med avflyttning enligt jordabalkens bestammelser darom. Forslag till
uppsagningar ska stammas av med Koparen skriftligen.

Saljaren forbinder sig ocksa att fram till och med Tilltradesdagen, i samrad med
Koparen, forhandla med respektive hyresgast om villkoren for avflyttning i syfte att
hyresgasterna ska avflytta fran respektive lokal i sa nara anslutning till Tilltrades-
dagen som majligt och att eventuella evakueringsersattningar halls sa laga som
maoijligt.

Saljaren ska I6pande informera Koparen om de kontakter som Saljaren har med
hyresgaster samt 6versanda till Képaren forslag till dverenskommelser samt inhamta
Koparens skriftliga godkannande (vilket inte oskaligen ska fordréjas eller innehallas)
innan avtal om evakueringsersattning eller andra éverenskommelser traffas med
hyresgast.

Kdparen ska svara for samtliga kostnader forenade med uppsagning av Hyresav-
talen och tomstallning av Egendomen, samt 6verta Saljarens ansvar harfor fran och
med Tilltrddesdagen genom att exempelvis, i den man det ar legalt mdjligt, intrada i
eventuella 6verenskommelser om avflyttning eller pagaende rattsliga processer i
hyresnamnd, allman domstol eller skilienamnd avseende Hyresavtalen. | den man
Saljaren behdver kvarsta i exempelvis en dverenskommelse om avflyttning eller
behdver kvarsta alternativt efter Tilltradesdagen blir indragen i en process om avflytt-
ningsersattning/skadestand eller liknande avseende Hyresavtalen ska Kdparen svara



for Saljarens samtliga kostnader forenade darmed (oavsett nar kostnaden uppstar),
inkluderande men inte begransat till eventuell ersattning till hyresgast. Oaktat vad
som anges ovan ska Saljaren svara for eventuella kostnader for anlitande av juridiskt
ombud i samband med forhandlingar med hyresgaster fram till och med Tilltrades-
dagen, alternativt fram till och med att hyresgast inlamnar stamningsansokan.

Kdéparen forbinder sig att, vad avser eventuella domstolsprocesser, andra forhand-
lingar eller annat rérande Hyresavtalen som Saljaren behdver kvarsta i alternativt blir
indragen i efter Tilltradesdagen, samarbeta med Saljaren sasom om Kdparen sjalv
vore part i forhandlingen eller processen. Koparens godkannande av exempelvis ett
forlikningsbud ska inte oskaligen fordrdjas eller innehallas.

Pa Tilltradesdagen ska Saljaren i den Preliminara Likvidavrakningen redovisa de
kostnader for avflyttning och tomstallning av Egendomen som uppkommit och utgivits
av Saljaren fram till och med Tilltradesdagen.

| den man Saljaren efter Tilltradesdagen asamkas kostnader i form av exempelvis
skadestand och ersattning till hyresgaster, ombudskostnader etc. ska dessa redo-
visas till Képaren i den Slutliga Likvidavrakningen eller vartefter de uppkommer och
erlaggas av Képaren inom 10 Bankdagar fran det att Saljaren éversant redovisning
till Képaren.

13. Overenskommelse om Tomtritternas upphérande och dédning av
tomtrattsinskrivning

Parterna ar éverens om att tomtrattsupplatelserna avseende Tomtratterna ska
upphora per Tilltradesdagen.

Saljaren ska, pa Koéparens bekostnad, hantera dédning av samtliga inskrivningar och
andra rattigheter som belastar Tomtratterna och som enligt 21 kap. 6 § andra stycket
jordabalken maste upphora for att Tomtratterna i sin tur ska kunna dédas. Saljaren
ska paborja arbetet med detta sa snart som mojligt efter Avtalsdagen.

Parterna ska sa snart som mojligt efter Tilliradesdagen ansdka om att inskrivningen
av Tomtratterna ska dodas. Koparen ska uppratta och inge ansdkan samt bekosta
inskrivningsatgarden. Saljaren ska i den utstrackning som kravs for dédning av Tomt-
ratterna, vara Kdparen behjalplig med undertecknande av handlingar dar Saljarens
underskrift kravs.

14. Saljarens garantier

Saljaren lamnar inga garantier utdéver vad som uttryckligen framgar i denna § 14 och
patar sig inte heller i dvrigt nagot ansvar utdver vad som uttryckligen anges i Avtalet.

Saljaren garanterar per Avtalsdagen att alagganden eller forelagganden fran miljo-
och halsoskyddsnamnden eller annan myndighet inte féreligger avseende Egen-
domen.

Saljaren garanterar per Tilltradesdagen att

- Saljaren ar agare av Egendomen och Tomtratterna



- Egendomen och Tomtratterna inte belastas av andra inskrivningar an som
framgar av bilagda fastighetsregisterutdrag, Bilaga 3

- Tomtratterna ar fria fran avtalsservitut och inte har utmatts, belagts med
kvarstad, tagits i forvar eller tagits i ansprak for betalningssakring.

- Tomtratterna inte ar belanade.
15. Mervardesskatt

Saljaren upplyser Kdparen om att Egendomen omfattas av reglerna om frivillig skatt-
skyldighet for mervardesskatt for samtliga lokalytor och att samtliga férutsattningar
for att gora avdrag och fakturera hyra med mervardesskatt for lokalytorna ar uppfyll-
da. Staden och Tomtrattshavaren ar éverens om att forekommande rattighet och
skyldighet att jAmka avdrag for ingaende moms ska éverga pa Staden som forvar-
vare i enlighet med 8a kap. 12 § mervardesskattelagen (1994:200), ML.

16. Friskrivning

Kdparen har beretts tillfalle att undersdka Egendomen och Fastigheterna och har
darutdver erhallit information om Egendomen fran Saljaren och haft tillgang till offent-
lig information. Képaren ar dartill i egenskap av lagfaren agare till Fastigheterna val
inférstadd med Fastigheternas, Egendomens och Tomtratternas skick.

Egendomen o6verlats i befintligt skick. Kdparen har inte ratt att férlita 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, annan tillamplig lag
eller i 6vrigt. Koparen friskriver Saljaren fran allt ansvar (och kan darmed inte géra
pafdljder gallande sasom att krava ersattning, prisavdrag eller hava Avtalet) for
eventuella fel och brister i Egendomen, Tomtratterna eller Fastigheterna, av vad slag
det an ma vara, saval synliga som dolda, faktiska fel, rattsliga fel, miljorattsliga fel
och brister och radighetsfel, utom i den utstrackning detta uttryckligen garanteras i
detta Avtal.

17. Meddelanden mellan Parterna och kontaktpersoner

Alla meddelanden till Part under detta Avtal ska skickas med rekommenderat brev,
bud eller e-post. Meddelande ska skickas till nedan namngivna kontaktpersoner och
adresser som ansvarar for kommunikationen Parterna emellan i fragor som ror Avta-
let. Part ansvarar for att informera den andra Parten om kontaktpersonen avslutar sin
anstallning eller av annan anledning byts ut.

Till Saljaren: Till Kbparen:
Fastighets AB Grosshandlarvagen Exploateringskontoret
Att: Asa Wigfeldt, VD Att: Mattias Nilsson
Stockholms Stadshus Box 8189

105 35 Stockholm 104 20 Stockholm

asa.wigfeldt@sterikmark.se mattias.nilsson@stockholm.se



mailto:asa.wigfeldt@sterikmark.se
mailto:mattias.nilsson@stockholm.se

18. Andringar, tilligg och dverlatelse

Varje andring eller tillagg till detta Avtal kan endast ske genom en skriftlig handling
som hanvisar till detta Avtal och som undertecknas av Parterna. Part har inte ratt att,
helt eller delvis, dverlata detta Avtal eller rattigheter eller skyldigheter enligt detta

Avtal pa annan utan Parts skriftliga medgivande.

19. Avtalets giltighet

Detta Avtal ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt for nagondera Part om inte
Kommunfullmaktige i Stockholms kommun senast 31 december 2022 godkanner
Avtalet genom beslut som senare vinner laga kraft.

Detta Avtal har upprattats i tva exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Ort:
Datum:

Fastighets AB Grosshandlarvagen

Asa Wigfeldt, VD

BILAGOR

Bilaga 1 Serviceavtalen

Bilaga 2 Hyresavtalen

Bilaga 3 Fastighetsregisterutdrag

Ort:
Datum:

Stockholms kommun genom dess
exploateringsnamnd




