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Tjansteutlatande - Férsialjning av Mimers fastigheter pa Backby
och Skallberget

Forslag till beslut
Forslag till kommunfullméktige:

1. Godkiéinna Bostads AB Mimer att 6verfora fastigheterna i Kv
Kronhjorten 2, Rabocken 1 och kv Puddelprocessen 1 och 2 till ett
nybildat bolag (NYAB)

2. Godkinna Bostads AB Mimers forsdljning av aktierna i bolaget
NYAB

Arendebeskrivning

Mimers Styrelsen fattade vid styrelsemétet den 21 april 2017 ett
inriktningsbeslut att inleda forsiljning av Pudelprocessen 1 o 2 pa Béckby
samt Kronhjorten 2 och Rébocken 1 pa Skallberget

Pudelprocessen 1 o 2 4r beldget lingst norrut av de tre sammanhéngande
kvarteren pé Béckby. I kvarteret som omfattar tva fastigheter finns
48114genheter av totalt 1300 ldgenheter pad Biackby. Byggnaderna har tre till
fem véningar och har en bostadsyta motsvarande 36 756 kvm.

De utvalda kvarteren for forséljning pa Skallberget &r de som &r belédgna dels
nidrmast Emausmotet nira Bergslagsleden och dels intill Bellmanstorget. I de
tva fastigheterna finns 268 ldgenheter av totalt 1160 ldgenheter pa
Skallberget. Byggnaderna har tre vaningar och har en bostadsyta
motsvarande 16 490 kvm

Férsdljningsprocessen beskrivs kortfattat nedan och mera utforligt i bilaga 1.

En visentlig del i beddmningen &r att bolagen klarar de mjuka kraven i
anbudsunderlaget. Totalt dr det tolv olika krav som anbudsgivarna ska
besvara, exempelvis: att de ska arbeta med lokalt boendeinflytande, bedriva
stérningsjour, sékerstilla en transparent och réttvis férmedling av bostéider
och att de ska ingé i samverkansavtal med staden avseende bostéder for
sociala dandamal. Mimer har ocksé inhdmtat referenser frén allménnyttiga
bostadsbolag i andra kommuner dér bolaget &r verksamt.

Tre av de fyra hogsta anbudsgivarna har bedémts klara de mjuka kraven
Mimer stillt. Samtliga tre av de slutliga anbudsgivare har stor erfarenhet av
att forvalta stora fastighetsbestdnd och har vil utvecklade rutiner for
renovering och utveckling av bestdndet och de stadsdelar dér de verkar.
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Mimer beddmer att, oavsett vem av de tre som utses till kdpare, kommer
Mimer att f& en bra samarbetspartner som kan bidra till att stirka savél
Bickby som Skallberget. Mimer har inte bedémt de tre slutliga
anbudsgivarna visentligt olika utifran de mjuka parametrarna, Mimer har
dirfor som slutgiltigt urvalskriterium anvént det ekonomiskt mest férméanliga
alternativet.

Som frutsittning for forvirvet Gverlats fastigheterna till ett nybildat
dotterbolag till Mimer dir sedan aktierna i dotterbolaget 6verlats till
koparen. Genom detta forfarande uppstar en lidgre
realisationsvinstbeskattning &n om fastigheterna skulle salts direkt till
koparen, utan omvégen via dotterbolaget.

Den som utsetts som kopare #r D Carnegie & Co AB som har fastigheter i 19
omraden i 15 kommuner. Totalt ca 18 000 bostéder. I ndromrédet har bolaget
bostider i Eskilstuna, Koping, Arboga och Stringnés.

Det slutliga anbudet &r ett fastighetsvirde om 765 Mkr som efter
dverenskommet avdrag for latent skatt innebér ett netto om ca 732 Mkr. Vid
overlatelsen till dotterbolaget uppstar kostnader for lagfarter.

Beslutsmotivering

Stadsledningskontoret anser att forsidljning &r bra for att stérka Mimers
soliditet. Mimer expanderar kraftigt och utan en f6rsédljning kommer bolagets
soliditets niva understig dgardirektiven inom de nérmaste &ren. Agardirektiv
anger att bolaget inte skall understiga 20 % soliditet och pa ldngre sikt stréva
mot en 30 % soliditetsniva.

Forsdljningen bidrar till att Mimer fér resurser till att satsa vidare i sitt
program for nyproduktion och utveckling. Det &r ocksé positivt att Mimer
far en samarbetspartner som kan bidra till att stéirka de aktuella
bostadsomradena.

Fastigheterna har vérderats i ett spann mellan 400-450 mnkr av extern
vérderare att jimfora med det slutliga budet pé ca 732 mnkr exklusive
kostnader for lagfart.

Stadsledningskontor anser att férsiljningsprocessen genomforts pa ett
marknadsmiissigt sitt dir 18 indikativt bud ldmnas in och 3 av dessa valts ut
for en slutlig Due diligense. De tre valda buden klarade alla de kriterier som
Mimer satt upp som krav for att en forséljning ska genomforas.

Aktietverlitelse avtalet innehaller sedvanliga garantier. Det kan noteras att
Mimers ansvarsbegridsningar vid eventuella brister i garantierna maximalt
kan uppgér till 20 % av 6verenskommit fastighetsvérde.

Formellt beslut fattades den 18 december 2017 av Bostads AB Mimers
styrelse.

Bilaga 2 innehaller patecknat verenskommelse om dverlatelse av aktier

Bo Dahlof Thomas Energéard




m DATUM BETECKNING
2017-12-12 Tjansteutladtande
Sekretessbelagt enligt Styrelsen 2017-12-15

Offentlighets -och Sekretesslagen Arende § 112
Kap 19 §1
HANDLAGGARE MOTTAGARE
Mkael Killqvist Till Styrelsen for Bostads AB Mimer

Forslag till beslut om forsiljning av fastigheter pa Backby
och Skallberget

VD:s forslag till beslut

Styrelsen beslutar att utse D. Carnegie & Co AB till képare.
Forsaljningen genomférs genom:

Att bilda dotterbolag till Mimer

Att overlata fastigheterna i kv Kronhjorten 2, Rabocken 1 och
kv Puddelprocessen 1 o 2 till det nybildade dotterbolaget

Att sélja aktierna i det nybildade dotterbolaget till koparen

Mikael Kéllgvist

Bakgrund
Styrelsen fattade vid styrelsemotet den 21 april, § 34, inrikiningsbeslut att uppdra at
VD att inleda forsiljning av Pudelprocessen 1 o 2 samt Kronhjorten 2 och Rébocken 1

Arendet

Vid anbudsoppning som skedde den 1 november har 18 indikativa anbud pé hela eller
delar av bestindet inkommit frén 12 olika anbudsgivare. Av de inkomna anbuden har
de fyra som limnat hogst anbud pa hela bestandet gétt till slutlig utvérdering. Det ar
nagra anbudsgivare som lamnat anbud pé endast ett eller tva av kvarteren pa
Skallberget, men eftersom det inte varit mdéjligt att kombinera med andra
anbudsgivares anbud har vi inte utvérderat ett sddant alternativ. De anbuden har heller
inte bedomts som tillrackligt ekonomiskt fordelaktiga. Tre av de fyra hogsta
anbudsgivarna har bedomts klara de mjuka kraven vi stéllt. Det fjarde har déarfor inte
inbjudits till stutlig utvrdering. Samtliga tre slutliga anbudsgivare har stor erfarenhet
av att forvalta stora fastighetsbestnd och har vl utvecklade rutiner for renovering och
utveckling av bestindet och de stadsdelar dar de verkar.
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DATUM
2017-12-12

Vi bed6mer att, oavsett vem av de tre som utses till kdpare, vi kommer att fi en bra
samarbetspartner som kan bidra till att starka s&val Backby som Skallberget. Vi har inte
bedoémt de tre slutliga anbudsgivarna vdsentligt olika utifrdn de mjuka parametrarna, vi
har darfor som slutgiltigt urvalskriterium anvént det ekonomiskt mest forméanliga
alternativet.

Efter DD har anbudsgivarna inkommit med justerade anbud och den inbdrdes
ordningen ar oférdndrad och inget forhéllande som vésentligen forandrat anbuden har
framkommit.

Som forutsattning for férvirvet overlats fastigheterna till ett nybildat dotterbolag till
Mimer dir sedan aktierna i dotterbolaget overléts till koparen. Genom detta forfarande
uppstér en lagre realisationsvinstbeskattning &n om fastigheterna skulle salts direkt till
koparen, utan omvigen via dotterbolaget. Att silja pé detta vis &r helt accepterat och
lagligt och i stort sett alla storre fastighetsoverlatelser gors pa detta sitt.

Den som utsetts som kopare dr D Carnegie &Co AB som har fastigheter i 19 omraden i
15 kommuner. Totalt ca 18 000 bostider. I ndromrédet har bolaget bostader i
Eskilstuna, Képing, Arboga och Stréngnis.

Bolaget ska inte ssmmanblandas med nuvarande Carnegie Bank, som &r ett helt annat
bolag.

Det slutliga anbudet 4r ett fastighetsviarde om 765 Mkr som efter 6verenskommet
avdrag for latent skatt innebér ett netto om ca 732 Mkr. Vid Gverlatelsen till
dotterbolaget uppstar kostnader fér lagfarter.

Bilagor:
Bilaga 2 AktieGverlatelseavtal

Bostads AB Mimer, Box 1170, 721 29 Visteris BESOKSADRESS: ORGANISATIONSNR: 556019-3384
TELEFON: 021-39 70 00 FAX: - E-POST: post@mimer.nu WEBB: mimer.nu




OVERENSKOMMELSE OM OVERLATELSE AV AKTIER

MELLAN

BOSTADSAKTIEBOLAGET MIMER
OCH

HYRESBOSTADER | ARBOGA BLA AB, U.A.T. HYRESBOSTADER | SVERIGE V AB,

18 DECEMBER 2017
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Aktiedverlatelseavtal
Detta aktieGverlatelseavtal har denna dag triffats mellan
A. Bostadsaktiebolaget Mimer, 556019-3384, Box 1170 72129 Visteras {"Siljaren”); och

B. HyresbostédderiArboga BIa AB, u.4.t. Hyresbostdder i Sverige V AB, 559109-7463, Box 154, 631
03 Eskiltuna ("Kdparen”).

1 Bakgrund
1.1 Sdljaren &dger Fastigheterna (sdsom definieras i punkt 2.10).
1.2 Séljaren kommer att Sverldta Fastigheterna till ett aktiebolag i enlighet med villkor enligt

bifogat 6verlatelseavtal, Bilaga 1.2 ("Overlatelseavtalet’). Denna Overlatelse &r
inplanerad att ske den 1 april 2018, sedan Siljaren férvdrvat aktiebolaget.

1.3 Koparen forbinder sig genom detta Avtal att fran Séljaren féridrva samtliga aktier
("Aktierna”) i det aktiebolag ("Bolaget”) som kommer ha férvirvat Fastigheterna och i
ovrigt uppfyller villkor enligt nedan angivna garantier.

14 Detta Avtal reglerar Koparens skyldighet att fran Siljaren och per Tilitridesdagen
{sdsom definleras i punkt 2.34) férvdrva Aktierna.,

2 Definitioner

| detta Avtal ska nedanstaende uttryck ha féljande innebérd:

2.1 ”Aktierna” definieras i punkt 1.3;

2.2 "Avtalet” avser detta aktieOverlatelseavtal och samtliga bilagor dartill;

2.3 "Avtalsdagen” avser dagen for undertecknandet av detta Avtal;

24 “Bankdag” avser sadan dag da svenska affarsbanker haller 6ppet for allménheten;

2.5 "Belastning” avser inteckning, hypotek, pantratt, sikerhetsoverlatelse eller annan

sidkerhet samt med avseende pa aktier, konvertibler och teckningsritter, varje
options-, forképs-, samtyckes-, hembuds- eller I6senrétt;

2.6 "Bolaget” definieras i punkt 1.3;

2.7 "Bostadshyresavtalen” avser samtliga hyresavtal for Fastigheterna per Avtalsdagen
avseende bostédder, forrdd och parkering fortecknade i Bilaga 2.7;

2.8 "Brist” avser direkt forlust, skada, ansvar eller kostnad dock inte for indirekt skada om
inte dr fraga om forlust av hyra och hyrestilligg som ett resultat av att ett av Séljaren i
Garantierna utfist forhéllande inte féreligger;
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2.9

2.10

2.11

2,12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

2.22

2.23

2.24

2.25

"Eget Kapital” avser Bolagets egna kapital i enlighet med vad som anges i 5 kap. 14§ i
arsredovisningslagen (1995:1554);

"Fastigheterna” avser de fastigheter som Bolaget férvirvat enligt Overlatelseavtalet;
”Garantierna” avser de garantier som ldmnas av Séljaren i punkt 8;
”Hyresavtalen” avser Bostadshyresavtalen och Lokalhyresavtalen tillsammans;

"Overlatelseavtalet” definieras i punkt 1.2;

"Konfidentiell Information” avser all information av vilket slag de vara ma, saval skriftlig
som muntlig, inklusive, utan begrdnsning, detta Avtal och finansiell information,
affarshemligheter, hyresgastlistor och annan information som inte &r kdnd for
allménheten;

"Krav” avser KOparens krav pd Séljaren pa grund av en Brist;
“Koparen” definieras i inledningen av detta Avtal;

"Kopeskillingen” definieras i punkt 4.1.1;

"Lokalhyresavtalen” avser samtliga de lokalhyresavtal som finns avseende
Fastigheterna och som bifogats som Bilaga 2.18;

“Narstdende” avser en nirstdende Person enligt 21 kap. 1§ aktiebolagslagen (2005:551)
eller en Person som direkt eller indirekt kontrollerar, kontrolleras av eller star under
gemensam kontroll av Séljaren och/eller Koparen;

”Oberoende Revisor” avser en auktoriserad revisor verksam vid Stockholmskontoret pa
en vil ansedd internationell revisionsbyrd som ska utses gemensamt av Parterna,
férutsatt att revisionsbyran inte vid tidpunkten utfor betydande tjanster for endera av
Parterna (inklusive Nirstaende till Parterna) eller, om Parterna inte kan komma Gverens,
ska en sddan revisionsbyra utses av Stockholms Handelskammare pa begédran av endera

Parten;
"Part” avser Saljaren eller Kdparen var for sig;
"Parterna” avser Séljaren och Képaren gemensamt;

“Person” avser varje fysisk och juridisk person, inklusive regeringen, staten, eller statlig
myndighet, joint venture, stiftelse, fond som har rattskapacitet;

”Preliminir Koncernintern Skuld” avser Bolagets nettoskuld (inklusive upplupen rénta
och eventuella brytkostnader) till Sdljaren eller Siljarens Narstdende per

Tilltrddesdagen, sasom uppskattad i Proformabalansrakningen;
O

"Prelimindr Képeskilling” definieras i punkt 4.1.2;
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2.26

2.27

2.28

2.29

2.30

2,31

2.32

233

234

2.35

2.36

237

3.1

3.1.1

3.1.2

"proformabalansriakningen” avser proformabalansrikningen for Bolaget innehdllande
Bolagets preliminira finansiella stalining per Tilltrédesdagen, Bilaga 2.26;

”Redovisningsprinciperna” avser de redovisningsprinciper som ska tillampas enligt ars-
redovisningslagen (1995:1554), bokféringslagen (1999:1078) och god redovisningssed i
Sverige och vad som i 6vrigt framgér av detta Avtal;

“Skatter” avser alla direkta och indirekta svenska och utlindska skatter och avgifter
(inklusive mervirdesskatt och stdmpelskatt), kdllskatter och avgifter, sociala avgifter,
arbetsgivaravgifter, skattetillagg, rantor och restavgifter;

"Slutlig Koncernintern Skuld” avser Bolagets nettoskuld (inklusive upplupen rénta och
eventuella brytkostnader) till Séljaren eller Sdljarens Nérstdende per Tilltrddesdagen,
sdsom faststalld i Tilltradesbokslutet;

"savitt Siljaren kédnner till” avser sddana omstidndigheter och férhallanden som
Séljaren kdnner till per Avtalsdagen efter att ha gjort vederbérliga undersékningar av
relevanta forhallanden;

“Siljaren” definieras i inledningen av detta Avtal;

"Tilltradesbokslutet” avser balans- och resultatrakning for Bolaget per Tilltrddesdagen,
upprittad och faststdlld i enlighet med punkt 4.3;

"Tilltridet” avser fullbordandet av transaktionen enligt detta Avtal;

“Tilltridesdagen” avser den 1 april 2018 eller sddan annan dag som Parterna
Gverenskommer;

"Tredjemanskrav” avser ett krav frdn en tredjeman (inklusive skatt och andra
myndigheter) mot Bolaget;

"Uppskjuten Skatt” avser skatt hanforlig till Fastigheterna som ett resultat av att
Fastigheternas skattemissiga restvirde &r lagre én det Overenskomna Fastighetsvirdet;

»&verenskommet Fastighetsvirde” avser 765 000 000 kronor.,
Féremal for overldtelsen

Overlatelsen

Saljaren utfister sig att dverlata Aktierna fria fran Belastningar till KGparen och Képaren
utfaster sig att forvirva Aktierna fran Séljaren pa de villkor som anges i detta Avtal.

Koparen skall tilltrdda Aktierna pa Tilltrddesdagen varvid dganderdtten till Aktierna
Overgar fran Séljaren till Képaren.

b
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.2

4.2.1

4.2.2

4.3

4.3.1

Kopeskilling m m
Képeskillingen

Képeskillingen for Aktierna (“Kopeskillingen”) ska motsvara:
(a)  Eget Kapital enligt Tilltrddesbokslutet; plus

(b) skillnaden mellan (i) Overenskommet Fastighetsvdrde och (ii) Fastigheternas
bokférda virde (varmed avses summan av Bolagets samtliga
anliggningstillgdngar) enligt Tilltradesbokslutet; plus

(¢}  eventuell uppskjuten skattefordran; minus

(d) dverenskommet avdrag fér Uppskjuten Skatt med 5,5 % av skillnaden mellan
Overenskommet  Fastighetsvirde och  Fastigheternas  sammanlagda
skattemissiga restvirde pa Tilltradesdagen.

Kopeskillingen har preliminart berdknats till 529475 130 kronor ("Prelimindra
Kopeskillingen”) och har berdknats med tillimpning av principerna i punkt 4.1.1 och
utifrin Proformabalansrikningen, i enlighet med den kopeskillingsberékning som

aterfinns i Bilaga 2.26.

Parterna dr overens om att likvidavrdkningarna som ska uppréttas enligt
Overlatelseavtalet ska redovisas och stutligt regleras i enlighet med Tilltrddesbokslutet.
Parterna ska tillse att parterna i Overldtelseavtalet forhaller sig till denna

dverenskommelse.

Betalning av den Preliminidra Képeskillingen och den Prelimindra Koncerninterna
Skulden

Koparen ska med valutadag pa Tilltrddesdagen erldgga den Prelimindra Kopeskillingen
genom betalning till Sdljarens bankkonto i Nordea med nummer 9960 ~ 340 809 0094.

Utover erldggande av den Preliminédra Kdpeskillingen ska Koparen tillse att Bolaget pé
Tilltradesdagen aterbetalar den Prelimindra Koncerninterna Skulden genom betalning
till Séljarens bankkonto i Nordea med nummer 9960 — 340 809 0094.

Tilltrddesbokslutet

| syfte att faststilla Bolagets Eget Kapital, Fastigheternas bokférda védrde och Slutlig
Koncernintern Skuld per Tilltrddesdagen ska Séljaren senast sextio (60) Bankdagar efter
Tilltradesdagen, dverldamna till Kdparen (i) Tilltrédesbokslutet, (ii) Séljarens berdkning av
Kopeskillingen och (iii) Séljarens berdkning av Slutlig Koncernintern Skuld, granskat av
Bolagets nuvarande revisor i enlighet med standarden ISRE 2410, allt pd Séljarens
bekostnad.  Tilltrddesbokslutet  ska uppréattas med  tilldimpning  av
Redovisningsprinciperna och vad som anges i punkt 9.3 nedan. Séljaren ska ombesérja
att leverantérer per Tillirddesdagen ldser av Fastigheternas matare for férbrukning av
el, vatten, virme och liknande. Kostnaderna for denna férbrukning ska beaktas och
periodiseras i Tilltradesbokslutet.
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4.3.2

4.3.3

4.34

435

4.4

44.1

Om Képaren har ndgra anmarkningar mot Tilltrddesbokslutet, Séljarens berdkning av
Képeskillingen eller Slutlig Koncernintern Skuld ska Koparen skriftligen meddela Saljaren
detta senast den dag som infaller fyrtiofem (45) Bankdagar fran erhallandet av
Tilltrddesbokslutet tillsammans med en redogdrelse for de poster och belopp som
Kdparen anser vara felaktiga. Limnas inget sddant meddelande inom ndamnda tid ska
Tilltradesbokslutet anses ha godkénts av Kdparen.

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

(a)  Parternaska under de femton (15) Bankdagar som foljer efter mottagandet av ett
sddant meddelande frén Kdparen som avses i punkt 4.3.2 férsoka nd en skriftlig
dverenskommelse avseende Tilltrddesbokslutet, Kopeskillingen och Slutlig
Koncernintern Skuld.

(b) Om Parterna inte lyckas né en skriftlig 6verenskommelse inom den i punkt (a)
angivna tiden far Part begédra att en Oberoende Revisor utses att agera skiljeman
i enlighet med denna punkt 4.3.3(b) och punkt (b). Har inte Parterna inom tjugo
(20) Bankdagar enats om vem denna revisor ska vara, ska den Oberoende
Revisorn utses av Stockholms Handelskammare pa Parts begiran. Arendet ska
dverlimnas till den Oberoende Revisorn s snart denne har utsetts. Den
Oberoende Revisorn ska instrueras att inom tjugo (20) Bankdagar fran
mottagandet av uppdraget redogéra for sitt stallningstagande i en skriftlig
rapport till Parterna.

(c)  Den Oberoende Revisorns beslut far inte ga utéver den Kopeskilling och Slutlig
Koncernintern Skuld som foreslagits av Séljaren respektive Képaren enligt punkt
4.3.1 respektive 4.3.2. Den Oberoende Revisorns beslut avseende faststéllandet
av Tilltradesbokslutet, Kopeskillingen och Slutlig Koncernintern Skuld ska vara
slutligt och bindande fér Parterna. For det fall en Oberoende Revisor anlitas ska
den Oberoende Revisorns arvoden och utldgg bekostas av den part vars
uppfattning inte vinner bifall. Eventuellt utgdende ersdttning till Stockholms
Handelskammare ska fordelas pa samma satt.

(d)  Om tvistebeloppet enligt ovan &verstiger 5 miljoner kr skall dock tvist avgdras i
enlighet med punkten 18 nedan.

Tilltradesbokslutet, Kopeskillingen och Slutlig Koncernintern Skuld ska anses slutligt
faststillda: (i) vid utgdngen av den frist som anges | punkt 4.3.2 férutsatt att inget
meddelande har dverldamnats enligt punkt 4.3.2, (i) nar Parterna skriftligen kommit
dverens enligt punkt 4.3.3(a); eller (ili) ndr de avgjorts enligt punkterna 4.3.3(b) och (c).

Kdparen ska tillse att Siljaren och dess konsulter efter Tilltrddesdagen far tillgang
Bolagets information och dokument som dr n&dvéndiga for att Sdljaren ska kunna
uppratta Tilltradesbokslutet i enlighet med punkt 4.3.1.

Reglering av Preliminér Képeskilling och Prelimindr Kancernintern Skuld

Efter faststillandet av Tilltridesbokslutet och Kdpeskillingen i enlighet med punkt 4.3
ska den Preliminira Kdpeskillingen justeras pa féljande sétt:

Uz
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4.4.2

4.4.3

6.1

6.2

7.1

7.1.1

(a) om Kbépeskillingen understiger den Prelimindra Kopeskillingen ska Séljaren
erligga mellanskillnaden till Koparen; eller

(b)  om Kopeskillingen dverstiger den Prelimindra Kopeskillingen ska Koparen erldgga
mellanskilinaden till Saljaren.

Efter faststillandet av Tilltradesbokslutet och Slutlig Koncernintern Skuld i enlighet med
punkt 4.3 ska den Prelimindra Koncerninterna Skulden justeras pa foljande sétt:

(a) om Slutlig Koncernintern Skuld 6verstiger Prelimindr Koncernintern Skuld ska
Koparen tillse att Bolaget erlagger mellanskillnaden till Séljaren; eller

(b) om Prelimindr Koncernintern Skuld dverstiger Slutlig Koncernintern Skuld ska
Saljaren tillse att mellanskillnaden aterbetalas till Bolaget.

Betalning enligt punkterna 4.4.1 och 4.4.2, jémte rénta pd beloppen efter en é&rlig
rantesats om tre (3) procent fran Tilltrddesdagen till den dag betalning sker, ska erldggas
kontant senast tio (10) Bankdagar fran det datum da Tilltrddesbokslutet, Képeskillingen
och Slutlig Koncernintern Skuld slutligen faststéllts. Betalning ska ske till ett konto som
den berittigade Parten anvisar.

Risk och forsdkring

Siljaren ska tillse att Fastigheterna &r fullvirdesforsakrade fram till och med
Tilltrddesdagen. Om Fastigheterna drabbas av skada mellan Avtalsdagen och
Tilltradesdagen ska 6verlatelsen av Aktierna (och Tilltrddet) &nda genomféras i enlighet
med detta Avtal, forutsatt att den intriffade hindelsen &r fullt erséttningsgill enligt
gillande forsakring och att Bolaget erhéller forsakringsersattningen. Bolaget ska i sadant
fall kompenseras av Siljaren for eventuell kostnad for sjdlvrisk.

Villkor for Avtalets bestand

Parternas skyldighet att fullborda 6verlatelsen enligt detta Avtal &r villkorad av att
foljande villkor uppfylls:
- att kommunfullmiktige i Visterds godkénner Gverlatelsen enligt detta Avtal
genom beslut som vinner laga kraft.

For det fall villkoret angivet i punkt 6.1 ovan inte uppfylits senast den 15 mars 2018 dger
Koparen ratt att genom skriftligt meddelande till Séljaren senast den 22 mars 2018 hava
detta Avtal, varvid detta Avtal i dess helhet ska vara utan verkan och eventuella
fullgjorda prestationer dtergd. Parterna ska i 6vrigt inte ha ndgra ytterligare ansprak mot

varandra.

Tilltrdde

Tilltradet ska dga rum pa Tilltrddesdagen med borjan kI 10.00 pa den plats som Parterna
senare dverenskommer.

P4 Tilltrddesdagen ska: @/\k
i




(a) Koparen:
(i) erlagga den Prelimindra Kopeskillingen i enlighet med punkt 4.2.1;

(i) tillse att Bolaget aterbetalar den Prelimindra Koncerninterna Skulden i
enlighet med punkt 4.2.2; och

(i)  halla en extra bolagsstimma i Bolaget vid vilken Koparen ska utse ny
styrelse, firmatecknare, samt revisor och anméla sddana féréndringar till
Bolagsverket for registrering samt dverldmna en kopia av detta till Séljaren.

(b) Saljaren:
(i) tillse att 6verldtelse av Fastigheterna genomforts i enlighet med

Overlatelseavtalet och till Képaren éverldmnar de handlingar som krévs for
att Bolaget ska erhalla lagfart till Fastigheterna;

(i)  till Kbparen verldmna aktiebrev representerande Aktierna vederborligen
transporterade pa Képaren;

(iii)  till Képaren 6verldmna Bolagets aktiebok i vilkken Koparen inférts som
dgare till Aktierna;

(iv) tillse att Bolaget undertecknar tre (3) generalfullmakter for de personer
som anvisas av Koparen att foretrdda Bolaget intill dess att ny
firmateckningsratt har blivit registrerad och att dessa generalfullmakter
Overlamnas till Képaren;

(v) intyga att samtliga fullmakter att foretrdda Bolaget aterkallats, med
undantag for de fullmakter som stéllts ut enligt punkt 7.1.1(b)(iv);

(vi) tillse att samtliga eventuella fysiska pantbrev som finns uttagna i
Fastigheterna &verlimnas till Koparen och att samtliga elektroniska
pantbrev gors tillgingliga i &gararkivet, alternativt att sedvanlig
leveransférbindelse fran panthavande bank 6verlamnas;

(vii) till Koparen ‘éverldmna Bolagets original av Hyresavtalen samt
bankgarantier och andra eventuella sdkerheter stéllda till Bolaget,
kontoutdrag avseende Bolagets bankkonto, Bolagets styrelse- och
stimmoprotokoll samt redovisningshandlingar;

(viii) ®verldmna Overldtelseavtalet och samt all annan dokumentation som
erfordrats for Bolagets forvdrv av Fastigheterna;

(ix) &verldmna handlingar motsvarande de som avses i 8a kap. 15 - 17 §§
mervardesskattelagen (1994:200) avseende Fastigheternas
mervardesskattesituation per Tilltrddesdagen till Képaren; och

(x) tillse att Bolagets nuvarande styrelseledamoter, styrelsesuppleanter och
revisor utan krav pé ersdttning fran Bolaget stdller sina platser till

forfogande.

Atgirderna pa Tilltradet av detta Avtal ska anses utgdra en transaktion och om ndgon
av atgirderna i punkt 7.1.1 inte skulle genomforas ska Tilltrddet inte anses ha skett
forutom i det fall d& den Part som inte ansvarar for genomfoérandet av viss atgard




7.3

7.4

7.5

8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.2

8.2.1

skriftligen bekréftar att den accepterar att Tilltrddet sker (utan att detta ska ha ndgon
inverkan pa sadan Parts rétt till kompensation for Gvertrddelse av ndgon av
bestimmelserna i Avtalet).

Om transaktionen i enlighet med detta Avtal inte kommer till stdnd och detta beror pa
Koparen eller forhdllande pd Kdparens sida, ska Séljaren vara berittigad att krdva att
dverlatelsen enligt detta Avtal fullgérs eller ha rétt att sdga upp Avtalet och krdva
ersittning for kostnader, forlust eller skada som har uppstatt for Siljaren till foljd av
Képarens avtalsbrott.

Om transaktionen i enlighet med detta Avtal inte kommer till stand och detta beror pa
Siljaren eller férhdllande pa Séljarens sida, ska Koparen vara beréttigad att krdva att
dverlatelsen enligt detta Avtal fullgsrs eller ha rétt att sdga upp Avtalet och krdva
ersittning for kostnader, férlust eller skada, dock inte indirekt skada, som har uppstatt
for Koparen till foljd av Sdljarens avtalsbrott.

Siljaren och Képaren atar sig att arrangera ett separat méte inom fem (5) Bankdagar
efter Tilltridesdagen for att Séljaren ska kunna 6verldmna dterstdende dokumentation
tillhérande Fastigheterna och Bolaget till K6paren, som Séljaren innehar och som kan
vara av vikt for Koparen som #gare till Bolaget och indirekt till Fastigheterna. Sddan
dokumentation avser bland annat bokféringsdokumentation som inte 6verlamnats vid

Tilltradet, kartor, ritningar och bygglovshandlingar.

Séljarens garantier

Séljaren lamnar foljande garantier till forman for Koéparen. Garantierna avser
forhallanden per Avtalsdagen och Tilltrddesdagen, for sdvitt annat inte sérskilt anges
nedan. | friga om garantier avseende Bolaget och Aktierna avser dessa férhéllandena

per Tilltradesdagen.
Behdorighet
Siljaren ar vederborligen bildad och registrerad i enlighet med tilldmplig lag.

Siljaren har behorighet att ingé detta Avtal och underteckna samtliga andra dokument
som ska undertecknas av Séljaren i samband dérmed, samt att fullgora sina forpliktelser
enligt detta Avtal och enligt samtliga andra dokument relaterade till Avtalet.

Siljarens undertecknande och genomférande av de transaktioner som omfattas av
detta Avtal innebir inte nagot brott mot tillimplig lag eller ndgon bestdmmelse i
Siljarens bolagsordning.

Bolaget och Aktierna

Bolaget ska varken ha ansokt om eller begérts i likvidation, foretagsrekonstruktion eller
konkurs, ha inlett forhandlingar med négon borgendr om ackord, inte vara insolvent
enligt tillimplig lag och inte heller ha, sdvitt Séljaren kénner till, ndgot sddant forfarande

att vanta,
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8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.2.6

8.2.7

8.2.8

8.2.9

8.2.10

8.2.11

8.3

8.3.1

8.3.2

Bolaget ska vara vederborligen bildat och registrerat och uppgifterna i Bolagets
registreringsbevis och bolagsordning, Bilaga 8.2.2 ska vara korrekta, fullsténdiga och
aktuella pa Tilltridesdagen. Det ska inte ha fattats beslut om nagon &ndring av sddana

uppgifter for Bolaget fore Tilltradesdagen.

Saljaren ska ha full och oinskrankt dganderétt till Aktierna, vilka utgdr samtliga av
Bolaget utgivna aktier. Aktierna ska pa Tilltrddesdagen vara fria fran Belastningar och
ingen inskrinkning foreligger vad avser Séljarens ratt att Overldta Aktierna. Inga
konvertibler, kapital- eller vinstandelsbevis, teckningsoptioner eller dylikt ska per
Tilltridesdagen vara utestaende i Bolaget.

Bolaget kommer att ha utfirdat aktiebrev for Aktierna per Tilltrddesdagen. Bolagets
aktiekapital ska uppga till 50 000 kronor, fordelat pa 500 aktier. Aktierna i Bolaget ska
ha blivit korrekt utfardade och vara till fullo betalda.

Bolaget ska vara ett nybildat lagerbolag och ska inte bedriva eller inte ha bedrivit ndgon
annan verksamhet dn att férvarva Fastigheterna enligt Overlatelseavtalet.

Bolaget ska inte efter I6sen av den Slutliga Koncerninterna Skulden ha négra skulder,
ansvarsférbindelser,  stéllda panter,  borgensdtaganden  eller liknande
ansvarsforbindelser fér tredje mans skyldigheter som kan goras géllande mot Bolaget
efter Tilltrddet utéver vad som framgar av Tilltrddesbokslutet.

Bolaget ska ha full och oinskrénkt &ganderatt till de tillgdngar som upptas i
Tilltrddesbokslutet.

De i Tilltrddesbokslutet upptagna fordringarna till fullo kommer att betalas till Bolaget
inom sextio (60) dagar fran Tilltridesdagen. For det fall fordran inte inflyter inom sadan
tid dger Saljaren ritt att lika Bristen genom att forvdrva sddan fordran till i

Tilltradesbokslutet upptaget belopp;

Bolaget ska inte dga och inte ha gt aktier i ndgon juridisk person eller bedriva eller ha
bedrivit, eller ha kommit dverens med nagon fysisk eller juridisk person om att bedriva,
verksamhet i handelsbolag eller kommanditbolag eller som aktiedgare i en joint venture.

Det ska inte finnas villkorade aktiedgartillskott eller annat tillskott som innefattar ndgon
form av aterbetalningsskyldighet utestaende i Bolaget.

All visentlig dokumentation rérande Bolaget, sdsom bokféring, styrelseprotokoll och
bolagstammoprotokoll finns i behall och &r i god ordning, och dessa handlingar &r i allt
visentligt kompletta och korrekta.

Fastigheterna

Bolaget ska per den 1 april 2018 vara civilréttslig 4gare till Fastigheterna i enlighet med
Overlatelseavtalet.

Bolaget ska ha forvérvat Fastigheterna i enlighet med de villkor som framgéar av

Overlateiseavtalet.
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8.3.3

8.3.4

8.3.5

8.3.6

8.3.7

8.3.8

8.3.9

8.3.10

8.3.11

8.3.12

8.3.13

8.3.14

Fastigheterna besvdras inte av andra stkta eller beviljade inteckningar, inskrivningar,
servitut eller nyttjanderdtter och har inte andel i andra gemensamhetsanlaggningar
utover vad som framgar av utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 8.3.3 eller vad som i
Ovrigt anges i detta Avtal.

Samtliga atgérder pa och all anvdndning av Fastigheterna har skett och sker i enlighet
med bygg-, mark- och rivningslov, planer och andra myndighetsbeslut.

De i Fastigheterna uttagna ﬁantbreven ar fria fran pant.

Ingen av Fastigheterna dr foremal for expropriation eller liknande atgédrd och, savitt
Saljaren kinner till, har inga forberedande sadana atgérder vidtagits eller dr att forvénta.

Med undantag for sedvanligt underhall och av vad som féljer av Bolagets forteckning
over renovering av ldgenheter per den 15 december 2017 Bilaga 8.3.7 och detta Avtal
pagdr inga hyresgdstanpassningar, renoveringar, entreprenader eller andra arbeten pa
nagon av Fastigheterna och inte heller har Saljaren, Séljaren Narstdende eller Bolaget
bestdllt ndgra sddana arbeten som inte har pabdorijats.

Lantmateriférrattning pagar inte pa Avtalsdagen avseende ndgon av Fastigheterna och
anstkan om fastighetsbildning, fastighetsreglering eller inteckningsatgird har inte
ingivits eller medgivits av Séljaren, Séljaren Narstaende eller Bolaget avseende nagon av
Fastigheterna,

Alla péd Fastigheterna bel6épande gatuutbyggnadskostnader, gatumarksersattningar,
elanslutningskostnader, VA-ansiutningskostnader, fjdrrvarmeanslutningskostnader
m.m. dr betalda eller till fullo reserverade for i Tilltradesbokslutet.

Energideklaration enligt lag (2006:985) om energideklaration for byggnader har i
tillampliga fall for Fastigheterna uppréttats och ingivits till Boverket.

Det finns per Avtalsdagen inga foreldgganden eller motsvarande fran domstol eller
myndighet betriffande Fastigheterna och, savitt Séljaren kdnner till, &r ndgra sddana
féreldgganden eller motsvarande inte &r att forvinta savitt avser perioden fram till och
med Tillirddesdagen.

Samtliga enligt lag eller andra f6rfattningar obligatoriska besiktningar och kontroller
gallande ventilation, hissar och lyftanordningar samt lekplatser som &vilar
fastighetsdgare har genomforts pa Fastigheterna och samtliga eventuella anméarkningar
och pépekanden som maste atgérdas i anledning av sadan besiktning eller kontroll (sk
2:or avseende OVK) har atgirdats.

Ingen av Fastigheterna ingér i Elektriska Namndens objektregister EN2010 och omfattas
darfor inte av Elektriska Ndmndens besiktningsrutiner.

Samtliga skyldigheter avseende skydd mot olyckor som aléggs fastighetsdgare enligt
lagen (2003:778) om skydd mot olyckor &r uppfyllda avseende Fastigheterna och
systematiskt brandskyddsarbete som kommun eller myndighet kraver avseende tiden

fére Tilltradesdagen har utforts. @




8.4

84.1

8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

8.4.6

8.4.7

8.4.8

8.5

8.6

8.7

Hyresavtal
Per Avtalsdagen utgér Hyresavtalen samtliga hyresavtal pa Fastigheterna.

Lokalhyresavtalen som bifogats i Bilaga 2.18 &r fullstindiga och innehéller samtliga
villkor hdnforliga till respektive hyresforhallande.

Bostadshyresavtalen utgb"r samtliga for Fastigheterna per Avtalsdagen géllande
bostads-, férrdds- och parkeringsavtal. Bostadshyresavtalen dr i allt vdsentligt i
dverensstimmelse med villkoren i bifogat exempel, Bilaga 8.4.3.

Inget Lokalhyresavtal har per Avtalsdagen sagts upp for avflyttning eller for
villkorsdndring.

For Fastigheterna galler endast de forhandlingsordningar och
forhandlingstverenskommelser som bifogats som Bilaga 8.4.5.

De hyror och hyrestilligg, som aviserats for Hyresavtalen for november 2017, framgar
av Bilaga 8.4.6 och denna avisering har skett i enlighet med Hyresavtalen, gillande
forhandlingsordningar och férhandlingséverenskommelser.

Ingen hyresgést 4r till f6ljd av omstédndigheter som intréffat fore Avtalsdagen beréttigad
till hdvning, skadesténd, aterbetalning eller nedséttning av hyra,

Bolaget och pa Avtalsdagen lagfarna dgare till Fastigheterna har, savitt Séljaren kiinner
till, fullgjort sina skyldigheter enligt Hyresavtalen. Det finns inte, sdvitt Sdljaren kdnner
till, ndgra utestiende skyldigheter gentemot hyresgésterna avseende forbéttringar eller
investeringar i Fastigheterna eller andra ataganden utbver sadana forpliktelser i
Hyresavtal, dar sadana forpliktelser vad géller bostadshyresavtal endast avser
sedvanligt, lépande underhdll, vilka ska fullbordas efter Tilltradesdagen.

Avtalmm

Bolaget ska inte vara bunden av nagra avtal med undantag for Hyresavtalen,

Forsakring

Bolagets tillgdngar, inklusive Fastigheterna, ska vara forsdkrade till och med
Tilltradesdagen mot brand och annan skada eller forlust enligt forsékringsvillkoren

enligt Bilaga 8.6.
Personal

Bolaget har inga anstillda och har aldrig haft ndgon anstélld. Ingen person har ratt till
anstillning hos Képaren eller Bolaget med anledning av de transaktioner som avses med

detta Avtal.
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8.8

8.9

8.9.1

8.9.2

8.9.3

8.9.4

8.9.5

8.9.6

8.9.7

8.10

8.10.1

8.10.2

Tvister

Varken Bolaget eller Fastigheterna ska per Tilltridesdagen vara involverade i rittegéng
eller annan tvist eller administrativt forfarande infér domstol, skiljendmnd, hyresndmnd
eller myndighet (inklusive men ej begrénsat till skattetvist) och, sdvitt Séljaren kdnner
till, &r inte heller négra sddana att vinta avseende forhdllande som foreligger pa

Avtalsdagen.
Skatter

Bolaget ska ha lamnat in erforderliga deklarationer och annan redovisning avseende
Skatter till Skatteverket pa foreskrivet sétt och deklarationerna och redovisningen ar i
allt visentligt korrekta och fullsténdiga.

Alla faststillda och/eller till betalning férfallna Skatter ska till fullo ha betalats, eller
reserverats foér i Tilltridesbokslutet. Inga Skatter, utdver i Tilltrddesbokslutet
reserverade belopp, kommer att p&féras Bolaget genom eftertaxering eller pa annat
sitt pa grund av omsténdigheter hanforliga till tiden fore Tilltradesdagen.

P3 Tilltridesdagen pagar inte nagra skatterevisioner avseende Bolaget och savitt
Siljaren kinner till & ndgon s&dan heller inte att vénta vad avser perioden fram till och
med Tilltrddesdagen.

Bolaget kommer att per Tilltrddesdagen ha anstkt om mervirdesskatteregistrering i
enlighet med Bilaga 8.9.4.

Pa Tilltridesdagen ska inte Bolaget vara part i nagon skatteprocess, ansdkan om
forhandsbesked eller annat forfarande avseende skatt, och Savitt Séljaren kénner till, ar

inte heller nagra s&dana att vinta.

Fastigheternas totala skattemissiga vérde per den 31 mars 2018 uppgdr till minst
204 761 767kronor, férdelat enligt Bilaga 8.9.6.

Den information om avdragen ingdende mervirdesskatt som kan bli féremal for
jamkning enligt de jimkningshandlingar som Séljaren ska éverldmna vid Tilltradet enligt
punkten 7.1.1(b)(ix) dr korrekt.

Férhallande till Séljaren

Varken Séljaren eller nigon Séljaren Nérstdende, har efter terbetalning av den
Preliminidra Koncerninterna Skulden pa Tilltradesdagen, nagra krav gentemot Bolaget.

Det finns efter Tilltridesdagen inga avtal eller arrangemang mellan Bolaget och Séljaren
eller nagon Siljaren Narstdende, inget ansvar eller skyldigheter som &vilar Bolaget
gentemot Siljaren, och inga garantier eller liknande &taganden frdn Bolaget for
Saljarens eller Séljaren Narstdendes skyldigheter.

%
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8.11

8.11.1

8.11.2

8.11.3

8.12

9.1

Miljé

Varken Siljaren, Siljarens Nirstdende eller Bolaget har, genom avtal eller pd annat sétt,
tagit sig ansvar for sanering av férorenad mark eller byggnad och inga krav pé sadan
sanering eller miljorelaterad ersédttning har framstélits till Saljaren eller Séljarens
Nirstdende per Avtalsdagen.

Mark och byggnader inom Fastigheterna dr inte férorenade i sddan utstrackning och det
forekommer inte heller i dvrigt miljé- och/eller hélsofarliga @mnen i sddan omfattning,
enligt p4 Avtalsdagen gillande miljlagstiftning, att det uppstar kostnader for eller
skyldigheter att utféra utredning, efterbehandling, skyddsatgérder eller annan liknande
atgdrd. Detta savitt Séljaren kanner till.

P4 Fastigheterna férvaras inte @mnen i tankar, deponier eller liknande som medfor
férorening pa ndgon av Fastigheterna i sddan utstrackning som anges i punkt 8.11.2
ovan. Detta savitt Séljaren kdnner till.

Information

Den information och dokumentation, Bilaga 8.12, avseende Bolaget och Fastigheterna
(inklusive frégelista) som Siljaren tillhandahallit Képaren fram till Avtalsdagen &r i allt
vasentligt korrekt och rittvisande. Séljaren har inte undanhallit ndgon information
avseende Bolaget och Fastigheterna som, om offentliggjord, skulle haft vasentlig
betydelse fér en képares beslut att forvérva Aktierna pé de villkor som foljer av detta

Avtal.
Ataganden
Foérvaltning mellan Avtalsdagen och Tilltrddesdagen

Under perioden mellan Avtalsdagen och Tilitrédesdagen ska Séljaren tillse att Sdljaren,
Bolaget och/eller Nirstdende till Séljaren forvaltar Fastigheterna pa sedvanligt sétt i
dverensstammelse med god affirssed pa fastighetsmarknaden i Sverige. Séljaren ska
under denna period tillse att Séljaren, Bolaget och/eller Narstdende till Sdljaren under
denna tid inte utan féregdende skriftligt samtycke fran Képaren:

(a) fdrandrar, omférhandlar eller siger upp Hyresavtal eller i dvrigt ingdr avtal
avseende Fastigheterna eller Bolaget (undantaget bostadshyresavtal vilka
Bolaget &ger ingd utan foregdende samtyckte fran Képaren);

(b)  upptar nya Belastningar avseende Bolagets tillgangar inklusive Fastigheterna;
eller

(c)  vidtar ndgon &tgérd, fattar nigot beslut eller gér ndgot dtagande, annat &n sddana
som ar normala i den |6pande verksamheten och som inte har ndgon paverkan
pa Bolagets eller Fastigheternas vérde.

o
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

10

10.1

10.1.1

Revisorsyttrande

Séljaren atar sig ombes&rja att anmalan, redogtrelse och underrittelse enligt 9 kap. 23§
och 23a§ aktiebolagslagen (2005:551) inhdmtas fran avgdende revisor och kompletteras
andringsanmalan enligt punkt 7.1.1(a){(iii) och inges till Bolagsverket.

Lagfart och stampelskatt

Siljaren ska tillse att Bolaget i enlighet med Overlatelseavtalet anséker om lagfart
avseende forvédrven av Fastigheterna sa snart som mojligt efter Bolagets tilltridesdag
till Fastigheterna den 1 april 2018. Sdljaren ska indirekt bdra stdmpelskatten och Gvriga
kostnader som beldper pd férvdrven genom att den berdknade stimpelskatten har
beaktats i Proformabalansrdkningen och den slutliga stampelskatten ska beaktas i
Tilltrddesbokslutet som tillgdngspost (som en del av Fastigheternas bokférda virde)
respektive skuldpost.

Skalbolagsdekiaration

Om Siljaren &nskar inldmna skalbolagsdeklaration, ska Séljaren upprétta och tillse att
Bolaget inger sadan skalbolagsdeklaration fore Tilltradesdagen eller senast den dag som
infaller sextio {60) dagar fran Tillirdidesdagen. For det fall inlimnande sker efter
Tilltrddesdagen atar sig K6paren att, om nodvéndigt, bistd Siljaren vid uppréattandet av
sadan skalbolagsdeklaration samt godkédnna deklarationen innan den ges in av Bolaget.

Serviceavtal

Parterna dr Overens om att Bolaget pad Tilltrddesdagen inte ska 6verta nagra avtal
avseende service. Séljaren atar sig att se till avtal rérande Fastigheterna ségs upp.

Ansvarsfrihet

Kdparen ska bevilja alla styrelseledaméter som avgar i enlighet med punkt 7.1.1(b)(x)
ansvarsfrihet vid nédsta ordinarie bolagsstdmma i Bolaget efter Tilltrddesdagen férutsatt
att Bolagets revisor tillstyrker det.

Tilltrade till Visterds stads samverkansavtal

Kdparen ska ingd avtal med Vdsterds stad med avtalstid om fem &r angaende tilldelning
av ldgenheter for det kommunala flyktingmottagandet och &vriga bostadssociala
andamal, Vasteras stads Samverkansavtal fér staden utan grinser sdsom detta nirmare

beskrivs i Bilaga 9.7.
Ersdttning och begransningar
Paféljd vid Brist

Vid Brist ska Séljaren, i den man denna inte téckts eller avhjélpts fore Tilltrddesdagen,
ersitta Koparen hdrfér genom nedséttning av Képeskillingen eller, om Képeskillingen
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10.1.2

10.2

10.3

10.3.1

10.3.2

104

104.1

inte forslar, skadestand. Ersittningen ska utgd med ett belopp som svarar krona for
krona mot Bristen, med beaktande av vad som i 6vrigt anges i denna punkt 10.

Istillet for att ersitta Koparen enligt punkt 10.1.1 ska Séljaren, om Saljaren sé begér och
om Bristen dr méjlig att avhjilpa, ha ritt att under fyrtiofem (45) dagar avhjélpa sadant
forhallande som medfor att Brist foreligger, forutsatt att Siljaren inom femton (15)
dagar fran mottagandet av ett skriftligt meddelande om reklamation enligt punkt 10.3
meddelar Kdparen att Siljaren kommer att utnyttja denna rétt. Séljaren svarar dock for
Brist som uppkommer trots eller till foljd av Séljarens avhjdlpande. Erséttning enligt
punkt 10.1.1 och 10.1.2 utgdr exklusiv pafoljd till den del Bristen ej kunnat avhjdlpas av
Siljaren och som en fdljd av detta ska ingen annan &tgérd eller andra rattigheter,
inklusive ritten att hdva detta Avtal, std till Képarens forfogande vid Brist, oavsett om
sddana rattigheter foljer av koplagen, jordabalken eller allménna avtalsrittsliga

principer.
Inga andra garantier

Bolaget och Fastigheterna dverlats i befintligt skick och Garantierna dr de enda garantier
som Siljaren stiller avseende Aktierna, Bolaget och Fastigheterna. Képaren har inte ratt
att forlita sig pa, och har inte forlitat sig pa, ndgon annan information, uttalande eller
garanti (uttrycklig eller implicit) oavsett om den grundar sig pa képlagen, jordabalken,
eller i dvrigt. Képaren och dess rddgivare har beretts tillfdlle att genomféra en
granskning av Fastigheterna samt dértill hérande dokument. Képaren friskriver Saljaren
fran allt ansvar (och kan darmed inte kréva ersittning av Séljaren) for eventuella fel och
brister i Fastigheterna av vad slag det dn ma vara, sévél synliga som dolda, inklusive
miljpmaissiga brister, faktiska fel, réttsliga fel, radighetsfel och fysiska fel och brister,
férutom i den utstriickning detta garanteras under Garantierna. Det Overenskomna
Fastighetsviirdet har faststéllts med beaktande hérav.

Reklamation

Koparen ska inte vara beréttigad att framstélla ett Krav i enlighet med detta Avtal om
inte Kravet framstills skriftligen inom trettio (30) dagar fran den tidpunkt d& Koparen
eller Bolaget upptickte Bristen, dock senast inom tolv (12) manader fran
Tilltrsdesdagen, efter vilken tidpunkt Séljarens ansvar i enlighet med detta Avtal ska

upphdora.
Begrinsningen i tid som féljer av punkt 10.3.1 ska inte vara tillamplig pé Krav:

(a)  for brist i Garantierna i punkterna 8.1 (Behorighet), 8.2.3 (Aktierna) och 8.3.1
(Aganderétt av Fastigheterna); och

(b)  for bristiGarantierna i punkterna 8.9 (Skatt), da i stéllet Krav kan framstéllas fram
till och med det att nittio (90) dagar har férflutit fran det datum da aktuell Skatt
slutligen faststillts genom beslut som inte kan dverklagas.

Ansvarsbegransningar

Ingen ersittningsskyldighet avseende Brist ska uppkomma:
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(a) om Bristen hidnfor sig till férhallande som Koparen eller dess féretrddare,
anstillda eller rédgivare per Avtalsdagen kénde till;

(b) om och i den utstrdckning Bristen tdcks av specifik reservering i
Tilltradesbokslutet; eller

(¢} om och i den utstrackning som den omstdndighet som utgdr Bristen ar
ersdttningsgill under de forsakringar Bolaget har.

10.4.2 Om Bristen avser en skatteméssigt avdragsgill kostnad, eller om en obeskattad reserv dr
mindre dn som angivits, eller om beskattningsbar intdkt bortfaller, ska Saljarens
&tagande att ersitta Koparen reduceras med ett belopp som motsvarar den ersattning
som ska betalas multiplicerat med den bolagsskatt som dr tillamplig pa Koparen eller
Bolaget, beroende pa omsténdigheterna, under det aktuella rakenskapsaret.

10.4.3 Koparen ska inte ha ratt till ersittning foér Brist som dsamkats Képaren eller Bolaget pad
grund av Brist om inte:

(a)  den enskilda Bristen (varvid anspradk av samma art eller ursprung eller grundar sig
pa samma omstindigheter ska anses som en enskild Brist) som &r erséttningsgill
i enlighet med detta Avtal Gverstiger 250 000 kronor; och

(b) den sammanlagda summan av sddana ersattningsgilla Brister uppgar till eller
dverstiger ett belopp motsvarande 5.000.000 kronor, i vilket fall hela summan ska

ersattas.

10.4.4 Siljarens totala ansvar enligt detta Avtal pa grund av brist i Garantierna ska inte under
nagra omstindigheter dverstiga 20 % av Overenskommet Fastighetsvirde.

10.4.5 Beloppsbegriansningarna i punkten 10.4.3 géller inte i forhallande till Krav avseende
punkterna 8.2.6 (Skulder), 8.2.8 (Tilltrddesbokslutet), 8.3.3 (Belastningar), 8.3.5
(Pantbrev), 8.3.8 (Lantméteriférrattningar), 8.3.10 (Energideklaration), 8.3.11
(Féreldgganden), 8.3.12 (Besiktningar), 8.3.13 (Elektriska ndmnden), 8.3.14 (Lag om
skydd mot olyckor), 8.4.8 (Utestdende skyldigheter mot hyresgéster), 8.7 (Personal), 8.9
(Skatter) och 8.10 (Forhallande till Séljaren).

10.4.6 Begransningen i ansvar som fbljer av punkt 10.4.4 ska inte vara tillamplig pa brist i
Garantierna i punkterna 8.1 (Behérighet), 8.2.3 (Aktierna) och 8.3.1 (Aganderétt av

Fastigheterna).
11 Tredjemanskravm m
111 Képaren ska utan drojsmal informera Séljaren om nagot Tredjemanskrav mot Bolaget.

Om anspraket kan innebira en Brist ska Koparen tillse att Bolaget inte ingdr forlikning
utan Siljarens skriftliga medgivande, accepterar ansvar eller i Ovrigt agerar sa att
Bolagets rattsliga stéllning rérande det aktuella kravet forsdmras utan att Saljaren
dessforinnan givits mojlighet att understka och meddela Koparen eller Bolaget sin
instélining till Tredjemanskravet inom sextio (60) Bankdagar fran Koparen eller Bolagets
meddelande. Under forutsittning att Siljaren i forhallande till Képaren medger ansvar
for Brist inom féreskriven tid ska Siljaren ges rétt att pa egen bekostnad foretrdda
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11.2

11.3

12

121

12.2

i3

14

141

Bolaget vid forhandlingar och processer rérande sddana Tredjemanskrav under
forutsdttning att Séljaren ansvarar for vad Bolaget kan behéva utge i anledning hérav
samt stéller betryggande sidkerhet. Képaren ska tillse att Siljaren i sddana fall far
fullmakt och erforderlig information frdn Bolaget samt skilig tillgdng till Bolagets
personal for att kunna foretréda Bolagets eventuella motkrav mot tredje mannen.

Om Séljaren har ersatt Kdparen for Brist och Kdparen eller nigot av Bolaget darefter
erhaller erséttning for sddan Brist frén tredje man, ska Képaren utan dréjsmal aterbetala
sadant belopp (upp till det belopp som Séljaren har ersatt Képaren med) till Siljaren
eller till annan person i enlighet med Séljarens instruktioner (med hinsyn tagen till
skéliga kostnader i samband med kraven gentemot tredje man).

Om Séljaren har ersatt Kbparen for Brist ska Képaren pé Siljarens begéran dverlata, eller
tillse att Bolaget dverlater, i den utstrdckning det &r tilldtet enligt tillimplig lag, sina
réttigheter gentemot person avseende s&dan Brist till Sdljaren eller till annan person i
enlighet med Saljarens instruktioner.

Sekretess

Séljaren forbinder sig att inte anvénda sig av eller avsléja Konfidentiell Information
avseende Kdparen och efter Tilltrédet Bolaget och Fastigheterna och Képaren férbinder
sig att inte anvidnda sig av eller avsl6ja Konfidentiell Information avseende Siljaren och,
fore Tilltrddet, Bolaget och Fastigheterna.

Oaktat vad som anges i punkt 12.1 ska Part &ga ritt att anvinda sig av eller avsldja
Konfidentiell Information om (i) detta &r nodvdndigt pd grund av lag — sdsom
Offentlighets- och Sekretesslagen (2009:400), domstolsféreldggande eller beslut av
annan myndighet eller domstol (ii) detta &r nédvéndigt p& grund av tillaimpliga
borsregler eller regler frdn annan erkdnd marknadsplats (iii) ett sddant avsldjande har
skett till foljd av ett skriftligt samtycke fran den andra Parten (ett sddant samtycke far
inte vdgras utan grund) eller (iv) till Partens finansidrer, professionella radgivare eller till
annat bolag inom Partens koncern (som &r bundna av tystnadsplikt avseende all
information som avsl6jas). Om en Part blir skyldig att avsl6ja sddan information enligt
(i) och (i) ska den Part som limnat informationen stréva efter att samridda med den
andra Parten innan ett sadant avsl6jande sker.

Offentliggérande

Ett eventuellt offentliggbrande av transaktionen i enlighet med detta Avtal genom
pressmeddelande eller liknande ska ske i samrdd mellan Parterna.

Fullstandig reglering

Detta Avtal utgdr Parternas fullstdndiga reglering av samtliga de frégor som Avtalet
berdr och detta Avtal ersdtter samtliga skriftliga eller muntliga 3taganden och
utfastelser som foregdtt detsamma.
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14.2

15

15.1

15.2

16

Andringar av och tillagg till detta Avtal ska for att vara bindande vara skriftligen
avfattade och undertecknade av Parterna.

Meddelanden

Varje meddelande, begdran, anmadlan eller pakallande enligt detta Avtal ska av Part
Gversandas till den andre Parten pa sidtt som anges i denna punkt och till den adress
som angivits nedan (eller till den adress som Part senare skriftligen meddelat den andre
Parten, med iakttagande av bestdmmelserna i denna punkt). Sdant meddelande ska
anses ha kommit mottagaren tillhanda om:

(a)  avldmnat med bud; dagen fér dverlimnandet;

(b) avsdnt med rekommenderat brev; tre (3) Bankdagar efter avlimnande for
postbefordran inom Sverige, alternativt fem (5) Bankdagar efter avlimnande for
postbefordran om avsdndaren eller mottagaren befinner sig utanfér Sverige; eller

(c) om skickat med e-post, ndr mottagaren bekréftar mottagandet (som sidan
bekréftelse raknas inte automatiskt genererat bekriftelsemail).

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

Till Séljaren: Bostadsaktiebolaget Mimer
Att: Verkstédllande direktor
Box 1170
721 29 Vésteras

Till K6paren: Hyresbostdder i Arboga Bla AB, u.d.t. Hyresbostiider i
Sverige V AB

Svein Erik Lilleland
Engelbrektsplan 1

114 34 Stockholm

Overlatelse

Ingendera Parten ska ha rdtt att dverldta detta Avtal eller bevilja ndgon form av
belastning dver detta Avtal eller ndgon av sina réttigheter eller skyldigheter hanférliga
till detta Avtal utan den andre Partens skriftliga medgivande dirtill, dock att Képaren far
sékerhetsoverlata eller pantsdtta Avtalet till sin bank i samband med Tilltrddet samt att
Kdparen dger rdtt att efter Tilltrddet fusionera Bolaget med koncernbolag.
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17 Bestimmelses ogiltighet

Skulle ndgon bestdammelse i detta Avtal (eller del dirav) vara ogiltig, ska detta inte
innebdra att Avtalet eller bestammelsen i sin helhet 4r ogiltigt. Istillet ska Parterna
justera Avtalet eller bestdmmelsen, s& langt det &r mojligt, for att ge effekt t Avtalets
andemening. Om Parterna inte kan komma dverens om dndring av bestimmelse som &r
ogiltig, ska sédan bestdmmelse anses struken och 6vriga bestimmelser i Avtalet ska

fortsatta gélla.

18 Tvister

Tvist med anledning av detta Avtal ska avgéras i allmiin domstol pa den ort dér Siljaren
har att svara i tvistemal och enligt svensk ritt.

Detta Avtal har uppréttats i tva original, av vilka Parterna erhallit var sitt.

Ort: Stockholm Ort: Stockholm
Datum: 2017-12-18 Datum: 2017-12-18
Bostadsaktiebolaget Mimer Hyresbostédder i Arboga BI& AB, w.d.t.

Hyresbostdder i Sverige V AB

M. leoye \ \C}\ﬂq\m‘z}

T Sel
1715 SR e

v”‘el%“té

Svetn Lkrh

21




