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Kommunfullmiktige

Forsaljning av KIFAB i Kalmar AB

Forslag till beslut

Kommunfullmiktige beslutar godkinna att Kalmar Kommunbolag AB (org.nr.
556527-6184) fir silja aktierna 1 KIFAB 1 Kalmar AB (org.nr. 556019-9894) till
SBB i Norden AB (org.nr. 559053-5174) till fastighetsvirdet 1 944 958 846
kronor.

Kommunfullmiktige beslutar godkinna att KIFAB i Kalmar AB far silja sin
andel i HB Telemarken i Kalmar (org.nr. 969608-6363) till Kalmar kommun
eller kopa Kalmar Kommunbolag AB:s andel i HB Telemarken i Kalmar
beroende pa kommande beslut om forsiljning av handelsbolaget eller inte.

Kommunfullmiktige beslutar att bemyndiga ordféranden och den
verkstillande direktéren i Kalmar Kommunbolag AB att tvé i férening
underteckna erfordetliga avtal/kopekontrakt for dverlatelse av HB Telematken
1 Kalmar med anledning av beslut att silja KIFAB i Kalmar AB.

Kommunfullmiktige entledigar valda styrelseledaméter och lekmannarevisorer
1 KIFAB i Kalmar AB pa koparens tilltridesdag.

Kommunfullmiktige beslutar upphiva tidigare beslut om borgen uppgaende
till 768 200 000 kronor till KIFAB i Kalmar AB.

Kommunfullmiktige beslutar upphiva tidigare beslut om investeringsram
uppgéende till 446 000 000 kronor till KIFAB i Kalmar AB.

Kommunfullmiktige beslutar om gildenirsbyte fran KIFAB i Kalmar AB till
Kalmar kommun avseende lanen KI_94171, KI_104624 och KI_84583 pa
koparens tilltridesdag.

Kommunfullmiktige beslutar att bemyndiga kommunstyrelsens ordférande
och ekonomidirektéren 1 Kalmar kommun att tva i f6rening underteckna
erforderliga handlingar f6r 6vertagande av lan fran KIFAB i Kalmar AB samt
delegera handliggningen av drendet till ekonomidirektéren i Kalmar kommun.

Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Kommunledningskontoret +
Adress Box 611, 391 26 Kalmar | Besék Ostra Sjégatan 18 -
Tel 0480-45 00 00 vx | Fax 480-45 00 47 | anette.mellstrom@kalmar.se

Kalmar kommun

WWW.KALMAR.SE
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Bakgrund

Genom den lingsiktiga ekonomiska analys som gjordes under 2020
konstaterades att kommunkoncernens samlade investerings- och finansierings-
behov kriver atgirder for att koncernen fortsatt ska vixa i balans. Mot den
bakgrunden och Kalmars ambition att vixa och bli en mer attraktiv kommun
genomlystes vilka mojligheter som fanns for att under kommande ér klara bade
stora investeringar och en rimlig skuldsittning. Avyttring av tillgangar och
andra moijligheter stilldes mot varandra och kommunfullmiktige beslutade 1
samband med beslut om verksamhetsplan f6r 2021 att ge Kalmar
Kommunbolag AB uppdraget att genomféra en forsiljningsprocess av KIFAB
1 Kalmar AB med eller utan HB Telemarken.

I februari 2021 inleddes férberedelsearbetet 1 samarbete med Ernst & Young
och en preliminir tidplan for arbetet togs fram. I april 2021 beslutade
kommunfullmiktige att starta forsiljningen.

Efter sommaren 2021 var forsaljningsprospektet klart och intressenter fick
teckna sekretessavtal och ta del av det kompletta prospektet. I borjan av
oktober inkom tio indikativa bud. Vid styrelseméte 1 Kalmar Kommunbolag
AB den 20 oktober 2021 beslutades att ga vidare med SBB i Norden AB som
inkommit med det fordelaktigaste budet.

En avsiktsforklaring ingicks den 4 november 2021 dir SBB gavs exklusivitet i
den fortsatta férhandlingen och bereddes mojlighet att inleda en s.k. due
diligence process. Avsiktsforklaringen hade inledningsvis giltighet till den 22
december 2021 men med anledning av DD-processen férlingdes
giltighetstiden till 28 januari 2022.

Efter genomférd due diligence har slutférhandlingar genomfoérts med SBB och
parterna ir 6verens om villkoren for en forsiljning av bolaget.

Den 2 februari 2022 beslutade styrelsen i Kalmar Kommunbolag att godkinna
den genomférda forsiljningsprocessen och samma dag undertecknades
aktieoverlatelseavtalet mellan parterna. Avtalet blir giltigt forst efter beslut
tagits i kommunfullmaktige och beslutet vunnit laga kraft.

Aktiebverlatelseavtalet tar hojd f6r en forsiljning med eller utan handelsbolaget
Telemarken (Tallhagsskolan mm.).

Planerat datum f6r SBB 1 Norden AB att tilltrdda aktierna dr den 1 april 2022.

Frigan om KIFAB i Kalmar AB ska siljas med eller utan HB Telemarken i
Kalmar hanteras som ett sarskilt beslutsarende.
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Overgtripande principer fér forsiljningen
Nedan redovisas de 6vergripande principerna for forsiljningen som slutligt
kommer regleras i 6verlatelsebokslutet inom 60 dagar fran tilltridesdagen.

e Kalmar Kommunbolag siljer aktierna 1 KIFAB i Kalmar AB enligt
aktieoverlatelseavtal till SBB i Norden AB f6r preliminir képeskilling
om 1 304 823 721 kronor.

e Overenskommet fastighetsvirde dr 1 944 958 846 kronor och
fastighetens bokférda virde enligt preliminir proformabalansrakningen
ar 715 759 294 kronot.

e DPreliminar realisationsvinst for aktierna blir 1 223 823 721 kronor.

Overenskommet fastighetsvirde: 1 944 958 846 kronor
Preliminart bokfort virde pa fastigheten vid tilltradet: - 715 759 294 kronor
Uppskjuten skatt och skatterabatt (latent skatt); - 79 421 120 kronor
Preliminirt eget kapital vid tilltridet: 155 045 289 kronor
Preliminir kopeskilling 1 304 823 721 kronor
Preliminir koncernskuld vid tilltridet 531 807 238 kronor
Belopp att erhdlla 1836 630 959 kronor
Preliminir kopeskilling 1 304 823 721 kronor
Kalmar Kommunbolags bokforda virde pa aktierna: - 81 000 000 kronor
Preliminir realisationsvinst, aktier: 1223 823 721 kronor

Gildenirsbyte, 6vertagande av lan

Laneforpliktelserna 1 KIFAB i Kalmar AB finns hos Kommuninvest, en
finansiar som endast erbjuder finansiering till medlemmar och kommunigda
bolag med kommunal borgen. I samband med att SBB i Norden AB tilltrider
aktierna i KIFAB i Kalmar AB f6reslas att befintliga lan i KIFAB i Kalmar AB
fors 6ver till ny galdenidr (lintagare) inom Kalmar kommunkoncern.
Kommunfullmiktige foreslds besluta om gildenirsbyte (6vertagande av lan) till
Kalmar kommun och efter genomging av kommunkoncernens skuldportfol;
och kommande lanebehov foreslas nedanstiende gildenirsbyte.

Lanebelopp Slutdatum Lantagare Langivare fyime- SR:::G- Marginal Index Géldenarsbyte till
KI_94171 100 000 000,00 2022-11-14 KIFAB | KALMAR AB Kommuninvest  Rorlig 0,34% STIBOR3M Kalmar kommun
KI_104624 130 000 000,00 2024-10-02 KIFAB | KALMAR AB Kommuninvest Fast 1,07% Kalmar kommun
KI_117976 100 000 000,00 2026-11-12 KIFAB | KALMAR AB Kommuninvest Fast 0,71% Kalmar Vatten AB
KI_84583 100 000 000,00 2026-11-12 KIFAB | KALMAR AB Kommuninvest Fast 1,96% Kalmar kommun
Totalt 430 000 000,00

Verkstillighet av beslut om gildenirsbyte sker i enlighet med delegations-
ordning for de lan som berér Kalmar kommun och i enlighet med
instruktioner f6r attest och utanordning samt firmateckning for de lan som
ber6r Kalmar Vatten AB.
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Kommunfullmiktige foreslds vidare besluta om att bemyndiga
kommunstyrelsens ordférande och ekonomidirektéren 1 Kalmar kommun att
tva i forening underteckna erforderliga handlingar for galdenarsbyte fran
KIFAB 1 Kalmar AB samt att delegera handliggningen av drendet till
ekonomidirektér Maria Linder i Kalmar kommun.

Borgen och investeringsram

Kommunfullmiktige har tidigare beslutat att sisom for egen skuld inga borgen
tor bolagens laneforpliktelser, atagandet till KIFAB i Kalmar AB uppgar till
768 200 000 kronor. Vid férsiljning av bolaget féreslas kommunfullmaktige

fatta beslut om att upphiva tidigare beslut om borgen till KIFAB 1 Kalmar AB.

Vidare har kommunfullmiktige beslutat om en investeringsram till KIFAB i
Kalmar AB om 446 000 000 kronor. Vid forsiljning av bolaget foreslas
kommunfullmiktige fatta beslut om att upphiva tidigare beslut om
investeringsram till KIFAB i1 Kalmar AB.

Ulrick Hultman Maria Linder
VD Kalmar Kommunbolag AB Ekonomidirektor
Bilaga

Aktieoverlitelseavtal
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KALMAR KOMMUNBOLAG AB
(som siljare)

och

SBB i Norden AB
(som kdpare)

AKTIEOVERLATELSEAVTAL
angaende

KIFAB | KALMAR AB
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Detta aktiedverlatelseavtal ("Avtalet” eller detta "Avtal”) har denna dag traffats mellan:

1)

2)

Kalmar kommunbolag AB, org.nr 556527-6184, Box 611, 391 26 Kalmar ("Séljaren”), och

SBB i Norden AB, org.nr 559053-5174, c/o Newsec Property Asset Management AB, Box
11405, 404 29 Géteborg ("Kdparen”).

Saljaren och Koéparen ar nedan benamnda var for sig "Part" och gemensamt "Parterna’.

BAKGRUND

(A)

(B)

(C)

Siljaren ager samtliga tretusen niohundra (3 900) aktier med vardera ett kvotvarde om tio
tusen (10 000) kronor ("Aktierna’) i KIFAB i Kalmar AB, org.nr 556019-9894, ("Bolaget”).

Bolaget ar civilrattsligt och lagfaren agare till fastigheterna Alhagen 1, Babianen 17, Bisonoxen
6, Blavingen 8, Elefanten 8, Hajen 5, MjdInaren 4, Norrgard 1, Norrgard 3, Platen 1, Platen 2,
Platen 3, Platen 9, Platen 10, Skruven 4, Slaggan 3, Storken 4, Sutaren 22, Utblicken 1,
Utblicken 2, Utblicken 3 och Vinschhuset 1, samtliga i Kalmar kommun. Bolaget innehar ocksa
fastigheten Kalmar Iden 1 (samtaxerad med Sutaren 22) med tomtréatt. Darutéver innehar
Bolaget 50 procent av andelarna i Handelsbolaget Telemarken i Kalmar, org.nr 969608-6363
("Handelsbolaget’). Resterande 50 procent av andelarna innehas av Saljaren.
Handelsbolaget ar civilrattslig och lagfaren agare till fastigheten Kalmar Telemarken 1. Bolaget
och Handelsbolaget benamns gemensamt "Bolagen”). Bolagens fastigheter enligt denna
punkt B) bendamns gemensamt fér ("Fastigheterna”). Bolaget ska, med avsikt pa den
tverlatelse av Aktierna som Parterna uttrycker intresse av enligt punkt (C) nedan, senast pa
Tilltradesdagen (enligt definition nedan) férvarva Saljarens andelar i Handelsbolaget, pa villkor
som i allt vasentligt overensstimmer med bifogad forvarvshandling, Bilaga (B)
("Andelsoverlatelseavtalet”).

Képaren dnskar férvarva, och Saljaren dnskar sélja, Aktierna, inklusive Bolagets och Saljarens
andelar i Handelsbolaget, och darmed indirekt Fastigheterna pa de villkor som framgar av
detta Avtal.

DEFINITIONER

| detta Avtal ska nedanstaende uttryck ha foljande innebdrd:

"Aktierna’ ska ha den betydelse som framgar av punkt (A);
"Andelsoverlatelseavtalet” ska ha den betydelse som anges i punkt (B);
"Avsiktsforklaringen” avser den avsiktsforklaring som Parterna

undertecknat den 4 november 2021 och det
tillaggsavtal till denna undertecknad den 30
december 2021;
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"Avtal” eller "Avtalet”

"Avtalsdagen”

"Bankdag”

"Belastning”

"Bolagen’
"Bolaget”

"Brist”

"Datarumsmaterialet

"Eget Kapital”

"Extern Skuld”

"Fastigheterna”

"Garantierna”

ska ha den betydelse som framgar i ingressen till
detta Avtal och saledes avse detia
aktietverlatelseavtal, och vid var tid gjorda
andringar av tillagg till detta i enlighet med punkt
17.2, och samtliga bilagor dartill;

avser dagen for undertecknandet av detta Avtal;

avser sadan dag (utom lordag, séndag och
allmén helgdag) da svenska affarsbanker
(undantaget internetbanker) haller &ppet fér
allmanheten for betaltjanster;

avser samtliga begransande sakratter il
Aktierna sasom inteckning, hypotek, pantrétt,
sékerhetsoverlatelse eller annan sakerhet
utstalld till sdkerhet for nagon Persons, inklusive
Bolagets, forpliktelser;

ska ha den betydelse som anges i punkt (B);
ska ha den betydelse som anges i punkt (A);

avser att ett i Garantierna utfast férhallande inte
foreligger;

avser den dokumentation avseende Bolagen och
Fastigheterna, inklusive Q&A, som har
tillhandahallits Képaren och som finns bilagt i sin

helhet i Bilaga 1D;

avser eget kapital per Tilltradesdagen definierat
enligt 3 kap 10a § A&rsredovisningslagen
(1995:1554), minskat med aktuell skattesats av
obeskattade reserver (6veravskrivningar pa
byggnadsinventarier ska anses utgéra hundra
(100) procent eget kapital) samt periodens
vinst/forlust efter avdrag for skatter per
Tilltrddesdagen, faststéllt i enlighet med
Redovisningsprinciperna;

avser Bolagens respektive befintliga skuld till
extern part inklusive eventuella l6senkostnader
och upplupen ranta per Tilltradesdagen;

ska ha den betydelse som anges i punkt (B);

avser Séljarens garantier som framgéar av punkt
11;
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"Handelsbolaget”

"Hyresavtalen”

"Institutet”

"Koncernskulden”

"Koparen”

"Narstaende”

"Oberoende Auktoriserade
Revisorn”

"Part”

"Person”

"Preliminar Koncernskuld”

"Preliminéra Kopeskillingen”

ska ha den betydelse som anges i punkt (B);

avser samtliga de hyresavtal som hanfor sig till
Fastigheterna och som i sin helhet framgar av
Bilaga 1H;

ska ha den betydelse som anges i punkt 22.1;

avser Bolagens sammanlagda nettoskuld till
Séljaren och/eller Saljaren Nérstaende, jamte
upplupen réanta per Tilltradesdagen;

ska ha den betydelse som anges i ingressen till
detta Avtal och, savitt avser punkt 13.4.1 (i), dess
anstillda och foretradare, dess radgivare samt
konsulter som anlitats i anslutning till den hari
avsedda transaktionen;

avser en narstaende 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 Képaren;

avser en oberoende auktoriserad revisor som
gemensamt ska utses av Parterna eller, for det
fall Parterna inte kan enas, en av Stockholms
Handelskammare utsedd oberoende
auktoriserad revisor;

avser Siljaren eller Kdparen var fér sig och
"Parterna’ avser Saljaren och Koparen
gemensamt;

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

avser den prelimindrt berdknade aggregerade
Kancernskulden i Bolagen enligt
Proformabalansrékningen, uppgaende till
niohundratjugosju  miljoner femhundraattioen
tusen attahundra fyrtiofyra (927 581 844) kronor;

ska ha den betydelse som anges i punkt 3.2.1;
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"Proformabalansrikningen’

"Redovisningsprinciperna”

"Revisorerna’

"Serviceavtalen”

"Skada”

"Skatter”

"Slutlig Koncernsskuld”

"Slutlig Képeskilling”

"Savitt Saljaren kéanner till”

avser en fér Bolaget och en for Handelsbolaget
uppréattad proforma-balansrakning innehallande
Bolagens preliminara finansiella stéllning per
Tilliradesdagen, Bilaga 1P;

avser de redovisningsprinciper som ska tillampas
enligt arsredovisningslagen (1995:1554),
bokféringslagen (1999:1078), K3 och god
redovisningssed i Sverige samt i enlighet med de
principer som anvants av Bolagen de tre senaste
aren och vid upprattandet av Bolagens
arsredovisning for 2021;

avser Bolagets revisorer innan Overlatelsen av
Aktierna enligt detta Avtal;

avser samtliga leverans-, drift-, och serviceavtal
avseende Fastigheterna vilka i sin helhet framgar

av Bilaga 1S;

avser direkt kostnad, skada eller annan forlust
inklusive forlust av intakt under hyresavtal som
drabbar Képaren och/eller Bolagen till féljd av
Brist;

avser samtliga svenska och utlandska direkta
och indirekta skatter och avgifter, inkluderande,
men inte begransat till, inkomstskatter,
mervardesskatter, sociala avgifter,
arbetsgivaravgifter, kupongskatter, punkiskatter,
prelimindr skatt, skatteavdrag och andra
uppbdrdsskyldigheter, skattetillagg, dréjsmals-
rantor samt férsenings- och restavgifter;

avser den slutligt berdaknade Koncernskulden i
Bolagen enligt Overlatelseboksluten;

ska ha den betydelse som anges i punkt 3.2.1;

avser den faktiska k&nnedom som nagon av
Ulrick Hultman och Linda Elmgren har pa
Avtalsdagen efter vederborliga undersdkningar
med Jessica Petersson (ekonomichef KIFAB),
Marita Andersson (servicechef KIFAB), Joachim
Svensson (projektchef KIFAB) och Jonas Norén
(fastighetstekniker och vikarierande teknisk
forvaltare KIFAB) samt Lars-Olof Kangas (IT-
arkitekt och IT-sakerhetsansvarig).
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2.1

2.2

3.1

3.1.1

"Séljaren” ska ha den betydelse som anges i ingressen till

detta Avtal;
"Siljarens Bankkonto” avser Saljarens bankkonto i Nordea, nr. 9960 17
5668-3;
"Tilltrddesdagen” avser preliminart den 1 april 2022, férutsait att

villkoret i punkt 6.1 &r uppfyllt senast sju (7)
Bankdagar fore den 1 april 2022. Om villkoret i
punkt 6.1 inte har uppfyllts inom ndmnda tidsfrist
ska tilltradesdagen infalla den dag som infaller
sju (7) Bankdagar efter att villkoret i punkt 6.1 &r
uppfyllt, om inte annat skriftligen
overenskommits mellan Parterna;

"Tilltradet” avser ftilltradet av Aktierna pa Tilltradesdagen
genom fullgérande av de atgarder som framgar
av punkt 7.2 och 7.3;

"Overenskommet Fastighetsvirde” avser ett mellan Parterna 6verenskommet vérde
pa  Fastigheterna om  tva  miljarder
sexhundrasjuttiotre  miljoner  sextio tusen
trehundratjugotre (2 673 060 323) kronor; samt

"Overlatelseboksluten” avser den resultat- och balansradkning for
Bolagen per Tilltradesdagen som uppréttats och
faststéllts enligt punkt 9.1.1.

FOREMAL FOR OVERLATELSEN

Saljaren o6verlater Aktierna, och dérmed indirekt Handelsbolaget och Fastigheterna, fill
Képaren, och Képaren férvarvar Aktierna och darmed indirekt Handelsbolaget och
Fastigheterna fran Saljaren, pa de villkor som anges i detta Avtal.

Aganderatten till Aktierna dvergar pa Koéparen pa Tilltradesdagen nar den Preliminéra

Képeskillingen har erlagts och den Prelimindra Koncernskulden och den Externa Skulden har
aterbetalats.

KOPESKILLING

Den Preliminadra Képeskillingen
Den preliminara kopeskillingen for Aktierna uppgar till en miljard sexhundratrettio miljoner

etthundrafemtioett tusen fyrahundraattiosex (1 630 151 486) kronor (den “Preliminéra
Kopeskillingen”) och motsvarar:

(i) uppskattat aggregerat Eget Kapital i Bolagen, per Tilltradesdagen; plus

(i) skillnaden mellan Overenskommet Fastighetsvarde och Fastigheternas aggregerade
bokforda varde pa Tilltradesdagen enligt Proformabalansrékningen; minus

8(30)

Penneo dokumentnyckel: YPUVK-3Q70A-P6EBM-4MLLS-PKHTS-TUV2U



3.2

3.2.1

4.1

4.2

(i) avdrag for latent skatt om 6,18 procent av skillnaden mellan Overenskommet
Fastighetsvarde och Fastigheternas beradknade aggregerade skattemassiga vérde per
Tilliradesdagen; plus/minus

(iv) Redovisade uppskjutna skatteskulder/skattefordringar enligt Proformabalansrékningen
hanférliga till temporara skillnader.

Koparen ska pa Tillrddesdagen betala den Preliminara Koépeskillingen till Saljarens
Bankkonto och i évrigt i enlighet med Séljarens skriftliga instruktioner till Képaren. Betalningen
ska ske med Tilltrddesdagen som valuteringsdag.

Kdparen ska utbver betalning av den Prelimindra Kopeskillingen aterbetala den Preliminéra
Koncernskulden liksom den Externa Skulden enligt av Séljaren anvisad betalningsinstruktion.

Séljaren ska senast tio (10) Bankdagar innan Tilltradesdagen tillstalla Képaren en skriftlig
betalningsinstruktion med betalningsuppgifter fér den Prelimindra Képeskillingen, den
Preliminara Koncernskulden samt den Externa Skulden.

Den Slutliga Képeskillingen

Den slutliga kdpeskillingen (den "Slutliga Kopeskillingen”) ska beréknas enligt foljande:

(i} aggregerat Eget Kapital i Bolagen pa Tilliradesdagen, enligt Overlatelseboksluten; plus

(i) skillnaden mellan Overenskommet Fastighetsvarde och Fastigheternas aggregerade
bokférda varde pa Tilltradesdagen; minus

(iii) avdrag for latent skatt om 6,18 procent av skillnaden mellan Overenskommet
Fastighetsvirde och Fastigheternas faktiska aggregerade skattemissiga varde per
Tilliradesdagen; plus/minus

(iv) Redovisade uppskjutna skatteskulder/skattefordringar enligt Overlatelseboksluten
hanforliga till temporara skillnader.

SKADA MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN

Fastigheterna &r och kommer till och med Tilltrddesdagen att vara férsakrade genom
fullvardesforsékring, Bilaga 4.1. Férsakringen upphor efter Tilltradesdagen.

For det fall Fastigheterna skadas pa eller fére Tilltradesdagen ska dverlatelsen av Aktierna
(och indirekt Fastigheterna) anda fullfoljas i enlighet med detta Avtal. Képaren ska erlagga
den Prelimindra Képeskillingen per Tilltradesdagen samt tillse att Bolagen aterbetalar den
Preliminara Koncernskulden, och Saljaren ska, om méjligt, dverlata ratten till utfallande
forsékringsersattning under befintligt forsakringsskydd till Bolagen. Det aligger Séaljaren att
underrétta férsékringsbolaget om aft Képaren intratt i Saljarens ratt till férséakringsersattning.
For det fall sadan &verlatelse inte &r méjlig och utfallande férsékringsersattning erlaggs till
Séljaren ska Saljaren utan drojsmal vidarebefordra uppburen férsakringsersattning till Bolagen
eller Koparen. Séaljaren ska kompensera Képaren fér eventuell sjalvrisk om och i den
utstrackning som kostnad hanférlig till sadan sjélvrisk inte har beaktats | Overlatelseboksluten
och saledes reducerat den Slutliga Képeskillingen. Saljaren ska vidare kompensera Koparen
for eventuell mellanskillnad mellan kostnaden for att aterstélla/ateruppbygga skadad byggnad
pa Fastigheterna och erhaller férsékringserséttning.
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4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

5.4

For det fall det mellanskillnadsbelopp som Saljaren har att ersatta Koparen med enligt punkt
4.2 pverstiger trettio miljoner (30 000 000) kronor har Saljaren ratt att, efter eget val, pakalla
hévning av detta Avtal genom skriftligt meddelande till Képaren. Képaren har rétt att hindra
havning genom att, inom tio (10} Bankdagar fran den dag Koéparen mottagit Séljarens
meddelande om havning, meddela Saljaren att Kdparen svarar for skada som overstiger
mellanskillnadsbeloppet trettio miljoner (30 000 000) kronor. Om sadant meddelande inte
I&mnas av Koparen &r avtalet havt, varvid Parternas samtliga fullgjorda prestationer ska aterga
och Parterna ska dérefter inte ha nagra ansprak pa varandra med anledning av att Avtalet
havs. Punkterna 18 (Sekretess) och 22 (Tvister) ska vara i fortsatt kraft oavsett Avtalets
upphdrande.

Eventuell forsakringsersattning som betalas ut av forsakringsbolaget, och eventuell sjélvrisk
eller erséttning enligt punkt 4.2 respektive punkt 4.3 som erlaggs av Séljaren, till Bolagen eller
Képaren ska utgdra den enda ersattning i handelse av skada pa Fastigheterna fore eller pa
Tilltradesdagen och inga dvriga justeringar ska goras i Overlatelseboksluten med anledning
av eventuella skadefall (sasom exempelvis nedskrivning av bokfért varde pa Fastigheterna,
eller upptagande av forsakringsersattning, ersattning for sjalvrisk eller annan erséattning).

PERIODEN MELLAN AVTALSDAGEN OCH TILLTRADESDAGEN

Séljaren ska forvalta Bolagen, samt tillse att Bolagen forvaltar Fastigheterna, pa sedvanligt
satt fram till Tilltradesdagen. Séljaren svarar for att Bolagen inte sager upp eller traffar nya
lokalhyresavtal, ingar andra vasentliga avtal eller fattar viktiga beslut rérande Fastigheterna
eller Bolagen utan Koparens skriftliga godkénnande.

Séljaren ska, senast pa Tilltradesdagen, tillse att Saljarens andelar i Handelsbolaget 6verlats
till Bolaget pa i allt vasentligt villkoren med Andelséverlatelseavtalet.

Siljaren ska tillse att Bolagen aviserar hyror och hyrestillagg avseende Hyresavtalen fér andra
kvartalet 2022.

Séljaren atar sig att fore Tilltradesdagen, pa Séljarens bekostnad, tillse att samtliga nedan
listade ataganden atgardas och/eller vidtas och pa Tilliradesdagen tillhandahalla Képaren
underlag enligt nedan:

(i) bekrafta att servicebesék har genomférts i samband med eventuella
femarsbesiktningar hanforliga till pa Fastigheterna avhjalpta fel i samband med
garantibesiktningar;

(i) inhamta handling varigenom hyresgésten pa Kalmar Platen 2, kontraktsnummer
1009-00001-04 bekraftar fran vilket datum hyresgasten avstod fran del av den
forhyrda ytan samt att det nuvarande hyresavtalet i dvrigt géller pa oférandrade
villkor jamfért med vad som gallde mellan parterna fore det att hyresgasten avstod
fran arean i fraga;

(iii) rengdring av yttertak pa fastigheten Kalmar Utblicken 2 (att utféras
fackmannamassigt) och tillstilla Képaren en skriftlig bekraftelse pa att arbetet ar
utfort;

(iv) atgardande av sattningar i utvandig plattsattning vid entré och plattrad pa baksida

av byggnad pa Fastigheten Kalmar Utblicken 2 (att utforas fackmannamassigt) och
tillstalla Koparen en skriftlig bekraftelse pa att arbetet ar utfért;

10(30)

Penneo dokumentnyckel: YPUVK-3Q70A-P6EBM-4MLLS-PKHTS-TUV2U



5.5

6.1

6.2

6.3

(v) atgarda brister i varmevéxlare for undercentral av aldre modell pa fastigheten Kalmar
Blavingen 8 (att utféras fackmannamaissigt). Atgardandet sker enligt offert pa
155 000 kronor exklusive moms och tillstélla Képaren en skriftlig bekraftelse pa att
arbetet ar utfort; och

{vi) tillse att respektive entreprendr bekraftar med signatur att samtliga anmarkningar i
befintliga besiktningsutlatanden fran pa Fastigheterna utférda garantibesiktningar ar
avhjélpta (signatur ska ske vid varje enskild anmarkning) och tillstalla Képaren
besiktningsprotokoll med godkant resultat avseende respektive atgardade. For det
fall bestallaren och entreprenéren har kommit éverens om att en anmérkning ska
atgardas vid en tidpunkt som infaller efter Tilltradesdagen (vilket ska vara bekraftat
med signatur fran bade bestallare och entreprenér), ska Saljaren tillstalla Képaren
en mellan bestéllaren och entreprendren skriftligen dverenskommen tidplan for nar
sadant atgardade ska vara avhjalpt. Fér det fall att bestillare och entreprenor
diskuterar prisavdrag istallet for avhjalpande ska Képaren inkluderas i sadan
forhandling och ingen &verenskommelse om prisavdrag traffas utan Képarens
féregaende skriftliga godkannande.

For det fall Koparen, efter Tilltradesdagen, genom fackman konstaterar att eventuella
anmarkningar i punkten 5.4(vi) kvarstar, trots att dessa bekréaftats sasom avhjalpta med
signatur fran bade bestéllare och respektive entreprenér, dger Képaren ratt att atgarda dessa
pa Saljarens bekostnad och erhalla ett paslag motsvarande ett entreprenérsarvode om 10
procent.

VILLKOR

Detta Avtal &r villkorat av att kommunfullmaktige i Kalmar kommun har fattat beslut om att
godkanna Saljarens dverlatelse av Aktierna och indirekt Fastigheterna till Képaren pa de villkor
som f6ljer av detta Avtal och att beslutet vinner laga kraft, med beaktande av vad som anges
i punkt 6.3.

Om villkoret i punkt 6.1 inte uppfylits senast den 31 december 2022 ska Avtalet upphéra att
galla, om inte Parterna 6verenskommer annat. Eventuella fullgjorda prestationer ska darvid
aterga och Parterna ska inte ha nagra ytterligare ansprak pa varandra av nagot slag med
undantag for avtalsbrott som har begatts dessférinnan. Punkterna 18 (Sekretess) och 22
(Tvister) ska vara i fortsatt kraft oavsett Avtalets upphérande.

For det fall kommunfullméktige | Kalmar kommun beslutar att godkénna Siljarens dverlatelse
av Aktierna med villkor om att andelarna i Handelsbolaget ska undantas éverlatelsen, ska
overlatelsen av Aktierna 4nda fullfdljas enligt detta Avtal. Saljaren ska i sadant fall omgaende,
och senast sju (7) Bankdagar fére Tilliradesdagen, tillhandahélla Képaren en uppdaterad
berékning av den Preliminara Kopeskillingen och den Preliminara Koncernskulden, baserad
pa proformabalansrakningen fér Bolaget. Denna ska ensam utgdra Bilaga 1P till Avtalet och
ligga till grund fér berdkningen av den Prelimindra Képeskillingen och den Preliminéra
Koncernskulden. Parterna &r ense om att samtliga referenser till Proformabalansrakningen i
detta Avtal darefter avser Bolagets proformabalansrékning och att samtliga belopp i detta Avtal
som hamtats ur den ursprungliga Proformabalansrakningen och den ursprungliga
berakningen av den Preliminara Képeskillingen och den Preliminiara Koncernskulden ska
uppdateras och erséttas med motsvarande belopp fran Proformabalansrakningen i sin nya
definition och den uppdaterade berdkningen av den Preliminara Képeskillingen och den
Preliminara Koncernskulden. Den Prelimindra Koépeskillingen enligt punkten 3.1 och den
Slutliga Kopeskillingen enligt punkten 3.2 ska berdknas utifran ett dverenskommet
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6.4

&

7.2

7.3

fastighetsvarde som uppgar till en miljard niohundrafyrtiofyra miljoner niohundrafemtioatta
tusen attahundrafyrtiosex (1 944 958 846) kronor. Harutdver ska definitionen av Bolagen och
Fastigheterna genomgaende i Avtalet endast avse Bolaget och de fastigheter Bolaget ar
civilrattslig och lagfaren agare till, eller som Bolaget innehar med tomtrétt, vilka framgar i punkt
(B). Vad som i 6vrigt regleras i detta Avtal sasom rattigheter, forpliktelser garantier m.m.
omfattande Handelsbolaget och dess fastighet Kalmar Telemarken 1, samt dverlatelse av
andelar i Handelsbolaget ska lamnas utan avseende.

For det fall Handelsbolaget enligt punkt 6.3 ovan inte ska inkluderas i 6verlatelsen ska
Saljaren, istallet for att tillse att Bolaget forvéarvar Séljarens andelar i Handelsbolaget enligt
punkt 5.2, senast pa Tilliradesdagen tillse att Bolaget dverlater sina andelar i Handelsbolaget
till annan part. Parterna &r dverens om att sadan overlatelse fran Bolaget till annan part ska
ske med full ansvarsfriskrivning for Bolaget i férhallande till andelarna i Handelsbolaget och
den av Handelsbolaget &gda fastigheten Kalmar Telemarken 1 samt att Saljaren ska halla
Képaren och Bolaget fullt ut skadeldsa i forhallande till Bolagets dgande, och férséljning, av
Handelsbolaget och indirekt fastigheten Kalmar Telemarken 1.

TILLTRADESDAGEN

Koparen ska tillirada Aktierna pa Tilltradesdagen varmed aganderatten till Aktierna dvergar till
Koparen. Tilltrade till Aktierna ska &ga rum pa Tilliradesdagen, pa tid och plats som Parterna
dverenskommer.

Pa Tilltradesdagen ska Képaren:

(i till Saljaren erlagga den Preliminara Képeskillingen kontant till S&ljarens Bankkonto
i enlighet med av Saljaren enligt punkt 3.1.4 tillhandahallen betalningsinstruktion;

(ii) tillse att Bolagen aterbetalar den Preliminara Koncernskulden och den Externa
Skulden i enlighet med av Saljaren enligt punkt 3.1.4 tillhandahallen
betalningsinstruktion;

(iii) halla extra bolagsstamma i Bolaget vid vilken ny styrelse och revisor utses och
firmateckningen fér Bolaget ska &ndras samt anméla dessa féréndringar via e-post
till Bolagsverket; samt

(iv) bekrafta att Bolagets anstéllda fortsatter anstallningar pa motsvarande villkor eller
battre.

Pa Tilltradesdagen ska Saljaren:

(i) éverlamna till Képaren samtliga aktiebrev som hor till Aktierna, vilka ska vara
transporterade pa Koparen;

(ii) tillse att Koparen antecknas som agare till Aktierna i Bolagets aktiebok och dérefter
dverlamna aktieboken, uppréattad enligt aktiebolagslagen, till Koparen;

(iii) till Képaren 6verlamna generalfullmakt, i allt vasentligt éverensstdammande med
Bilaga 7.3(iii). i tre original som Bolaget utfardat till férman for de personer Koparen
angett, vilka ska kunna anvéndas till dess att Bolagets nya styrelse respektive nya
bolagsman har registrerats hos Bolagsverket;

(iv) till Képaren overlamna skriftliga bekréftelser fran pa Tilliradesdagen avgaende
bolagsfunktionarer i Bolagen enligt vilka dessa avgar som bolagsfunktionérer och
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7.4

75

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

bekréaftar att de inte har nagra krav pa Bolaget;

ombesdrja att Revisorerna upprattar och till Bolagsverket inlamnar anmalan,
redogérelse och underrattelse enligt 9 kap. 23 § och 23 a § aktiebolagslagen samt
till Képaren éverlamnar kopior av desamma:

tillse att samtliga datapantbrev i Fastigheterna finns tillgangliga och obelanade i
Agararkivet eller éverlamna en skriftlig leveransforbindelse till Képaren eller
Koparens finansiar utstalld av nuvarande panthavare (Kbparen ska erbjudas
mdjlighet att granska och Iamna kommentarer pa leveransférbindelsen innan denna
utfardas);

till Képaren dverlamna jamkningshandlingar motsvarande de som framgar av 8a
kap. 15 - 17 §§ mervardesskattelagen, vilka ska innehalla information om
mervardesskatt hanférlig till ny-, till-, eller ombyggnad pa Fastigheterna specificerad
per nu aktuella lokaler;

till Kbparen éverlamna en specifikation som visar vilka lokaler, bade uthyrda och
vakanta, som omfattas av frivillig skattskyldighet per Tilltradesdagen; samt

till Koparen Gverlamna Andelsoverlatelseavtalet i original genom vilket Bolaget har
férvarvat Saljarens andelar i Handelsbolaget samt bevis pa att andelarna har tilltratts
av Bolaget;

till Képaren bekrafta att samiliga fullmakter utstllda av Bolagen, med undantag fér
de generalfullmakter som 6verlamnas till Képaren, och deklarationsfullmakt och
bankfullmakt enligt Bilaga 7.3(x), pa Tilltradesdagen, har aterkallats:

till Koparen éverlamna samtliga Hyresavtal och tomtrittsavtalet enligt Bilaga 11.5.18
i original.

till Kdparen Gverlamna underlag utvisande att de ataganden som ska vara atgardade
per Tilltradesdagen enligt punkt 5 &r atgardade.

till Koparen oéverlamna underlag utvisande att Bolagen har lyfts ur Saljarens
koncernvalutakonto och checkkredit.

Alla ovanstaende atgarder ska anses ske simultant och Tilltradet ska inte anses ha skett forran
alla atgarder som ska ske pa Tilltradesdagen enligt punkt 7.2 och 7.3 har blivit fullgjorda eller
den relevanta Parten har avstatt fran att krava fullgérande av dem.

Om Tilltrade inte anses skett och detta beror pa Koparens eller Saljarens underlatenhet att
uppfylla sina respektive skyldigheter i punkt 7.2 och 7.3, ska Kdparen, i fall av Saljarens
bristande uppfyllelse, eller Saljaren, i fall av Képarens bristande uppfyllelse, vara berattigad
att genom skriftligt meddelande till den andra Parten:

bestamma ett nytt datum for Tillirade, forutsatt att sddant datum inte infaller senare
an tio (10) Bankdagar efter Tilltrddesdagen och att sadan framflyttning endast far
ske en gang; eller

saga upp detta Avtal och erhalla ersattning for den skada som uppkommit fér Part
som en f6ljd av den andra Partens bristande uppfyllelse, zven om den férsta Parten
inledningsvis valt att innehélla sin prestation. Ratten att saga upp Avtalet enligt
denna punkt ska inte vara tillamplig vid bristande uppfyllelse av endast nagon av
atgarderna enligt punkterna 7.2(iii) eller 7.3(iv)-(v) och (vii)-(ix) om underlatelsen
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7.6

7.7

8.1

9.1

9.1.1

9.1.2

saknar uppenbar materiell betydelse.

Saljaren och Kdparen atar sig att arrangera ett separat mote efter Tilliradesdagen for att
Saljaren ska kunna dverlamna aterstiende dokumentation tillhérande Fastigheterna och
Bolagen till Képaren, som Saljaren innehar och som kan vara av vikt for Koparen som agare
till Bolagen och indirekt till Fastigheterna. Sadan dokumentation avser bland annat avtal i
original, bolagsstammoprotokoll, styrelseprotokoll, bokforingsdokumentation, kartor, nycklar,
ritningar och bygglovshandlingar.

Parterna atar sig att omedelbart efter Tilltradet inga avtal om évergangstjanster som Saljaren

tillhandahaller vilket omfattar for Bolaget nédvandiga tjanster under en dvergangsperiod efter
Tilliradet enligt Bilaga 7.7.

PARTERNAS ATAGANDEN EFTER TILLTRADESDAGEN

Képaren atar sig att tillse att

(i) de avgaende styrelseledamoterna i Bolaget pa nasta arsstamma beviljas
ansvarsfrinet fér sin férvaltning, under férutsattning att detta tillstyrks av Bolagets
revisorer;

(i) en eller flera nya bolagsman intrader i Handelsbolaget, sa att antalet bolagsméan

overstiger en, inom sex méanader fran Tilltradesdagen;

(iii) att tillse att Bolaget inom lagstadgad tid anmaéler ny verklig huvudman till
Bolagsverket; och

(iv) inga som langsiktig partner i Destination Kalmar genom ett arligt bidrag om etthundra
tusen (100 000) kronor per ar i fem ars tid fran och med ar 2022.

OVERLATELSEBOKSLUTEN

Upprittande av Overlatelseboksluten

Siljaren ska uppratta Overlatelseboksluten for Bolaget och Handelsbolaget utvisande
Bolagens forhallanden pa Tilltradesdagen omedelbart fore overlatelsen av Aktierna enligt
detta Avtal. | upprattandet av Overlatelseboksluten ska Bolagen bista Saljaren i skalig
omfattning. Saljaren ska senast sextio (60) Bankdagar efter Tilltradesdagen overlamna
Overlatelseboksluten till Képaren tillsammans med berakning av den Slutliga Koépeskillingen
och Slutlig Koncernskuld till Képaren.

Gverlatelseboksluten ska upprattas enligt Redovisningsprinciperna samt inte avvika fran de
principer enligt vilka Proformabalansrékningen uppréttats. Om och i den man
Overlatelseboksluten beaktar latent skatt hanférlig till skillnad mellan Fastigheternas bokférda
varde och dess skatteméssiga varde ska denna inte reducera Eget Kapital eller den Slutliga
Kopeskillingen. Overlatelseboksluten ska, pa Séljarens initiativ och bekostnad, granskas av
Revisorerna i enlighet med ISRE 2410/2400 (oversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation utférd av foretagets valda revisorer) innan det dverlamnas till Koparen.
Koparen ska tillse att Saljaren har erforderlig tillgang till Bolagens rakenskapsinformation, i
den utstrackning som kravs fér upprattandet av Overlatelseboksluten samt berdkningen av
den Slutliga Képeskillingen och Slutlig Koncernskuld.

14(30)

Penneo dokumentnyckel: YPUVK-3Q70A-P6EBM-4MLLS-PKHTS-TUV2U



9.2

9.2.1

9.2.2

Skulle Képaren ha nagon invandning mot Overlatelseboksluten ska skriftligt meddelande
harom lamnas till Saljaren senast inom sextio (60) Bankdagar fran det att Overlatelseboksluten
overlamnades till Képaren. Sadant meddelande ska i skalig utstrackning ange pa vilka punkter
Koparen har en avvikande uppfattning samt Képarens alternativa berakning av den Slutliga
Kopeskillingen och Slutlig Koncernskuld. Fér det fall Képaren inte Gverlamnar sadant
meddelande inom ovannamnda tidsfrist ska Overlatelseboksluten samt berakningen av den
Slutliga Képeskillingen och Slutlig Koncernskuld anses vara godkanda av Képaren.

For det fall Képaren lamnar meddelande om invandning mot Overlatelseboksluten enligt punkt
9.1.3 ska Overlatelseboksluten faststallas enligt féljande:

(i) Parterna ska under femton (15) Bankdagar fran det att Képarens invandning
overlamnades till Saljaren férhandla i syfte att triffa en verenskommelse avseende
Overlatelseboksluten, den Slutliga Képeskillingen och Slutlig Koncernskuld.

(i) Skulle Parterna inte na en sadan 6verenskommelse inom femton (15) Bankdagar
fran det att Koparen framfért invandning ska tvisten pa begéran av Part hanskjutas
till avgbérande av den Oberoende Auktoriserade Revisorn. Den Oberoende
Auktoriserade Revisorn ska agera sasom ensam skilieman och, inom tjugo (20)
Bankdagar fran det att tvisten hanskéts till den Oberoende Auktoriserade Revisorn,
skriftligen meddela sitt beslut i tvisten till Parterna. Om tvisten avser ett belopp
overstigande tio miljoner (10 000 000) kronor ska den dock, pa begéran av Part,
istéllet avgdras enligt punkt 22 ( Tvister).

(iii) Den Oberoende Auktoriserade Revisorn ska endast préva invandning som Képaren
har meddelat Séljaren enligt punkt 9.1.3 och som inte har accepterats av Séljaren.
Kostnaderna fér den Oberoende Auktoriserade Revisorn ska delas lika mellan
Parterna. Den Oberoende Auktoriserade Revisorns beslut ska vara bindande och
slutligt avgdrande for faststallandet av den Slutliga Képeskilingen och Slutlig
Koncernskuld (férutom betréffande uppenbara oriktigheter till félid av den
Oberoende Auktoriserade Revisorns eller nagon pa dennes sidas skrivfel, raknefel
eller liknande forbiseende).

Overlatelseboksluten, den Slutliga Képeskillingen och Slutlig Koncernskuld ska vara bindande
mellan Parterna efter det att (i) Parterna éverenskommit om Overlatelseboksluten, (i) Képaren
genom passivitet godkant Overlatelseboksluten eller, i fsrekommande fall, (iii) denna har
faststéllts av den Oberoende Auktoriserade Revisorn.

Faststéllande av den Slutliga Képeskillingen och Slutlig Koncernskuld

Om den Slutliga Képeskillingen skulle éverstiga den Prelimindra Képeskillingen ska Koparen
till Séaljaren erlagga skillnadsbeloppet. P4 motsvarande satt ska Saljaren till Képaren
aterbetala skillnadsbeloppet om den Slutliga Képeskillingen skulle understiga den Preliminara
Koépeskillingen,

Om Slutlig Koncernskuld &verstiger Preliminar Koncernskuld ska Képaren tillse att Bolaget
och/eller Handelsbolaget &terbetalar Gverstigande belopp och om Slutlig Koncernskuld
understiger Prelimindr Koncernskuld ska Séiljaren &terbetala, eller tillse att Saljarens
Narstaende aterbetalar, skillnadsbeloppet till Bolaget och/eller Handelsbolaget.
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11.2.1

11.2.2

Eventuella skillnader i den Slutliga Képeskillingen och/eller Slutlig Koncernskuld ska erlaggas
av respektive Part inom tjugo (20) Bankdagar fran det att Overlatelseboksluten, den Slutliga
Kopeskillingen och Slutlig Koncernskuld faststalits enligt punkt 9.1.5. Betalning ska ske
kontant till det bankkonto och i enlighet med de instruktioner som meddelas av den Part som
ager ratt till skillnadsbeloppet. Vid dréjsmal med betalning ska ranta pa beloppet 8pa fran
Tilltradesdagen efter en rantesats som motsvarar den vid varje tid géllande referensrantan
med tillagg av atta procentenheter.

DUE DILIGENCE

Képaren har uppmanats av Saljaren att genomféra en undersokning (s.k. due diligence) av
Bolagen och Fastigheterna. Séljaren har inom ramen for fullgérandet av sin upplysningsplikt
sammanstillt och dverlamnat till Képaren de handlingar rérande Bolagen och Fastigheterna
som framgar av Datarumsmaterialet. Séljaren har darutdver besvarat Koparens fragor i
enlighet med vad som framgar av Datarumsmaterialet. Koparen har genomfort en
undersokning av Datarumsmaterialet samt i onskad omfattning genomfért en teknisk
undersékning av Fastigheterna tillsammans med sina professionella radgivare. Képaren har
vidare getts méjlighet att traffa och intervjua de personer vars uppgifter Kdparen och Koparens
radgivare beddmt vara av intresse.

GARANTIER

Saljaren lamnar féljande Garantier gentemot Koparen. Garantierna avser Aktierna, andelarna
i Handelsbolaget, férhallandena i Bolagen samt fér Fastigheterna per Avtalsdagen och
Tilltradesdagen for savitt inte annat sarskilt anges nedan i respektive Garanti.

Siéljarens behoérighet

Saljaren ar ett svenskt aktiebolag, vederbérligen bildat och registrerat enligt svensk lag och
Saljaren har, med undantag for i punkt 6.1 namnda beslut, fattat samtliga beslut som ar
nddvandiga for att Saljaren med bindande verkan ska kunna inga detta Avtal.

Undertecknandet av, och fullgérandet av Siljarens skyldigheter enligt detta Avtal och andra
handlingar som ska utfardas eller undertecknas av Séaljaren enligt detta Avtal, innebér inte och
kommer inte att medféra en dvertradelse av (i) nagon bestammelse i lag eller andra féreskrifter
som ar bindande fér Saljaren, (ii) nagon bestammelse i Saljarens bolagsordning, (iii) domstols-
eller myndighetsbeslut eller férelaggande, eller (iv) nagon bestammelse i avtal d&r nagon av
Séljaren ar part.

Saljaren (i) har varken ansokt om eller begérts i likvidation, foretagsrekonstruktion eller
konkurs, (i) har inte inlett forhandlingar med nagon borgendr om ackord, och (i) ar inte
insolvent.

Aktierna
Saljaren har full och oinskrankt dganderatt till Aktierna. Aktierna ar, efter genomférandet av

Tilltradet, fria fran Belastningar och ingen inskrénkning foreligger i vad avser Saljarens ratt att
dverlata Aktierna eller savitt avser Kdparens rétt att erhalla utdelning.

Aktierna representerar Bolagets hela aktiekapital och dessa har vederbérligen emitterats,
registrerats och till fullo betalats.
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11.3.5

11.3.6

11.3.7

11.3.8

11.3.9

Det har inte utfardats, och det har inte fattats nagot beslut om att utfarda, nagra konvertibla
skuldebrev, skuldebrev férenade med optionsratt till nyteckning, syntetisk optionsratt eller
vinstandelsbevis eller liknande instrument och det finns inte heller nagra utstaende
teckningsréatter eller andra rattigheter att teckna aktier i Bolaget eller andra avtal eller
overenskommelser som ger nagon person ratt att forvirva sadana vérdepapper eller aktier i
Bolaget.

Bolagen

Bolaget har per Tilltradesdagen full och oinskrankt aganderatt till samiliga andelar i
Handelsbolaget. Andelarna i Handelsbolaget &r fria fran Belastningar.

Bolaget och Handelsbolaget ar vederbérligen bildade och inregistrerade i enlighet med
tillamplig lag och géllande registreringsbevis och bolagsordning, vilka bilagts detta Avtal
genom Bilaga 11.3.2(i), 6verensstammer med vad som finns tillgangligt i Bolagsverkets
register och, med undantag fér vad som framgar av bilagd andringsanmélan, Bilaga 11.3.2
(ii), har inget beslut fattats om andring av de i registreringsbevisen eller bolagsordningarna
angivna férhallandena.

Uppgifterna i Bolagets aktiebok ar per Tilltradesdagen fullstandiga och ger en rattvisande bild
av agandet i Bolaget och Aktieboken férvaras i enlighet med géllande ratt.

Bolaget har ett aktiekapital om trettionio miljoner (39 000 000) kronor fordelat pa tretusen
nichundra (3 900) aktier.

Bolagen har inte sedan ar 2014 bedrivit nAgon annan verksamhet forutom att &ga och forvalta
Fastigheterna, med undantag for Bolagets tidigare 4gande av Calmarsunds Fastighets AB
med vilket Bolaget fusionerats under ar 2015, Delta-TA Produktion AB som Bolaget dverlatit
samtliga andelar i under ar 2014 samt IUC i Kalmar Lan AB som Bolaget éverlatit andelar i
under ar 2021.

Bolagen (i) har varken anstkt om eller begarts i likvidation, foretagsrekonstruktion eller
konkurs, (i) har inte inlett férhandlingar med nagon borgenar om ackord, (iii) ar inte insolventa
och (iv) skyldiga att upprétta kontrollbalansrakning, och nagot férhallande uppraknat i ovan
punkter (i)-(iv) &r inte att forvanta.

Bolagen har fér tiden fram till Tilltradesdagen endast vidtagit fér den l6pande verksamheten
normala transaktioner som skett p4 marknadsméssiga villkor.

Det finns pa Tilltradesdagen inga utestaende fullmakter att féretrada Bolagen och teckna dess
firma, med undantag for de generalfullmakter avseende Bolaget som utfardas och éverlamnas
till Képaren vid Tilltradet.

Bolagets personal framgér i Bilaga 11.3.9 och har de anstallningsvillkor som framgar av
handlingarna i Datarumsmaterialet. Handlingarna i Datarumsmaterialet omfattar samtliga
anstéllda och ingen av dessa har nagra ansprak utéver vad som dari anges. Bolaget har inte
heller nagra pensionsataganden eller andra ataganden eller forpliktelser, inkluderande
foretradesratt till ateranstalining, gentemot nagon nu eller tidigare anstalld utéver vad som
féljer av Datarumsmaterialet.
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11.4.2
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11.4.7

11.4.8

Bolaget har inte lamnat lan till eller iklatt sig borgensansvar fér nagon anstalld, tidigare anstalld
eller narstaende till anstalld.

Bolaget har fullfoljt sina &ataganden gentemot de anstilida sasom framgar av lag,
anstéllningsavtal och tillampliga kollektivavtal.

Samtliga av Bolagets pensionsataganden har tillfullo tryggats genom avsattning av tillrackliga
medel for tackande av utfastelserna.

Bolagen ager inte, och har inte under sedan ar 2014 agt, nagra andelar i nagon juridisk person,
med undantag for Bolagets tidigare dgande av Calmarsunds Fastighets AB med vilket Bolaget
fusionerats under ar 2015, Delta-TA Produktion AB som Bolaget dverlatit samtliga andelar i
under ar 2014 samt IUC i Kalmar Lan AB som Bolaget overlatit andelar i under ar 2021.
Bolagen bedriver inte, och har inte kommit Gverens med nagon, om att bedriva verksamhet i
enkelt bolag eller genom samé&gande.

Bolagen har, Savitt Saljaren kanner till, vid var tid iakitagit samtliga tillampliga lagar,
férordningar och féreskrifter gallande personuppgiftsbehandling och skydd for data (GDPR).

Bokslut, tillgangar och forpliktelser

Bolagens bokférings- och rékenskapsmaterial och dvriga vasentliga handlingar (inklusive
bolagshandlingar) har uppréttats och forvarats i enlighet med Redovisningsprinciperna och
gallande ratt och ger en rétivisande bild av Bolagens stéllning samt ar i Bolagens besittning.

Bolagen ar per Tilltradesdagen agare till samtliga tillgangar som upptagits |
Overlatelseboksluten.

Proformabalansrakningen har upprattats, och Overlatelseboksluten kommer att upprattas, i
enlighet med Redovisningsprinciperna. Overlatelseboksluten kommer uppta Bolagens
samtliga tillgangar och skulder.

Bolagen har inga skulder utéver Slutlig Koncernskuld och den Externa Skulden och har inte
lamnat sakerheter eller stallt ut garantier, med undantag fér bestammelser i nytt lokalt
kollektivavtal. Bolagen &r inte bundna av ansvarsforbindelser (innefattande bl.a. eventuellt
ansvar som borgensman, bolagsman eller f.d. bolagsman), med undantag for Bolagets
engagemang i Handelsbolaget.

Bolagen kan pa Tilltradesdagen omgaende och kostnadsfritt disponera sin kassa och sina
banktillgodohavanden.

Bolagens fordringar kommer vara betalda inom sextio (60) dagar fran respektive fordrings
forfallodag med de i Overlatelsebokslutet upptagna beloppen.

Inga féretagsinteckningar har tagits ut i Bolagen.

Bolagen har inte erhallit nagot villkorat aktieagartillskott eller liknande illskott som innefattar
nagon from av aterbetalningsskyldighet
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11.4.10
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11.5.4

11.68.5

11.5.6

11.5.7

11.5.8

Bolagen &r inte part i avtal eller har férpliktelser mot Saljaren eller nagon denne narstaende
efter regleringen av Slutlig Koncernskuld, med undantag for avtal enligt Bilaga 7.7.

Bolagen &r, med undantag fér IT-avtal med kommunen, Savitt Saljaren kanner till inte part i
nagot avtal som kan ségas upp eller frantradas av motpart pa grund av att Aktierna dverlats
till Kdparen.

Fastigheterna

Bolagen &r civilrattsliga och lagfarna agare till Fastigheterna, med undantag fér Kalmar Iden
1, vilken Bolaget innehar med tomtratt.

Alla féremal som enligt jordabalkens mening kan utgéra fastighetstillbehdr och
byggnadstillbehér samt industritillbehér utgér sadana tillbehor till Fastigheterna, med
undantag fér de féremal som tillférts av hyresgast i dess lokal och som inte &r véasentliga for
Fastigheterna eller dess byggnaders funktion som sadana.

Fastigheterna belastas inte av andra inteckningar &n vad som framgar av utdrag fran
fastighetsregistret Bilaga 11.5.3, eller av andra inskrivningar, servitut eller andra
nyttjanderatter, och har inte andel i gemensamhetsanlaggningar eller samfalligheter, utéver
de som framgar av Datarumsmaterialet eller utdrag fran fastighetsregistret, Bilaga 11.5.3.

Bolagens anvéandning av de respektive Fastigheterna har, Savitt Saljaren kanner till, skett i
enlighet med géllande bygg-, mark- och rivningslov, tilldmpliga planer och andra myndig-
hetsbeslut och samtliga atgérder pa Fastigheterna, inklusive uppférandet av byggnaderna, har
under de senaste tio aren utforts i enlighet med gallande bygglov, tillimpliga planer och andra
myndighetsbeslut.

Serviceavtalen som &r bilagda i Bilaga 1S utgér pa Tilltradesdagen samtliga gallande
leverans-, drift-, och serviceavtal avseende Fastigheterna och det féreligger Savitt Séljaren
kanner till inte skél for uppsagning fran Bolagens eller motpartens sida avseende nagot av
Serviceavtalen.

Fastigheterna har undergatt obligatorisk ventilationskontroll (OVK) med godként resultat och
samtliga anmarkningar som maste atgardas (s.k. 2:or) har atgardats pa godkant satt senast
pa Tilltradesdagen.

Samtliga 6vriga besiktningar och kontroller pa Fastigheterna som kravs enligt lag, férordning
eller foreskrift (exempelvis avseende hissar, portar, tryckkarl, skyddsrum, sprinkler- och
brandlarmsanlaggningar) har genomférts och samtliga anmarkningar och papekanden som
maste atgéardas &r atgardade pa godként satt senast pa Tilltradesdagen.

Alla for Fastigheterna per Tilltradesdagen uppkomna avgifter for VA-anslutning, fjarrvarme-
anslutning, elanslutning och gatuutbyggnader &r betalda eller kommer att vara reserverade for
i Overlatelsebokslutet.
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11.5.18

Erforderligt systematiskt och kontinuerligt brandskyddsarbete har bedrivits och dokumenterats
avseende Fastigheterna, den s.k. brandskyddsdokumentationen har, om erforderligt enligt
gallande lag, lamnats till relevant tillsynsmyndighet och eventuella anmérkningar som kraver
atgardande ar fackmassigt atgérdade och Bolagen har i 6vrigt uppfyllt de skyldigheter som
foljer av lagen (2003:778) om skydd mot olyckor samt tillampliga férordningar och foreskrifter
med stbd darav.

Samtliga genomférda hyresgéstanpassningar, entreprenader och/eller andra arbeten som har
bestallts av Bolagen eller Saljaren avseende Fastigheterna &r slutreglerade och godkénda
genom slutbesiktning.

Energideklaration enligt lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader avseende
Fastigheterna &r utférd och ingiven senast pa Tilltrddesdagen.

| den man Fastigheterna har varit foremal for entreprenadarbeten omfattas sadana
entreprenadarbeten av sedvanliga garantier och ansvarsforbindelser i enlighet med AB 04
eller ABT 06 eller motsvarande standard och Saljaren eller Bolagen har inte reklamerat nagra
fel eller skador i entreprenader som inte dr fackméssigt atgardade senast per Tilltradesdagen.
Samtliga tidigare utférda entreprenader pa Fastigheterna har utforts i enlighet med avtal som
ingatts pa armléngds avstand. Séljaren har per Tilltradesdagen overlatit samtliga géllande
garantier fér entreprenader utforda pa Fastigheterna till Bolagen.

Pa Tilltradesdagen efter Tilltrddet innehar och forfogar Bolagen éver samtliga i respektive
Fastigheterna uttagna pantbrev/datapantbrev och dessa kommer efter Tilltradet inte att vara
foremal for pantsattning.

Det finns pa Avtalsdagen inte nagra forelagganden eller motsvarande fran domstol eller annan
myndighet betraffande Fastigheterna och, Savitt Saljaren kanner till, &r inte nagra sadana
forelagganden eller motsvarande att férvanta med undantag av vad som framgar av punkt
15.1(vi) och (vii) samt underrattelse om medling fran Hyres- och arrendenamnden i Jénkoping
avseende hyresavtal, kontraktsnummer 1121-00014-06, pa fastigheten Kalmar Mj6inaren 4.

Fastigheterna &r inte féremal fér expropriation eller liknande atgarder och, Savitt Saljaren
kanner till, &r nagra sadana atgarder inte att forvanta.

Fastigheterna ar till och med Tillrddesdagen fullvardesforsakrade och det finns inga
oreglerade forsakringsfall pa Fastigheterna. Bolagen kommer inte ha nagra kostnader efter
Tilltradesdagen for de férsékringar som Bolagen, genom Saljarens forsorg, innehar pa
Tilltradesdagen.

Alla for Fastigheterna uppkomna avgifter for gatubyggnadskostnad, gatumarksersattning,
elanslutningskostnad, VA-anslutningskostnad och fjarrvarmeanslutningskostnad ar per
Tilliradesdagen betalda eller reserverade for i Overlatelseboksluten.

Tomtrattsavtalet som galler for fastigheten Kalmar Iden 1 enligt Bilaga 11.5.18 aterger
samtliga villkor som géller fér tomtréttsupplatelsen och gallande tomtratisavgélder framgar av
Bilaga 11.5.18.
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11.7.4

Hyresavtalen

Fastigheterna besvéras inte av nagra andra hyresavtal &n Hyresavtalen vilka framgar i sin
helhet av Bilaga 1H. Dessa &r géllande i sin helhet och innehaller samtliga hyresvillkor och
eventuella Ovriga Gverenskommelser mellan hyresgasterna och Bolaget respektive
Handelsbolaget. Inga Hyresavtal som avser lokaler p& Fastigheterna har per Avtalsdagen
sagts upp till villkorsandring eller avflyttning eller upphért av annan anledning och Savitt
Séljaren kanner till &r inte sadana uppsagningar alternativt upphéranden att forvanta.

Ingen hyresgést har per Avtalsdagen avseende Hyresavtalen skriftligen framfért krav pa
hyresnedsattning, aterbetalning av hyra eller annan ersattning hanforlig till tiden fore
Avtalsdagen och Savitt Saljaren kanner till ar inga sadana krav att vanta.

Ingen hyresgést har rétt till hyresnedsattning, aterbetalning av hyra eller annan ersattning pa
grund av omsténdigheter fore Tilltridesdagen.

Aviserad hyra och hyrestillagg fér fijarde kvartalet 2021 avseende Hyresavtalen framgar av
Bilaga 11.6.4. Hyrorna och hyrestillaggen ar avtalsenliga.

Bolagen och, Savitt Saljaren kanner till, tidigare fastighetsagare har rattidigt fullgjort samtliga
sina férpliktelser enligt Hyresavtalen med hyresgasterna.

Pa Fastigheterna forekommer, Savitt Saljaren kanner till, inga andrahandsuthyrningar, med
undantag fér vad som framgar av Bilaga 11.6.6.

Miljo

Savitt Séljaren ké&nner till ar ingen av Fastigheterna sa férorenad att den medfér skada eller
olagenhet fér manniskors halsa eller fér miljon enligt per Avtalsdagen gallande lagstiftning och
bestammelser och nuvarande anvandningssétt, eller att det under nu sagda forutsattningar
uppstar kostnader for Koéparen att genomféra utredning och/eller efterbehandling pa
Fastigheterna, vidta andra skyddsatgarder eller saneringsatgarder eller som i 6vrigt medfor
ansvar enligt Milibalken eller annan lagstiftning eller ansprak fran tredje man pa skadestand
eller liknande ersattning.

Bolagen har i den utstréckning som erfordras enligt tillamplig lag genomfért kontroller, samt
vidtagit de atgérder som erfordrats fér sanering, avseende forekomsten av radon och PCB i
byggnader pa Fastigheterna. Inga aldgganden har riktats mot Bolagen betraffande
férekomsten av radon eller PCB i byggnader pa Fastigheterna och Savitt Saljaren kénner till
aringa sadana alagganden att vanta. Fastigheterna och darpa uppférda byggnader, innehaller
inte asbest i sddan omfattning att alagganden kan riktas mot Bolagen eller att extrakostnader
uppstar vid en oféréndrad anvéndning av Fastigheterna och darpa uppférda byggnader.

Bolagen har inte, genom avtal eller pa annat satt, atagit sig ansvar fér sanering av férorenad
mark pa Fastigheterna och inga krav pa sanering eller miljérelaterad ersattning har per
Avtalsdagen framstéllts till Bolagen eller Saljaren och Savitt Saljaren kanner till ar nagra
sadana krav inte att férvanta vad avser omstandigheter hanforliga till tiden fore
Tilliradesdagen.

Bolagen har, och Savitt Saljaren kanner till har Bolagens hyresgaster, bedrivit sin verksamhet
i enlighet med all relevant miljélagstiftning och eventuella miljétillstand.
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11.7.5

11.7.6

11.7.7

11.8

11.8.1

11.8.2

11.9.1

11.9.2

11.9.3

11.9.4

11:9:5

11.9.6

11.9.7

Pa Fastigheterna finns inte, Savitt Saljaren kénner till, i anlaggning som &gs av Bolagen
sddana amnen som &ar forbjudna enligt férordningen (2016:1128) om fluorerande
vaxthusgaser.

Det férvaras inte, Savitt Saljaren kanner till, &mnen i tankar, deponier eller nAgon annanstans
pa Fastigheterna som kan medféra att Fastigheterna férorenas.

Det finns inte nagra férelagganden eller alagganden avseende Fastigheternas miljé som inte
ar atgardade och, Savitt Saljaren kanner till, ar inga sadana forelagganden att forvanta.

Tvister

Bolagen och/eller Fastigheterna &r per Avtalsdagen inte inblandat i rattegang, skiljeforfarande
eller liknande och Savitt Saljaren kanner till finns det inte anledning att befara att Bolagen eller
Fastigheterna kan bli inblandat i sadan rattegang, skiljeférfarande eller liknande pa grund av
omstandighet hanforlig till tiden fore Tilliradesdagen.

Det finns per Avtalsdagen inga domar, beslut eller forelagganden fran domstol, skiljenamnd,
myndighet eller hyresnamnd som medfor forpliktelser betraffande Bolagen eller Fastigheterna
som Bolagen eller Fastigheternas agare ar skyldig att efterkomma, och Savitt Saljaren kanner
ill ar inga sadana att forvanta, med undantag for vad som framgar i punkt 15.1(vi) och (vii)
samt underrattelse om medling fran Hyres- och arrendenamnden i Jonkoping avseende
hyresavtal, kontraktsnummer 1121-00014-06, pa fastigheten Kalmar Mjélnaren 4.

Skatter

Bolagen har i ratt tid fullgjort sin deklarationsskyldighet, rapporteringsskyldighet och
motsvarande och dessa ar i alla delar korrekta och fullstandiga, och fullgjort sina betalningar
avseende Skatt som har forfallit till betalning, pa féreskrivet satt och &ven betalat féreskrivna
anmalnings- och registreringsavgifter till myndigheter.

Det pagar inte nagra skatterevisioner avseende Bolagen och Bolagen &r inte part i nagon
skatteprocess, anstkan om férhandsbesked eller annat skatteforfarande, och nagon sadan
process, ansokan eller sadant férfarande &r, Savitt Saljaren kanner till, inte att férvanta.

Utdver de Skatter som intagits i Overlatelseboksluten kommer Bolagen inte att kravas pa
nagra Skatter eller andra myndighetsavgifter som ar baserade pa omstandigheter hanforliga
till tidsperioden fore Tilltrddesdagen.

Information om mervardesskatt hanforlig till investeringar pa Fastigheterna ar korrekt,
fullstandig och aktuell i de handlingar som overlamnas pa Tilltradet, och som motsvarar
sadana jamkningshandlingar som avses i 8a kap 15-17 §§ mervardesskattelagen (1994:200).

Bolagen har inte erhallit uppskov med betalning av stampelskatt.

Bolagets mervardesskattedebiteringar ar korrekta och aktuella och i enlighet med
mervardesskattelagens (1994:200) bestammelser.

Fastigheternas skattemassiga varde pa Tilltradesdagen uppgar till Iagst niohundrasjuttio
miljoner (970 000 000) kronor fordelat i enlighet med Bilaga 11.9.7.
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11.10

12

121

12.2

13

13.1

13.2

13.2.1

13.2.2

13.3

13.3.1

Information

Av Sdljaren lamnad information &r i allt vasentligt korrekt, fullstandig och rattvisande och
Séljaren har inte medvetet undanhallit Képaren information, omstandigheter eller forhallanden
avseende Fastigheterna eller Bolagen som rimligen skulle ha paverkat en professionell
kopares beslut att férvarva Aktierna pa de villkor som féljer av Avtalet.

KOPARENS GARANTIER

Kdparen garanterar att &r Koparen ar ett svenskt aktiebolag, vederbérligen bildat och
registrerat enligt svensk lag och Képaren har fattat samtliga beslut som &r nédvandiga for att
Koparen med bindande verkan ska kunna inga detta Avtal.

Koparen har erhallit tillracklig och ovillkorad finansiering for att till fullo kunna
erlagga saval den Preliminara Kopeskillingen som évriga belopp som Koparen ska
erlagga enligt Avtalet, och Képaren kommer innan Tilltradet tillse att alla nédvandiga atgarder
som behover vidtas for att sakerstélla att Képaren ej bryter mot bestammelsen i 21 kap. 1 §
aktiebolagslagen (2005:551) har vidtagits.

GARANTIANSPRAK

Pafdljd och erséttning

Koéparen kan endast framstélla ansprak for Skada. Den enda pafélid som kan géras géllande
i anledning av Brist ska vara reduktion av den Slutliga Képeskillingen och skadestand i den
man den Slutliga Képeskillingen inte racker till. Inga andra pafélider enligt koplagen
(1990:931), jordabalken (1970:994) eller nagon annan lag, allmanna avtalsrattsliga principer
eller i 6vrigt ska vara tillgangliga for Képaren med anledning av Brist.

Reklamation

Inget garantiansprak ska kunna framstéllas om inte skriftligt meddelande om sadant krav,
tillsammans med information om vilket Garanti Bristen hanfér sig till och, sa langt detta ar
méjligt, vilket belopp som kréavs med anledning harav, har framstallts till Saljaren senast
fyrtiofem (45) Bankdagar fran den dag Képaren upptéckte den omstandighet som ligger till
grund for Bristen. Under alla omstandigheter ska garantiansprak framstallas senast 12
manader fran Tilltradesdagen.

De fristerna i punkten 13.2.1 ska inte &ga tilldmpning avseende garantibrister med anledning
av Garantierna i punkt 11.9 (skatter) vilka far framstallas inom tre manader fran det att
avgorande rérande kravet vunnit laga kraft eller avseende garantiansprak med anledning av
Garantierna i punkterna 11.1.1-11.1.3, 11.2.1, 11.3.1, 11.5.1, 11.5.3 och 11.5.13 vilka far
framstéllas utan begransning i tid.

Beloppsbegriansningar

Endast enskilda garantiavvikelser fran Garantierna som kan féranleda en nedsattning av den
Slutliga Képeskillingen som 6verstiger en miljon (1 000 000) kronor far géras gallande av
Képaren, och da fran férsta kronan. En nedséttning av den Slutliga Képeskillingen ska endast
goras om och i den man de garantiavvikelser som Képaren kan géra géllande enligt denna
punkt 13.3.1 sammantaget kan foranleda nedsattning som éverstiger atta miljoner (8 000 000)
kronor och da fran férsta kronan.
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13.3.2

13.3.3

13.4

13.4.1

13.4.2

13.4.3

Koparens ratt till ersattning fér en Brist eller annat avtalsbrott i anledning av detta Avtal ska
inte éverstiga tjugo (20) procent av Overenskommet Fastighetsvarde.

De beloppsmassiga begransningar som foljer av punkterna 13.3.1 (tréskelvédrden) och 13.3.2
(takbelopp) ska inte aga tillampning pa garantiansprak under Garantierna i punkterna 11.1.1-
11.1.3 (Séljarens behérighet), 11.2.1 (4gandet av Aktierna), 11.2.3 (utfdrdande av finansiella
instrument), 11.3.1 (4gandet av Andelarna), 11.3.4 (aktiekapital och aktier), 11.4.4 (skulder
m.m.), 1145 (kassa och banktillgodohavanden), 11.4.6 (fordringar), 11.4.7
(foretagsinteckningar), 11.4.8 (villkorade aktiedgartillskott), 11.5.1 (4gande av Fastigheterna),
11.5.3 (inteckningar i Fastigheterna), 11.5.6 (OVK), 11.5.7 (besiktningar), 11.5.8 (avgifter),
11.5.9 (brandskydd),11.5.11 (energideklaration), 11.5.13 (pantbrev/datapantbrev), samt
11.9.1 - 11.9.7 (Skatter).

Ovriga begransningar
Inget ansvar pa grund av Brist ska aligga Séljaren:

(i) om kravet baseras pa sadan information eller sadana omstandigheter som (a) med
rimlig tydlighet framgér av Datarumsmaterialet och som en professionell kopare
skéligen skulle kunna identifiera och bedéma konsekvenserna av, (b) Képaren
kande till per Avtalsdagen eller (c) utgdr offentlig information hos Bolagsverket,
Lantmateriet, Kronofogden eller svensk domstol;

(i) om, och i den man, uttrycklig avsattning eller reservering med belopp motsvarande
Koéparens ratt till nedséattning av Kopeskillingen gjorts i Overlatelsebokslutet;

(iii) om, och i den utstrackning, Saljaren efter eget val och utan kostnad eller vasentligt
hinder fér Képaren, Bolagen eller hyresgést pa Fastigheterna, avhjalper en Brist
inom fyrtiofem (45) Bankdagar fran Képarens meddelande om Bristen enligt punkt
13.2.1;

(iv) om, och i den man, Képaren eller Bolagen erhaller ersattning fran tredje man med
anledning av Bristen;

(v) om Bristen har uppstatt pa grund av handling som har utférts av Képaren efter
Tilliradesdagen; eller

(vi) om, och i den utstréckning, Bristen uppkommit till foljd av lagstiftning som inte &r i
kraft pa Avtalsdagen, eller som far retroaktiv verkan efter Avtalsdagen, eller som
sker till folid av en dkning av en skattesats som géller pa Avtalsdagen eller pa
grund av andring av domstols- eller myndighetspraxis.

Om Skadan innebér att Képaren eller Bolagen far en skatteméssigt avdragsgill kostnad, eller
om en obeskattad reserv ar mindre &n som angivits, eller om beskattningsbar intékt bortfaller,
ska Saljarens atagande att ersatta Koparen reduceras med ett belopp som motsvarar
Koparens eller Bolagens skattebesparing.

Om en Skada som kan géras géllande av Koparen tacks av fér Bolagen gallande férsakring
ska Koparen ha ratt till nedséttning av den Slutliga Kopeskillingen enligt detta Avtal mot att
Képaren tillser att ratten till eventuell forsakringserséttning dverlats till Saljaren.
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13.4.4

13.4.5

13.5

13.6

For det fall Saljaren erlagger betalning till Képaren som erséttning fér Skada och Koparen (i)
har ratt att erhalla ersattning fran tredje man pa grund av Skadan:; eller (i) erhaller fran tredje
man ett belopp motsvarande det pa vilket kravet ar baserat, ska Kdéparen omedelbart och utan
begéran fran Saljaren betala erhallet belopp till Saljaren eller éverlata ratten till betalning till
Séljaren. Képarens skyldighet att dverlata ratten till betalning till Saljaren enligt denna punkt
omfattar dock inte krav hanférliga till hyresgaster/Hyresavtal pa Fastigheterna. Képaren ar
dock inte skyldig att betala/overlata ett belopp/ansprak Overstigande beloppet som Séljaren
erlade till Képaren som erséttning for Skadan.

For undvikande av tvivel &r Parterna éverens om att Garantierna i punkterna 11.5.6 (OVK),
11.5.7 (besiktningar), 11.5.9 (brandskydd) och 11.5.11 (energideklaration) inte ska omfatta det
fall att Saljaren har tillhandahallit Képaren ett godkant protokoll fran en lagstadgad kontroll
eller besiktning utford enligt de lagar och férordningar och féreskrifter som namnda Garantier
berbr, och Koparen, efter Tilltradesdagen, utfér en fornyad lagstadgad kontroll eller besiktning,
och som inte erhaller ett godként resultat.

Tredjemansansprak

Om Koparen eller Bolagen efter Tilltradesdagen informeras om nagot tredjemansansprak,
vilket kan leda till Skada, ska Koéparen, sjalvt eller genom Bolagen inom fyrtiofem
(45) Bankdagar fran det datum Képaren, Bolaget eller Handelsbolaget skriftligen informerades
om tredjemansanspraket, meddela Saljaren om detta, och

(i) i skélig omfattning och pa Saljarens bekostnad, tillata, och tillse att Bolagen tillater,
Séljaren och dess radgivare att undersoka de omstandigheter och férhallanden som
tredjemansanspraket pastas grundas pa och deras konsekvenser och i vilken
utstrackning anspraket kan anses ersattningsgillt;

(i) tillse att varken Koparen eller Bolagen eller deras radgivare eller ombud medger
nagot ansvar for tredjemansanspraket eller hanterar anspraket genom férlikning eller
pa annat satt utan Siljarens féregaende skriftiga samtycke (vars samtycke inte
oskéligen ska fordrojas, vagras eller villkoras);

(iii) mot ersattning fran Saljaren fér Koparens skaliga kostnader, utlagg, avgifter m.m.,
vidta rimliga atgarder for att beakta Saljarens intressen, dven innefattande efter
erhallande av Saljarens foregaende skrifliga samtycke att bestrida
tredjemansanspraket och driva en process i domstol; och

(iv) pa Saljarens bekostnad lamna, och tillse att Bolagen lamnar, Saljaren och dess
radgivare sadan information som skéligen kan begaras i syfte for Séljaren att utéva
sina réattigheter enligt denna punkt 13.5.

Betalningsansvar vid Skada

Skyldighet for Séljaren att erlagga betalning till Képaren fér ett garantiansprak ska inte intrada
forran Skadan &r definitiv hos Képaren eller Bolagen. Om garantiansprak avser betalning till
tredje man ska skyldighet fér Saljaren att erlagga betalning till Kdparen inte infalla férran tredje
mans ansprak mot Bolagen &r klart och férfallet till betalning. Fran tilampningen av denna
punkt 13.6 undantas Skada till foljd av Brist i garantier under punkt 11.9 (Skatten).

25(30)

Penneo dokumentnyckel: YPUVK-3Q70A-P6EBM-4MLLS-PKHTS-TUV2U



13.7

14

15

151

Pakallande av skiljeforfarande

| den utstrackning Séaljaren dessforinnan inte accepterat ansvar for krav pa grund av Brist har
Saljaren inget ansvar for enskilt krav om inte Koparen senast tva ar efter Saljarens mottagande
av reklamation av kravet i enlighet med punkt 13.2 (Reklamation) pakallat skilieforfarande
enligt detta Avtal i anledning av kravet.

FRISKRIVNING

Koparen ar inférstadd med att den omstéandigheten att Saljaren lamnar Garantierna inte fritar
Képaren fran undersékningsplikt. Utover vad som uttryckligen framgar av Garantierna eller i
ovrigt av Avtalet har Saljaren inte, varken explicit eller implicit, lamnat och Koparen har inte
forlitat sig pa nagon annan garanti eller utfastelse betraffande Aktierna, Bolagen eller
Fastigheterna. Képaren har inte heller lagt nagra andra férutséttningar till grund for detta Avtal
an vad som uttryckligen anges hari. Allt annat ansvar avseende Aktierna, Bolagen eller
Fastigheterna som Séljaren eventuellt skulle kunna ha pa grund av lag eller pa annan grund,
inklusive koplagen (1990:931), jordabalken (1970:994) m.m., ar exkluderat och kan inte géras
géallande av Kdparen.

SALJARENS SARSKILDA ATAGANDEN

Saljaren ska kompensera och halla Koparen och/eller Bolagen skadelosa for samtliga direkta
och rimligen férutsebara indirekta skador, krav, kostnader, utgifter, forpliktelse och/eller skatter
i forhallande till nedan listade omstandigheter, vilka samtliga har uppkommit i Bolagens
verksamhet fore Tilltradesdagen:

(i) Bolagets tidigare dgande av Calmarsunds Fastighets AB med vilket Bolaget fusionerats
under ar 2015, Delta-TA Produktion AB som Bolaget dverlatit samtliga andelar i under ar
2014 samt IUC i Kalmar Lan AB som Bolaget dverlatit andelar i under ar 2021;

(i) brist i tomtrattsavtalet avseende tomtréatten till fastigheten Kalmar Iden 1 vilket saknar
anteckning om att tidigare éverlatelser skett och darmed att anmalan om respektive
dverlatelse skett till behorig mottagare av sadan anmalan enligt tomtrattsavtalet;

(iii) hyresavtal, kontraktsnummer 1404-00100-02) avseende eventuellt felaktigt debiterat
index pa hyra och hyrestillagg fran den 15 mars 2015 till Tilliradesdagen;

(iv) hyresavtal, kontraktsnummer 1501-00110-02, avseende felaktigt debiterat index av hyra
och hyrestillagg under perioden den 1 juli 2015 till och med den 30 juni 2017;

(v) hyresavtal, kontraktsnummer 1405-00302-08, och for det fall att hyresavtalet inte uppgor
att galla, efter uppségning, med hanvisning till att hyresgasten inte avstatt fran
besittningsskydd,;

(vi) tvist/diskussion avseende krav mot Handelsbolaget fran Hansabygg AB;

(vii) bakomliggande tvist mellan Handelsbolaget och Multibygg AB, avseende ej fullgjort
atagande fran Multibygg AB, vilken Handelsbolaget och Multibygg AB forlikt och
Képaren tillgodoraknats forlikningen;
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16.1

(viii) hyresavtal, kontraktsnummer 1407-00001-01, avseende felaktigt debiterat index av
hyra och hyrestillagg under perioden den 1 januari 2020 fram till och med den dag
hyresgasten avflyttat fran lokalen;

(ix) hyresavtal, kontraktsnummer 1402-00001-02, avseende felaktigt debiterat index av hyra
och hyrestillagg under hyresavtalets 16ptid fran den 1 juli 2017 fram till och med den dag
hyresgésten och hyresvérden tréffat nytt hyresavtal, och avseende eventuella krav fran
hyresgasten med anledning av att nuvarande hyresavtal med hyresgasten har sagts upp
for villkorsandring; samt

(x) den anmalan som gjorts av Bolaget till Arbetsmiljverket avseende en av Bolagets
anstallda (fér undvikande av tvivel utan begransning vad galler samtliga eventuella
foretagsbéter, sanktionsavgifter, skadestand, kostnader eller andra krav som kan
uppkomma som en fdljd av den intraffade arbetsskadan och anmalan till
Arbetsmiljéverket).

MEDDELANDEN

Varje meddelande, begéaran, anmalan eller pakallande enligt detta Avtal ska av Séaljaren
6versandas till Kdparen pa sétt som anges i denna punkt och till foljande adress:

SBB i Norden AB

Att: Verkstallande direktéren

c/o Newsec Property Asset Management AB
Box 11405

404 29 Goteborg

E-post: ilija@sbbnorden.se

Med kopia till (r&knas ej som meddelande):
Wistrand Advokatbyra

Att: Fredrik Rasberg

Box 7543

103 93 Stockholm
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16.2

16.3

17

17.4

17.2

18

18.1

Varje meddelande, begéaran, anmalan eller pakallande enligt detta Avtal ska av Kdparen
dversandas till Saljaren pa satt som anges i denna punkt och till fljande adress:

Kalmar kommunbolag AB

Att: Ulrick Hultman

Box 611

391 26 Kalmar

e-post: ulrick.hultman@kalmar.se
Med kopia till:

EY Law AB

Att: Anett Lilliehdok

Box 7850

103 99 Stockholm

e-post: anett.lilliehook@law.se.ey.com

Meddelanden och annan kommunikation i anledning av Avtalet ska anses ha mottagits av
mottagande Part:

(i) vid éverlamnandet, om det mottogs av mottagaren fore kl. 16.00 en (1) Bankdag i annat
fall nastkommande dag, om det levererats personligen eller skickat med véalrenommerad
budfirma (med erhallet leveranskvitto);

(i) efter att mottagaren bekraftat mottagandet vid kommunikation genom e-post, (dock ska
automatgenererande svar ej betraktas som en bekraftelse pa mottagande); eller

(i) tvd (2) Bankdagar efter avlamnande for postbefordran (om det skickats som
rekommenderat brev med eller utan mottagningsbevis) till mottagande Parts ovan angivna
adress (eller till sadan annan adress som mottagande Part meddelat avsandaren for detta
andamal).

FULLSTANDIG REGLERING OCH ANDRINGAR

Detta Avtal utgor Parternas fullstandiga reglering av samtliga de fragor som Avtalet berér och
detta Avtal ersatter samtliga skriftliga och muntliga ataganden och utfastelser som foregatt
detsamma.

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

SEKRETESS

Bestammelserna och villkoren i detta Avtal ar konfidentiella. Part ager inte utan andra Partens
skriftliga medgivande offentliggora detta Avtal eller dess innehall, savida inte sadan skyldighet
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18.2

19

20

21

22

22.1

22.2

22.3

foreligger enligt bérsregler, myndighets beslut eller lag. Képaren ar medveten om att Séljaren
omfattas av offentlighetsprincipen enligt Tryckfrihetsférordning (1949:105). Skulle nagon av
Parterna vara skyldig enligt borsregler, myndighets beslut eller lag att offentliggéra information
rérande detta Avtal eller nagon del av detta Avtal ska den andra Parten skriftligen informeras
om detta fére sadant offentliggdrande.

Parterna ska i anslutning till Avtalets undertecknande komma 6verens om innehallet i
eventuella pressmeddelanden avseende offentliggérande av éverlatelsen av Aktierna.

BESTAMMELSES OGILTIGHET

Skulle nagon bestammelse i detta Avtal (eller del dirav) vara ogiltig, ska detta inte innebara
att Avtalet eller bestdmmelsen i sin helhet ar ogiltigt. | stéllet ska Parterna, sa langt det ar
majligt, justera Avtalet eller bestimmelsen fér att ge effekt at Avtalets andemening. Om
Parterna inte kan komma 6verens om andring av bestammelse som &r ogiltig, ska sadan
bestammelse anses struken och évriga bestammelser i Avtal ska fortsatta galla.

KOSTNADER
Varje Part ska svara for samtliga sina kostnader hanférliga till éverlatelsen av Aktierna.
OVERLATELSE

Ingen Part ska ha ratt att dverlata detta Avtal eller rattigheter hanférliga till detta Avial utan
den andra Partens skriftliga medgivande dartill. Képaren har dock ratt att dverlata Avtalet och
samtliga sina réttigheter och skyldigheter enligt Avtalet till annat bolag som ingar i samma
koncern som Kdoparen under férutsattning att Képaren gar i borgen fér sadan ny képares
forpliktelser under Avtalet.

TVISTER

Tvister som uppstar i anledning av detta Avtal ska slutligt avgéras genom skiljedomsférfarande
administrerat av  Stockholms Handelskammares  Skiliedomsinstitut  ("Institutet”).
Skiljeférfarandets sate ska vara Stockholm.

Regler for férenklat skiljeforfarande ska tillampas om inte Institutet med beaktande av malets
svarighetsgrad, tvistefSremalets vérde och 6évriga omstandigheter bestammer att
Skiliedomsregler ska tillampas. | sisthdmnda fall ska Institutet ocksa bestimma om
skilienamnden ska besta av en eller tre skiljeman.

Parterna forbinder sig, utan begrénsningar i tiden, att inte avsldja férekomsten av eller inne-
héllet i skiliedom i anledning av detta Avtal eller information om férhandlingar, skiljeférfarande
eller medling i anledning av detsamma. Vad som féreskrivs i denna punkt 22.3 galler inte
savida annat féljer av lag, annan forfattning, myndighets bud, bérsregler eller god sed pa
aktiemarknaden eller annars erfordras for doms verkstéllighet.

Signatursida féljer
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Detta Avtal signeras av Parterna genom elektronisk signering.

KALMAR KOMMUNBOLAG AB SBB | NORDEN AB
Ulrick Hultman llija Batljan
Erik Ciardi
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