Mellan

Fastighets Aktiebolaget Vinberget, org. nr 556223-5704, Box 265, 133 02
Saltsjobaden, nedan kallad ”Séaljaren”,

4 ena sidan och

[Nacka Energi Aktiebolag], org. nr [556017-9532], Box 753, 131 24 Nacka, nedan
kallad ”Koparen”,

a andra sidan, har denna dag traffats foljande

AKTIEOVERLATELSEAVTAL

BAKGRUND

Séljaren &ger samtliga aktier ("Aktierna”) i [**], org. nr [*******x**]
("Bolaget™). Bolaget har ett aktiekapital om 25 000 kronor.

Séljaren &r civilrattslig och lagfaren dgare till fastigheten Nacka Sicklatn 359:1
(”Fastigheten”) och kommer senast pa Tilltradesdagen (enligt definition nedan)
overlata Fastigheten till Bolaget pa villkor enligt Bilaga B
(’Inforséljningsavtalet™). Bolaget ska tilltrada Fastigheten pa Tilltradesdagen
(enligt definition nedan).

Saljaren onskar sélja Aktierna i Bolaget och indirekt Fastigheten till Kparen och
Kdoparen onskar kdpa Aktierna och indirekt Fastigheten av Saljaren.

Mot bakgrund av ovanstaende har parterna ingatt detta Avtal.

DEFINITIONER

”Aktierna” ska ha den innebdrd som framgar av punkt A.
”Avtalet” avser detta aktiedverlatelseavtal jamte bilagor.
”Avtalsdag” avser dagen for undertecknandet av detta Avtal.
”Bankdag” avser sadan dag da affarsbanker (internetbank

undantaget) i Sverige haller 6ppet for allméanheten.

”Bolaget” ska ha den innebord som framgar av punkt A.

”Definitiva Kopeskillingen” ska ha den inneb6rd som framgar av punkt 4.1.

”Eget Kapital” avser eget kapital i Bolaget per Tilltrddesdagen
definierat enligt 3 kap. 10a § arsredovisningslagen



(1995:1554), inklusive eventuella obeskattade
reserver och upparbetat resultat under Bolagets, per
Tilltradesdagen, innevarande rakenskapsar minskat
med aktuell skattesats.

”Fastigheten” ska ha den innebord som framgar av punkt B.

”Fastighetsvardet” 58 000 000 kronor motsvarande det 6verenskomna
vardet av Fastigheten.

[’FDI-lagen” avser Lag (2023:560) om granskning av utlandska
direktinvesteringar.]

”Hyresavtalen” avser samtliga lokalhyresavtal avseende Fastigheten
per Avtalsdagen som fortecknats i Bilaga 10.5.1.

”Inférsaljningsavtalet” ska ha den innebord som framgar av punkt B.

’Koncernlan” ska betyda Bolagets skuld till Saljaren som per
Tilltradesdagen kommer att uppga till [10 468 071]
kronor inklusive upplupen rénta per Tilltradesdagen,
I enlighet med Proformabalansrakningen.

”Part” Séljaren eller Képaren var och en for sig.
”Parterna” Saljaren och Koéparen tillsammans.
”Preliminara Kopeskillingen” ska ha den innebord som framgar av punkt 4.3.

”Proformabalansrakningen” det preliminéra bokslutet, upprattat i enlighet med
Redovisningsprinciperna, som anger hur Bolagets
ekonomiska stallning bedéms vara per
Tilltradesdagen och som framgar av Bilaga 4.3.

”Redovisningsprinciperna” avser de redovisningsprinciper som ska tillampas
enligt arsredovisningslagen (1995:1554),
bokféringslagen (1999:1078) och god
redovisningssed i Sverige, sasom dessa tidigare har
tillampats i Bolaget.

”Serviceavtalen” har den betydelse som anges i punkt 14 nedan.

”Skatt” avser alla direkta och indirekta skatter, kallskatter
och avgifter, inklusive, men inte begrénsat till,
inkomstskatt, mervardesskatt, sociala avgifter,
kallskatter och fastighetsskatt och -avgift och
eventuell ranta, skattetillagg eller straffavgift darpa.

“Tilltradet” avser fullbordandet av de atgarder som anges i
punkten 6.1.2 nedan.



”Tilltradesdagen” avser dagen for genomforandet av Tilltradet, som

mellan Parterna bestamts till den Bankdag som
infaller tio (10) Bankdagar efter att (i) samtliga
villkor i punkterna 3.1a) — 3.1d) har uppfylits och (ii)
overklagandefristen fér Nacka kommuns
Kommunstyrelses beslut enligt villkoret i punkt
3.1b) och Nacka kommuns Kommunfullméktiges
beslut enligt villkoret i punkt 3.1c¢) har I6pt ut, dock
inte mellan den 1 juli och 14 augusti.

“Tilltradesbalansrakningen” betyder Bolagets resultat- och balansrakning,

uppréttat i enlighet med Redovisningsprinciperna,
upprattad per utgangen av Tilltradesdagen i enlighet
med villkoren i punkt 7.

2 OVERLATELSE AV AKTIERNA

Pa de villkor som framgar av detta Avtal dverlater Séljaren och forvarvar Koparen
Aktierna. Under forutsattning att Parterna uppfyller sina ataganden enligt punkten 6
nedan, ska aganderatten till Aktierna 6verga till Képaren pa Tilltradesdagen.

3 VILLKOR FOR AVTALETS GILTIGHET

3.1 Avtalet kréver for sin giltighet att foljande villkor uppfylls:

a)

b)

d)

Styrelsen i Koparen godkanner forvarvet av Aktierna, och dérmed indirekt
Fastigheten, pa de villkor som foljer av detta Avtal;

Nacka kommuns kommunstyrelse godkanner forvarvet av Aktierna, och darmed
indirekt Fastigheten, pa de villkor som féljer av detta Avtal, genom beslut som
senare vinner laga kraft;

Nacka kommuns kommunfullmaktige godkanner forvérvet av Aktierna, och
darmed indirekt Fastigheten, pa de villkor som féljer av detta Avtal, genom beslut
som senare vinner laga kraft; och

[Att Inspektionen for strategiska produkter (ISP) godkénner forvarvet av Aktierna
enligt Lag (2023:560) om granskning av utldndska direktinvesteringar (”FDI-
lagen”) eller att ISP pa annat sétt har informerat K6paren om att en anmalan eller
ett godkannande av forvarvet av Aktierna inte kréavs enligt FDI-lagen.]

3.2 [Képaren kommer pa egen bekostnad att genomfora undersékningar av Fastigheten i
tiden mellan Avtalsdagen och Tilltradesdagen. For det fall Koparen inte efter
vedertagna undersokningar onskar fullfélja Avtalet ska Kdparen senast den [**]
skriftligen hava Avtalet. Képaren har inte ratt till ndgon annan pafoljd an havning vad
avser det som framkommit vid nu sagda undersokningar.]*

! Foyen kommentar: Invantar rapport frdn markundersdkning.



3.3

4.2

4.3

4.4

4.5

For det fall villkoren for Avtalets giltighet enligt; i) punkterna 3.1a) — 3.1d) inte
uppfyllts senast den [**], eller ii) KOparen haver Avtalet enligt punkten 3.2, upphor
detta Avtal automatiskt att gélla, i vilket fall Avtalet omedelbart upph6ér med undantag
for bestammelserna i denna punkt och punkten 22 (tvist). Ingendera Part har ratt till
ersattning fran den andra Parten med anledning av Avtalets upphdrande i ett sadant
fall.

KOPESKILLING FOR AKTIERNA

Kopeskillingen for Aktierna uppgar till ett belopp motsvarande Bolagets Eget Kapital
per Tilltradesdagen med tillagg for ett belopp motsvarande skillnaden mellan
Fastighetsvardet och Fastighetens bokforda varde pa Tilltradesdagen (”Definitiva
Kopeskillingen™). Avdrag for latent skatt pa skillnaden mellan Fastighetsvardet och
Fastighetens bokfdrda vérde ska inte ske.

Kopeskillingen for Aktierna beréknas saledes enligt foljande:
Fastighetsvardet, plus

Eget Kapital i Bolaget, (justerat i enlighet med Redovisningsprinciperna
innebarande bl.a. att eventuell bolagsskatt pa resultatet for tiden fram till
Tilltradesdagen ska beaktas), minus

Fastighetens bokforda varde pa Tilltradesdagen.

Det noteras att Séljaren slutligen ska bédra kostnaden for stampelskatt vid
inforsaljningen av Fastigheten och saledes att stampelskatt i anledning av dverlatelsen
enligt Inforsaljningsavtalet ska léggas till Bolagets anskaffningskostnad for
Fastigheten, dvs. Fastighetens bokférda vérde, vid berdkning av den Definitiva
Kopeskillingen.

For den betalning avseende kopeskilling for Aktierna som ska goras pa
Tilltradesdagen gors en prelimindr berékning ("Prelimindra Kopeskillingen”)
baserad pa uppstdllningen enligt punkt 4.2 ovan, och pa basis av
Proformabalansrékningen, se Bilaga 4.3.

Den Preliminara Kopeskillingen for Aktierna uppgar till [47 531 929] kronor i enlighet
med Bilaga 4.3.

RISK, FORVALTNING OCH ATGARDER FORE TILLTRADESDAGEN

Saljaren ska tillse att Fastigheten &r forsakrad fram till och med Tilltradesdagen, enligt
forsékringsvillkoren i Bilaga 5.1. Om Fastigheten drabbas av skada mellan
Avtalsdagen och Tilltradesdagen ska Overlatelsen av Aktierna anda genomforas i
enlighet med detta Avtal. Koparen eller Bolaget ska tillférsakras réatten till
forsékringsersattningen. Séljaren ska bitrada Koparen gentemot forsékringsbolaget
samt std for forsakringens sjalvrisk i den man den inte har reserverats for i
Tilltradesbalansrékningen.



5.2

53

6.1.1
6.1.2

For det fall forsakringsersattningen inte tacker skadan som en foljd av den intraffade
handelsen sa ska Saljaren ersatta Bolaget i den utstrackning forsakringsersattningen
understiger skadan.

Preliminéra Kopeskillingen, den Definitiva Kdpeskillingen och Fastighetsvardet eller
Fastighetens bokforda varde ska inte beakta eventuella skadefall som intraffar
avseende Fastigheten. Inte heller ska Bolagets eventuella krav pa forsékringsersattning
beaktas i Tilltradesbalansrékningen.

Saljaren ska mellan Avtalsdagen och Tilltrddesdagen tillse:

a)  att Bolaget drivs och att Fastigheten forvaltas pa sedvanligt satt fran Avtalsdagen

och fram till Tilltradesdagen,

b) att Bolaget eller Saljaren inte ingar, sager upp eller andrar avtal, eller fattar
viktigare beslut rérande Bolaget eller Fastigheten utan Koparens skriftliga
godkannande,

c) att Koparen senast fem (5) Bankdagar fore Tilltradesdagen skriftligen har
meddelats till vilket konto i svensk bank den Preliminara Kopeskillingen samt
Koncernlanet ska erlaggas, och

d) atterforderlig dokumentation avseende systematiskt brandskyddsarbete avseende
Fastigheten upprattas fore Tilltradesdagen.

ATGARDER PA TILLTRADESDAGEN

Tilltrade ska aga rum pa Tilltradesdagen med start kl. 10.00 i Lindskog Malmstrom
Advokatbyras lokaler, Norrmalmstorg 14 i Stockholm.

Koparen ska tilltrada Aktierna pa Tilltradesdagen.
Pa Tilltradet ska foljande atgarder genomforas, i nedan angiven ordning:

a)  Koparen ska betala den Prelimindra Kdpeskillingen till Séljaren genom éverforing
av kontanta medel (med Tilltrddesdagen som valutadag), till av Séljaren anvisat
konto;

b)  Koparen ska tillse att Koncernlanet aterbetalas pa Bolagets vagnar i enlighet med
Saljarens instruktioner;

c) Saljaren ska transportera aktiebrev representerade samtliga Aktier pd Koparen i
original och déverlamna aktiebreven till Koparen;

d)  Séljaren ska tillse att Bolagets styrelse for in Képaren som &gare till Aktierna i
Bolagets aktiebok och dverlamna den uppdaterade aktieboken till Képaren;

e) Saljaren ska tillse att Bolaget ingar Inforsaljningsavtalet, att Bolaget tilltrader
Fastigheten i enlighet med Inforséljningsavtalet och att Inforséljningsavtalet
Overlamnas till Koparen i original. Saljaren ska 6verlamna vederborligen
undertecknat, bevittnat och ovillkorat kdpebrev i original avseende Bolagets
forvarv av Fastigheten samt 6vriga handlingar som ar nédvéandiga for att Bolaget
ska erhalla full lagfart for Fastigheten;



6.2

9)

h)

)

K)

Saljaren ska 6verlamna samtliga skriftliga pantbrev i Fastigheten till Képaren och
tillse att samtliga elektroniska pantbrev overfors till det s.k. &gararkivet. Séljaren
ska Overlamna en sevanlig skriftlig leveransforbindelse till Koparen,
vederborligen utstalld av Handelsbanken och utvisande att samtliga pantbrev i
Fastigheten slapps pa Tilltradesdagen;

Saljaren ska 6verlamna revers i original avseende Koncernlanet (med paskrift om
makulering);

Saljaren ska 6verlamna Hyresavtalen i original till Kdparen;

Saljaren ska till Képaren éverlamna dokumentation utvisande att depositionen om
36 000 kronor, som Apeia Granit Ou lamnat som sékerhet for sitt hyresavtal, har
overforts fran Séljaren till Bolaget;

Saljaren ska till Koparen 6verlamna dokumentation avseende systematiskt
brandskyddsarbete avseende Fastigheten;

Saljaren ska dverldamna handlingar motsvarande de som avses i 15 kap. 28 — 30
88 mervéardesskattelagen (2023:200) avseende Fastighetens
mervardesskattesituation per Tilltrddesdagen till Koparen. Kdparen ska bekrafta
mottagandet av dessa handlingar. Séljaren forbehaller sig ratten att uppratta
kompletterande handlingar i enlighet med vad som stadgas i 15 kap. 28 8§ andra
stycket mervadesskattelagen och i Gvrigt andra eller justera handlingar sasom
nddvandigt;

Saljaren ska tillse att Bolagets nuvarande styrelseledamot och styrelsesuppleant
skriftligen utan krav pa ersattning fran Bolaget stéller sina platser till forfogande;

Saljaren ska overlamna tre (3) generalfullmakter i original till Koparen utstalld pa
de personer Koparen utsett att representera Bolaget, giltig till dess att Bolagets
nya representanter har registrerats hos Bolagsverket;

Koparen ska tillse att det halls en extra bolagsstamma i Bolaget for utseende av
nya styrelseledamdoter och styrelsesuppleanter och bekréftande av nuvarande
styrelseledamoters uttrade ur Bolagets styrelse, samt vid behov antagande av ny
bolagsordning for Bolaget;

Kdparen ska till Saljaren Gverlamna en kopia av till Bolagsverket inskickad
andringsanmélan avseende avgaende styrelseledaméter samt antagande av ny
bolagsordning i Bolaget i enlighet med punkt n).

Nar Parterna har vidtagit de atgarder som anges ovan, vilket ska genomforas vid ett
och samma tillfalle och anses utgéra en och samma transaktion, ska Parterna
underteckna en tilltradespromemoria som bekréftelse pa att atgarderna i punkterna
6.1.2a) — 6.1.20) har utforts och som bekréaftelse pa att Saljaren avlamnat och Koparen
tilltratt Aktierna.

Om nagon av de atgarder som anges i punkterna 6.1.2 inte vidtas pa Tilltradesdagen
far den Part, i vars intresse villkoret uppstéllts, hava kopet savida det inte &r uppenbart
att underlatenheten saknar betydelse for Parten. Om atgard avser betalning fran
Kdparen far havning inte ske om Koparen genomfor samtliga betalningar inom 3



6.3

7.2

7.3

7.4

7.5

Bankdagar efter Tilltradesdagen och anledningen till att betalning inte kunde ske pa
Tilltrddesdagen, inte har legat inom Koparens kontroll. Om Part ej fullgor sina
forpliktelser enligt punkt 6.1.2, dger den andra Parten ratt till ett skadestand
motsvarande den faktiska ekonomiska direkta skada som Parten drabbas av p.g.a. att
den felande Parten ej fullfoljer sina ataganden enligt ovan.

Pa Tilltradesdagen, omedelbart efter tilltradet, ska Séljaren, pa det satt som Parterna
séarskilt kommer Gverens om, till Képaren dverlamna samtliga originalhandlingar och
ovriga handlingar av betydelse avseende Fastigheten och Bolaget som Saljaren har i
sin  besittning, sasom exempelvis bolags- och registreringshandlingar,
redovisningshandlingar, bolagsstimmoprotokoll, styrelseprotokoll, ritningar, nycklar,
bygglovshandlingar, serviceavtal och hyreskontrakt.

FASTSTALLANDE OCH SLUTLIG REGLERING AV KOPESKILLINGEN

Tilltradesbalansrékningen ska uppréttas av Séljaren, tillsammans med en berakning av
den Definitiva Kopeskillingen. Tilltradesbalansrakningen ska upprattas som ett
arshokslut i enlighet med Redovisningsprinciperna, dar samtliga intakter och
kostnader ska periodiseras per Tilltradesdagen. Saljaren ska ombesdrja att leverantdrer
i enlighet med Inforséljningsavtalet per Tilltradesdagen laser av Fastighetens maétare
for forbrukning av el, vatten, varme och liknande. Kostnaden for denna forbrukning
ska beaktas och periodiseras i Tilltrddesbalansrdkningen. Képaren ska tillse att
Séljaren efter Tilltradesdagen far tillgang till erforderligt underlag for upprattande av
Tilltradesbalansrakningen och berakning av den Definitiva Kopeskillingen.

Tilltradesbalansrékningen ska lamnas till Képaren snarast och senast inom 60 dagar
fran Tilltradesdagen.

Koparens eventuella invandningar mot Tilltradesbalansrakningen maste verlamnas
till Saljaren senast 30 dagar efter det att Koparen erhallit Tilltradesbalansrakningen.
Ett sadant meddelande fran Koparen ska innehdlla en redogorelse for de poster och
belopp som Kdparen invander mot, samt hur berdkningen av dessa poster strider mot
hur posterna ska berdknas enligt Képarens uppfattning.

Om ett sddant meddelande som avses i punkt 7.3 ovan inte kommit Séljaren till handa
inom den under punkt 7.3 ovan foreskrivna tiden, ska Koparen anses ha slutligen
accepterat det av Saljaren uppréttade forslaget till Tilltradesbalansréakning.

Vid oenighet om Tilltradesbalansrdkningen ska parterna gora sitt yttersta for att
forsoka komma Gverens. Har en dverenskommelse ej kunnat nds inom 30 dagar fran
det att Koparen invant mot Tilltradesbalansrakningen enligt punkt 7.3, ska innehallet
i Tilltradesbalansrékningen, med for Koparen och Saljaren bindande verkan, slutligt
avgoras av en opartisk auktoriserad revisor. Skulle Parterna inte inom tio dagar komma
dverens om utseende av sadan revisor, ska sadan pa begéran av endera Parten utses av
Stockholms Handelskammare. Kostnaderna for revisorn ska delas lika mellan
Parterna. Revisorn ska faststélla Tilltradesbalansrakningen sa snart det kan ske efter
det att denne fatt uppdraget. Vid faststallandet av Tilltradesbalansrakningen ska
revisorn tillampa de principer som anges i punkt 7.1.



7.6

9.2

10
10.1

10.2
10.2.1
10.2.2

10.3
10.3.1

Om de omtvistade vardena enligt punkt 7.5 ovan &r 2 500 000 kronor eller mer ska
Tilltradesbalansrédkningen istallet faststdllas genom allman domstol enligt punkt 22
nedan.

AVRAKNING

Né&r Tilltradesbalansrakningen faststallts enligt punkt 7 ska avrakning ske mellan
Prelimindra Kopeskillingen och Definitiva Kopeskillingen. Om den Definitiva
Kdpeskillingen skulle 6verstiga Prelimindra Kopeskillingen ska Koparen betala
skillnadsbeloppet ~ till ~ Séljaren inom 10 Bankdagar fran det att
Tilltradeshalansrakningen har faststéllts. P4 motsvarande satt ska Saljaren inom 10
Bankdagar fran faststallandet aterbetala skillnadsbeloppet till Koparen om den
Definitiva Kopeskillingen skulle understiga Prelimindra Kopeskillingen. Betalning
ska ske till det konto, som Saljaren respektive Koparen anvisar.

ATAGANDEN EFTER TILLTRADESDAGEN

Pa nastkommande arsstamma i Bolaget ska Kdparen bevilja ansvarsfrihet for de pa
Tilltradesdagen avgéaende styrelseledamdterna, om detta inte star i strid med
rekommendationer fran Bolagets revisor.

Saljaren ska tillse att nuvarande revisor for Bolaget presenterar for Koparen och
inlamnar till Bolagsverket en redogorelse enligt 9 kap. 23 § Aktiebolagslagen och en
underrattelse enligt 9 kap. 23a 8 Aktiebolagslagen.

SALJARENS GARANTIER

Saljaren lamnar foljande garantier per Avtalsdagen och per Tilltradesdagen om inte
annat anges eller i dvrigt framgar av omstandigheterna.

Séljaren garanterar foljande savitt avser Saljaren:
att Saljaren ar vederborligen bildad i enlighet med tillamplig lag; och

att Saljaren har erforderlig behorighet att inga detta Avtal och underteckna samtliga
andra dokument som ska undertecknas av Séljaren i samband darmed, samt att fullgéra
sina forpliktelser enligt detta Avtal och enligt samtliga dokument relaterade till
Avtalet.

Saljaren garanterar foljande savitt avser Aktierna och Bolaget:

att Aktierna utgor samtliga aktier i Bolaget, att Séljaren ar dgare till Aktierna och att
Aktierna ar fria fran pant, option eller andra belastningar eller inskrankningar av vad
slag det vara ma. Inga teckningsoptioner, konvertibler, vinstandelslan,
kapitalandelslan eller dylikt ar utestdende i Bolaget. Aktiebrev representerande
Aktierna har utfardats. Bolagets aktiekapital uppgar till 25 000 kronor fordelat pa 25
000 aktier vilka utgor samtliga av Bolaget utgivna aktier. Aktierna har blivit korrekt
utfardade och &r till fullo betalda;



10.3.2

10.3.3

10.3.4

10.3.5

10.3.6

10.3.7

10.3.8
10.3.9

10.3.10

10.3.11

10.3.12

10.3.13

att Bolaget sedan dess bildande inte har bedrivit nagon annan verksamhet an att
forvarva Fastigheten samt forvarvat rattigheter och skyldigheter enligt de avtal som
framgar av detta Avtal.

att Bolaget inte (i) har ansokt om eller begérts i likvidation, foretagsrekonstruktion
eller konkurs, (ii) har inlett férhandlingar med ndgon borgenar om ackord, samt (iii)
ar insolvent;

att Bolaget inte ager och aldrig har agt aktier eller andelar i en annan juridisk person
eller har kommit Gverens med nagon fysisk eller juridisk person om att bedriva
verksamhet i handelsbolag, kommanditbolag, eller ekonomisk forening eller som
aktiedgare i ett joint venture;

att Bolaget I6pande fullgjort och kommer att fullgora inbetalningar av Skatter, avgifter
och andra palagor pa foreskrivet satt fram till Tilltradesdagen samt att Bolaget inte
kommer att dsamkas Skatt utdver gjorda avsattningar i Tilltradesbalansrakningen
hanforligt till perioden till och med Tilltradesdagen;

att det inte pa Avtalsdagen pagar nagra skatterevisioner avseende Bolaget och savitt
Saljaren kanner till &r inte heller nagra sadana att vanta;

att Bolaget ar inte part i nagon skatteprocess, ansokan om forhandsbesked eller annat
forfarande avseende Skatt;

att Bolaget inte erhallit uppskov med stampelskatt;

att savitt Saljaren kanner till, inga rattmatiga krav hanforliga till tiden fore
Tilltrddesdagen kommer att goras gallande mot Bolaget med undantag for krav som
framgar av Tilltradesbalansrakningen;

att Bolaget ar vederborligen bildat och registrerat enligt svensk lag och uppgifterna i
Bolagets registreringsbevis och bolagsordning samt pagadende registreringséarende,
vilka samtliga framgar av Bilaga 10.3.10, ar korrekta, fullstandiga och aktuella pa
Avtalsdagen, samt att grund for upplésning, foretagsrekonstruktion eller likvidation
inte foreligger;

att Saljaren, personer narstaende till Saljaren (dvs. fysisk eller juridisk person som
anges i 21 kap. 1 8 aktiebolagslagen (2005:551), eller intressebolag till Séljaren, inte
har nagra fordringar eller skulder gentemot Bolaget av vad slag de vara ma, utéver vad
som framgar av Proformabalansrakningen. Bolaget har inte erhallit nagra villkorade
aktiedgartillskott eller annat tillskott som innefattar nagon form av
aterbetalningsskyldighet;

att Bolaget inte har ingatt eller utfardat nagra ansvarsforbindelser, borgens- eller
garantiataganden annat an vad som framgar av detta Avtal;

att Bolaget inte dr engagerad i nagon tvist och att, sa vitt Séljaren kanner till, det inte
finns anledning att befara att tvist uppkommer rorande forhallanden hanforliga till
tiden fore Tilltradesdagen;



10.3.14

10.3.15

10.4

10.4.1

10.4.2

10.4.3

10.4.4

10.4.5

10.4.6

10.4.7

10.4.8

10.4.9

10.4.10

10.5
10.5.1

att Bolaget har tillgang till samtliga bolagsdokument, registreringshandlingar,
protokoll och redovisningshandlingar for Bolagets verksamhet och dessa ar i all
vasentlighet kompletta och korrekta; och

att Bolaget inte har ndgon anstélld personal och att Bolaget inte kommer asamkas
nagra I6nekostnader eller andra personalkostnader, av vad slag det vara ma (inklusive
pensioner och sociala avgifter) for tiden fore Tilltrddesdagen och att Képaren genom
ifragavarande forvarv inte adrager sig nagon skyldighet gentemot personal anstalld av
Saljaren.

Saljaren garanterar foljande savitt avser Fastigheten:

att Bolaget kommer senast pa Tilltradesdagen att vara civilrattslig agare till
Fastigheten och det foreligger inga hinder for Bolaget att erhalla full lagfart for
Fastigheten;

att samtliga eventuella byggnader eller andra féremal pa Fastigheten som enligt lag
kan utgora fastighets-, byggnads- eller industritilloehor utgor sadana fastighets-,
byggnads- eller industritillbehdr, med undantag for mindre stuga som uppforts av ACC
Glas och Fasadkonsult AB, org. nr 556343-2052, enligt arrendeavtalet med
kontraktsnummer 066-60;

att Fastigheten inte besvaras av nagra andra sokta eller beviljade inteckningar,
inskrivningar, servitut, nyttjanderatter eller andra rattigheter eller belastningar an vad
som framgar av fastighetsregisterutdraget, Bilaga 10.4.3 och Bilaga B;

att inga pantbrev i Fastigheten ar pantsatta pa Tilltradesdagen efter Tilltradet;

att inga entreprenader, hyresgastanpassningar eller @vriga arbeten och
underhallsatgarder har bestallts eller ar pagaende pa Fastigheten;

att pa Fastigheten belopande och forfallna anslutningsavgifter och andra offentliga
avgifter till fullo har betalats;

att inga forsakringsfall avseende Fastigheten som inte blivit till fullo reglerade
foreligger pa Avtalsdagen;

att det inte finns forelaggande eller motsvarande fran domstol eller myndighet
betraffande Fastigheten eller Bolaget och savitt Séljaren kanner till, ar sadana
forelagganden inte heller att vanta;

att Fastigheten inte ar foremal for expropriation och att, savitt Saljaren kanner till,
inga sadana atgarder har tagits eller ar att vanta; och

att marken pa Fastigheten savitt Saljaren kanner till, inte &r fororenad i sadan
utstrackning, eller att det annars férekommer miljo- och/eller hélsofarliga &mnen, att
det, med pagaende markanvandning, kan utgdra grund for krav enligt Miljobalken.

Séljaren garanterar foljande savitt avser Hyresavtalen:

att de pa Avtalsdagen for Fastigheten gallande Hyresavtalen ar fortecknade i Bilaga
10.5.1;
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10.5.2

10.5.3

10.5.4

10.5.5

10.6

10.7

11

11.2

11.3

att inget Hyresavtal per Avtalsdagen har sagts upp till villkorséndring eller avflyttning
eller upphort av annan anledning;

att de hyror och hyrestillagg, som debiterats for Hyresavtalen for [andra] kvartalet
2024, framgar av Bilaga 10.5.3;

att samtliga villkor som galler for hyresforhallandena avseende lokalerna i Fastigheten
framgar av Hyresavtalen och det per Avtalsdagen inte finns nagra muntliga eller
skriftliga utfastelser eller skyldigheter mot hyresgasterna utéver vad som framgar av
respektive Hyresavtal; och

att ingen hyresgast per Avtalsdagen har framstallt krav pa havning, aterbetalning av
hyra, hyresreduktion, skadestand eller annan ersattning, ej heller annan forpliktelser
utéver vad som foljer av Hyresavtalen.

Den information som Saljaren lamnat till Koparen om Bolaget och Fastigheten r i allt
vasentligt korrekta och inte vilseledande samt i allt vasentligt fullstdndiga. Det har inte
utelamnats nagon information som fér en normal kopare &r av betydelse vid ett forvarv
av Fastigheten.

Nir uttrycket savitt Saljaren kanner till” anviinds, avses faktisk kannedom hos Henrik
Almstedt [och [**]]? per Avtalsdagen respektive Tilltradesdagen, samt vad denne
borde haft kdnnedom om vid en rimlig och omsorgsfull forvaltning av Fastigheten,
Bolaget och dess angeldgenheter.

FRISKRIVNING

Koparen bekréftar att Képaren haft mojlighet att sjalv eller med sakkunnig hjélp
undersodka och besiktiga Fastigheten (inklusive den information som Séljaren lamnat
till Koparen) och att sddan undersokning aven skett. Koparen bekraftar dven att
Koparen undersokt alla de forhallanden som kan ha betydelse for nyttjandet och
radigheten Gver Fastigheten, inklusive forekomsten av eventuella fororeningar i mark
eller byggnad. Koparen har harvid sjalv skaffat sig kédnnedom om bl.a.
planbestammelser och myndighetsbeslut som kan beréra Fastigheten och dess
nyttjande.

Kdparen bekraftar att Koparen ar medveten om att kan vara behéftade med s.k. dolda
fel eller eljest avvika fran vad Koparen ma haft anledning rakna med. Det har darfor
ankommit pa Koparen att sjalv gora erforderliga undersokningar i dessa avseenden.

Kdparen har beretts tillfalle att undersoka Fastigheten och friskriver med bindande
verkan Saljaren, med undantag for samtliga garantier i punkt 10 ovan, fran allt ansvar
for fel i Fastigheten enligt 4 kap. 19 8 jordabalken. Detsamma géller for fel enligt
Miljobalken. Koparen dr saledes medveten om att han inte kan goéra nagra ansprak
gallande mot Séaljaren avseende sadana fel. Fastighetsvardet ar bestamt med hansyn till
detta.

2 Foyen kommentar: Ev. fastighetsskotare att inkluderas.
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12
12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

13
13.1

GARANTIAVVIKELSE

Vid brist i ldamnad garanti enligt punkt 10 ovan, ska Kdparen inte ha ratt till annan
pafoljd an prisavdrag genom nedsattning av Kopeskillingen for Aktierna, eller i form
av skadestand om inte Kopeskillingen for Aktierna réacker till.

Med undantag for garantin i punkten 10.3.5 ska Koparen endast ha ratt att aberopa
enskild garantibrist som medfor ratt till prisavdrag med mer &n [50 000] kronor och da
bara om sadan enskild garantibrist, ensam eller tillsammans med andra motsvarande
enskilda garantibrister, sammantaget medfor ratt till prisavdrag med mer &n [500 000]
kronor. Kdparen ska i sa fall ha ratt till prisavdrag fran forsta kronan.

Saljarens totala ansvar under detta Avtal som ett resultat av garantibrister ska, med
undantag for garantierna i punkterna 10.2.2 (Behorighet), 10.3.1 (Aganderitt till
Aktierna m.m.), 10.3.5 (Skatter), 10.4.1 (Civilrattslig agare till Fastigheten och inga
inskrivningshinder), och 10.4.4 (ingen pantsattning), vara begransat till ett belopp
maximalt uppgaende till [**].

Koparen ska inte ha ratt att aberopa garantibrister till den del erséttning for
garantibristen utgar fran Koparens forsékring, eller skulle ha utgatt fran sadan
forsakring om Koparen anmalt arendet under forsakringen, alternativt skulle ha utgatt
om sedvanlig och adekvat forsakring tecknats av Koparen, eller till den del Koparen
ersétts av tredje man.

Koparens rétt till ersattning for garantibrister ska bestammas med héansyn till om
skadan ar skatteméassigt avdragsgill for Koparen eller Bolaget och erséttningen ska i
sadant fall reduceras med den minskning i skatten som foljer darav.

Om Saljaren har ersatt Koparen for garantibrist och Képaren och/eller Bolaget har réatt
till ersattning fran tredje man, har Saljaren ratt, om det ar lagligen mojligt, att
vederlagsfritt dverta Kdparens och/eller Bolagets ratt mot tredje man.

Krav kan ej framstéllas avseende omstandigheter som Kodparen har kannedom om eller
som framkommit vid Koparens undersokning av Fastigheten enligt punkten 11.1.
Parterna ar dverens om att Koparen under alla forhallanden ska anses ha kannedom
om sadana omstandigheter som med rimlig tydlighet framgar av den information som
Saljaren eller Séljarens radgivare har lamnat till Koparen, eller Képarens radgivare.

REKLAMATION

Efter 18 manader fran Tilltradesdagen ager Koparen ej langre gora gallande nagon
garantibrist. Krav med anledning av punkten 10.3.5 (Skatter) far dock goras gallande
inom tre manader fran lagakraftvunnet beslut avseende skyldighet att erlagga sadan
skatt, avgift eller liknande, som avses i ndmnd punkt. Ingen begransning i tid ska
foreligga for Koparens rétt att gora géllande krav for brott mot garantierna enligt
punkterna 10.2.2 (Behorighet), 10.3.1 (Aganderatt till Aktierna m.m.), 10.3.5
(Skatter), 10.4.1 (Civilrattslig &gare till Fastigheten och inga inskrivningshinder) och
10.4.4 (ingen pantsattning).
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13.2

14

15

16

17

Reklamation ska goras senast 60 dagar efter att Képaren har upptéckt garantibrist och
vara skriftlig for att fa goras gallande.

OVERTAGANDE AV VISSA ANDRA AVTAL

[Koparen eller Bolaget ska inte dverta nagra for Fastigheten géllande leverans-,
skotsel- och andra serviceavtal (”Serviceavtalen”), med undantag for de avtal som
framgar av Bilaga 14. Séljaren ska saga upp Serviceavtal till upphdrande, om méjligt,
per Tilltradesdagen och annars i enlighet med Serviceavtalens bestammelser om
uppsagningstid. Koparen ska endast svara for kostnader hanforliga till uppsagda
Serviceavtal i den man Koparen under respektive Serviceavtals uppsagningstid kan
tillgodogora sig nyttigheterna som foljer av uppsagda Serviceavtal.]®

SEKRETESS

[Bestammelserna och villkoren i detta Avtal ar konfidentiella. Part dger inte utan andra
Partens skriftliga medgivande offentliggtra detta avtal eller dess innehall, savida inte
sadan skyldighet foreligger enligt myndighets beslut, lag eller borsregler, eller for att
tillvarata Parts ratt vid tvist mellan Parterna.]* Part har inte ritt att utfarda pressrelease
avseende detta Avtal eller transaktionen i enlighet med detta Avtal om inte den andra
Parten pa forhand samtyckt till sadan release samt om innehallet i sadan release (sadant
samtycke ska inte oskaligen innehallas eller forsenas).

SKALBOLAGSDEKLARATION

Saljaren ska, pa Saljarens bekostnad, ge in en skalbolagsdeklaration avseende Bolaget
sa att den kommit Skatteverket tillhanda senast inom sextio (60) dagar raknat fran
Tilltradesdagen. Kdparen ska, om nodvandigt, bista Séljaren vid upprattandet av sadan
skalbolagsdeklaration. Till deklarationen ska fogas sarskilt bokslut enligt 25 a kap. 11
8 p. 2 inkomstskattelagen (1999:1229), som ska ligga till grund for berékningen av
Bolagets resultat. For den handelse Skatteverket kraver sarskild sakerhet ska sadan
sékerhet stéllas av Saljaren.

MEDDELANDEN

Meddelanden till Part enligt detta Avtal ska skickas med rekommenderat brev, bud
eller e-post och ska anses som mottagna av den andra Parten; i) vid 6verlamnandet om
meddelandet skickats med bud, ii) tre Bankdagar efter avsdéndandet om meddelandet
skickats med rekommenderat brev, och iii) ndr mottagaren bekraftat mottagandet om

3 Foyen kommentar: Képaren att &terkomma med vilka leverans-, skétsel- och andra serviceavtal som

onskas tas over.

4 Foyen kommentar: Képare att dterkomma.
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18

19

20

meddelandet skickats med e-post. Meddelande ska skickas till de adresser och
kontaktpersoner som anges nedan eller som senare meddelas av Part enligt denna
punkt.

Till Saljaren: Fastighets Aktiebolaget Vinberget
[**]

henrik@vinberget.se

Med kopia till: ~ Carl Johan Friis
Lindskog Malmstrom Advokatbyra KB
Norrmalmstorg 14
Box 27707, 115 91 Stockholm
carljohan.friis@Imlaw.se

Till Koparen: [**]

Med kopia till:  Henrik Stahlberg
Foyen Advokatfirma
Regeringsgatan 38
Box 7229
103 89 Stockholm
henrik.stahlberg@foyen.se

FULLSTANDIG REGLERING

Saval Koparen som Saljaren ar Gverens om att detta Avtal uttdmmande reglerar
transaktionen enligt detta Avtal.

ANDRINGAR OCH TILLAGG

Alla &ndringar och tillagg till detta Avtal ska vara skriftliga (med uttrycklig hanvisning
till detta Avtal) och behdrigen undertecknade av vardera part.

OVERLATELSE AV AVTALET

Ingen av Parterna har ratt att verlata eller pantsétta eller bevilja ndgon annan form av
sakerhet dver detta Avtal eller ndgon av sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta
Avtal utan den andra Partens pa forhand erhallna skriftliga samtycke. Képaren har
dock rétt, att utan Saljarens samtycke, overlata Avtalet till Nacka kommun, org. nr
212000-0167, eller ett av Nacka kommun heldgt dotterbolag [eller av Nacka Energi
Aktiebolag heldgt dotterbolag], som kdpare av Aktierna i Bolaget.
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21

22

KOSTNADER

Vardera Part ska svara for samtliga sina kostnader hanforliga till 6verlatelsen av
Aktierna enligt detta Avtal.

TVIST

Tvist i anledning av detta avtal (med undantag for faststallande av Tilltrades-
balansrékningen) ska avgoras enligt svensk lag och av allmén domstol.
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Detta Avtal har undertecknats genom kvalificerad e-signatur.

Ort: Ort:

Datum: Datum:

Fastighets Aktiebolaget Vinberget [Nacka Energi Aktiebolag]
[**] [**]

[-k-k] [**]

BORGENSFORBINDELSE - SALJAREN

For det ratta fullgorandet av Saljarens samtliga forpliktelser enligt detta Avtal gar
undertecknad &gare till Saljaren i borgen sasom for egen skuld (proprieborgen).
Tillamplig lag och tvistelosning i enlighet med punkt 22 i detta Avtal ska gélla aven
for denna borgensforbindelse.

[**], org. nr [**]

Namn:
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