I ocum. 2025-03-26 — ARENDE 07

VARDEN FOR VARDEN

LOC 2021-0313
FSN 2025-0127

BESLUT

Informationssakerhetsklass: K1

Forsaljning och godkannande av forsaljningsvillkor for
fastigheten Stockholm Pavia 1

Arendet

Arendet avser beslut om godkidnnande av férséljningen av fastigheten Stockholm
Pavia 1.

Beslutsunderlag
1. Kalkyl fastighetsforsaljning

2. Kopeavtal med bilagor inklusive kdpebrev, bilagor finns att tillga i FSN diarium.

Forslag till beslut

Styrelsen for Locum AB foreslas foresla fastighets- och servicenamnden besluta

att fastighets- och servicendmnden fattar beslut om att forsaljningen av
fastigheten Stockholm Pavia 1, i enlighet med villkoren i kopeavtalet mellan
Stockholm Stad och Region Stockholm for en képeskilling om tjugotre miljoner
sjuhundra kronor (23 700 000 kronor) godkanns.

att fastighets- och servicendmnden fattar beslut om att kopeavtalet, inklusive
kopebrev, avseende fastigheten Stockholm Pavia 1 godkanns.

att Locum AB uppdras att verkstalla forsaljningen avseende fastigheten Stockholm
Pavia 1 i enlighet med villkoren i kbpeavtalet och kopebrevet samt att
underteckna dessa.

att beslutet ar i sin helhet villkorat av att Stockholm Stad godkanner forsaljningen
av fastigheten Stockholm Pavia 1 senast 24 april 2025.

Styrelsen fér Locum AB foreslas for egen del, under forutsattning av fastighets- och
servicenamndens beslut, besluta

att VD for Locum AB eller den VD sétter i sitt stalle uppdras att verkstalla
forsaljningen av fastigheten Stockholm Pavia 1 i enlighet med villkoren i
koépeavtalet och kdpebrev, inklusive att underteckna dessa.

Victoria Hornedal

Verkstéllande direktor
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Sammanfattning

Fastigheten Stockholm Pavia 1 utgor en del av torget Hagaplan framfor Karolinska Solna.
Fastigheten inrymmer del av tunnelbaneanldggningen i Hagastaden och darutéver
tillater detaljplanen en uppskattad byggratt om ca 1763 kvm kontor och
centrumandamal. Forvaltningen for utbyggd tunnelbana kommer under 2025 pabdérja
byggnation av en biljetthall pa Pavia. Biljetthallen ska inforlivas i en storre byggnad pa
fastigheten.

Den under 2021 pabdrjade forsaljningsprocessen pausades da
grundlaggningsforutsattningarna for en byggnad pa Pavia behovde utredas ytterligare
samt att fastighetsmarknaden svalnade markant som f6ljd av bland annat kriget i
Ukraina.

Stockholms Stad har varit angeldgna om att Hagaplan fardigstélls i sin helhet sa snart
som mojligt. Staden, liksom Regionen, ser en risk for att Hagaplan blir en byggarbetsplats
under de ndrmaste 10-15 aren om uppforandet av den storre byggnaden pa Pavia kan
paborjas forst efter att FUT’s byggnation av biljetthallen &r fardigstalld. Utover detta
kommer storningar for tunnelbaneuppgangen att uppsta.

Stockholm stad har framfort en vilja om att forvarva Pavia av Regionen. Staden bedémer
att de har goda foérutsattningar for att kunna l6sa samordning och byggnationer av Pavia
inom en tidsram som skulle vara gynnsam for saval Staden som Regionen. Regionen har
gjort en vardering av byggratten och vardet bedoms till 23 700 000 kr. Staden har
accepterat att forvarva fastigheten Pavia till detta pris.

Bakgrund

Stockholm Pavia 1 (Pavia) ar en fastighet som utgoér en del av torget Hagaplan framfor
Karolinska Solna. Fastigheten inrymmer del av tunnelbaneanldaggningen i Hagastaden.
Underliggande konstruktion och schakt for tunnelbanan finns uppfért, inredning och
byggandet av biljetthall kvarstar men planeras genomféras Q2 2025 - Q3 2026.
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Pavias ungefdrliga placering pé Hagaplan

Fastigheten omfattar ca 630 kvm och har en uppskattad byggratt om totalt 1763 kvm. |
norra delen medger detaljplanen kontor och centrumandamal samt tunnelbana med
tillhérande entréfunktioner och tekniska anlaggningar. Elndtstation ska anordnas i
markplan eller under mark. | den sédra delen av fastigheten medges kontor och
centrumandamal samt utrymningstrappa och tekniska anlaggningar tillhérande
parkering under mark. Lokaler fér centrumandamal ska anordnas i markplan. Kontor
medges endast pa plan ovan markplan.

Overvaganden

Stockholm genom Locum paborjade under hésten 2021 en forsaljningsprocess i syfte att
avyttra fastigheten Pavia och dess byggratt. Indikativa bud inkom i januari 2022 och
budgivaren med det hogsta budet fick inleda fordjupade undersdkningar av fastigheten.
Under Due Diligence processen framkom att majligheterna till grundlaggning av
byggnader pa Pavia inte gick att genomfora pa det satt som indikerats i
relationshandlingar utan skulle bli avsevart mer komplicerade och kostsamma. For att
sakerstalla mojligheterna till grundldggning kravdes ocksa éverenskommelser med den
intilliggande gemensamhetsanlaggning (GA). Arbete med att ta fram fortydligande
underlag och arbeta fram 6verenskommelser med GA:n vidtog men medférde att
forsaljningen drog ut pa tiden. Under den har tiden hade kriget i Ukraina hunnit bryta ut
och fastighetsmarknaden svalnade markant da det ekonomiska laget i varlden
forsamrades. Budgivare 1 fick svarigheter att leva upp till lagt bud och drog sig darmed
ur affaren. Budgivare 2 tillfragades men tackade nej till att ga in i processen.

Locum valde da att pausa forsaljningen och nyttja tiden till att ytterligare sakra och
fortydliga underlag. Kontakter togs dven med Trafikforvaltningen och Forvaltningen for

Hantering av personuppgifter, se Locum.se J&
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utbyggd tunnelbana (FUT) i syfte att ge dem mojlighet att 6verta fastigheten i sin helhet
och darmed sjdlva kunna samordna med det da nara stundande byggandet av biljetthall
och andra funktioner. Bada forvaltningarna avbojde.

Under hela processen har Stockholm stad varit mycket angeldagna om att Pavia ska
fardigstallas i sin helhet sa snart som majligt. For att uppna visionen om det fardigstallda
Hagaplan kravs saval en komplett byggnad i sin slutliga utformning pa Pavia som att den
temporara natstationen som finns pa Hagaplan far sin slutliga placering inom Pavia vilket
beslutats i tidigare 6verenskommelser. For att kunna flytta natstationen kravs en
byggnad pa Pavia, stoérre dn den biljetthall som Foérvaltningen for utbyggd tunnelbana,
FUT, avser uppfoéra initialt for att kunna 6ppna tunnelbaneuppgangen.
Biljetthallensbyggnaden skulle ha en sadan temporar konstruktion sa att den kan
inforlivas i en storre byggnadsvolym nar den storre byggnaden pa Pavia kan uppforas.
Staden, liksom Regionen, ser dock en risk for att Hagaplan blir en byggarbetsplats under
de narmaste 10-15 aren om uppférandet av den stoérre byggnaden pa Pavia kan paborjas
forst efter att FUT’s byggnation av biljetthallen ar fardigstalld.

| det fall en byggnation av den storre byggnaden pa Pavia sker i ett senare skede
kommer storningar for tunnelbaneuppgangen att uppsta. Dessa skulle minimeras sa
langt som majligt men de skulle inte kunna undvikas i sin helhet.

Stockholm stad har framfort en vilja om att forvarva Pavia av Regionen. Staden bedémer
att de har goda forutsattningar for att kunna l6sa samordning och byggnationer av Pavia
inom en tidsram som skulle vara gynnsam for saval Staden som Regionen. Regionen har
gjort en vardering av byggratten och vardet bedoms till 23 700 000 kr. Staden har
accepterat att forvarva fastigheten Pavia till detta pris. Forsaljningen forutsatter dock en
mycket skyndsam handlaggning for att samordning med FUT’s byggnation ska hinnas
med.

| avstamningar med representanter for FUT framfors vikten av att minimera framtida
stérningar for tunnelbaneuppgangen och biljetthallen och att FUT foresprakar att en
skyndsam forséljning till Staden sker.

Miljokonsekvenser

Forsaljningen av Pavia 1 bidrar till att Hagaplan snabbare kan utvecklas till en trygg och
tillganglig plats som skapar mervarde for saval tunnelbaneresenarer som besdkare till
Karolinska Solna.

Ekonomiska konsekvenser

En vardering av fastigheten ar genomford och det bedéomda vardet pa fastigheten ar
23 700 000 kronor.
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Né&r bade Fastighets- och servicendmndens och Stockholms stads beslut vunnit laga kraft
kan kopekontraktet undertecknas. Pa tilltradesdagen skall Stockholms stad till Region
Stockholm erlagga kopeskillingen, 23 700 000 kronor, mot att regionen utfardar
kopebrev.

Total resultateffekt for Region Stockholm, Landstingsfastigheter, av forsaljningen av
Stockholm Pavia 1 uppgar till 21 926 000 kronor efter avdrag for bokfért varde och
projekt- och transaktionskostnader. Da fastigheten idag &r obebyggd finns inget
kassafléde som paverkas.
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Kalkyl fastighetsférséljning - Pavia 1 Ar: 2025
Intakter och kostnader i [6pande priser
i tusen kronor Totalt 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
LFs Region Stockholm| LES Region Stockholm LFs Region Stockholm LFs Region Stockholm LFs Region Stockholm LFs Region Stockholm LES Region Stockholm LES Region Stockholm LES Region Stockholm
Kostnader
- Bokfort restvirde -204 -204 204 -204
- Férsaljningsomkostnader -1570 -1570 -1570 -1570
- Ouriga kostnader ) 0 0 0
- Avsattningar (t ex miljoskuld) ) 0 0 0
Képeskilling
+ _Intakter forsaljning (exk tillaggskopeskilling) 23700 23700 23700 23700
+ _ Intakter tilliggskdpeskilling ) 0 0 0
- Kostnadskrav fran képare pa Region Stockholm ) 0 0 0
Forandring befintliga kostnader Region Stockholm/LFS
+ _ Minskade kapitalkostnader ) 0 0 0
+  Minskade fo ) 0 0 0
- Minskade hyresintaker ) 0 0 0
- Ovrigt (Jamkning byggmoms) 0 0 0 0
Resultat 21926 21926 21926 21926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-/+ __Risker/mervrden (utdver ovan poster) o )
Totalt affarsméssigt virde att utvirdera 21926 21 926 21926 21926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diskonterat 4 %
Resultat 21926] 21 926] 21 926] 21 926] of of of of of of of of of of of of of of
Totalt viirde att utviirdera 21926 21926 21926 21926] of of of of of of of of of of of of of of
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BILAGOR

Bilaga 2.A Datarumsmaterialet

Bilaga 2.B Nyttjanderattsavtal Arbetsomrdde

Bilaga 2.C Servitut for Tunnelbana

Bilaga 2.D Servitut for Entré

Bilaga 2.E Overenskommelse om omprévning av Gemensamhetsanligg-
ningen

Bilaga 6.3 (a) Kopebrev

Bilaga 7.5.2 Fastighetsregisterutdrag

Bilaga 13.3 PM Grundldggningsforutsattningar



KOPEAVTAL

Detta kopeavtal ("Avtalet") har denna dag tréffats

MELLAN:

1)

Region Stockholm, org.nr 232100-0016, Landstingsfastigheter
Stockholm, Box 4180, 102 64 Stockholm ("Séljaren"); och

Stockholms kommun, org.nr 212000-0142 genom dess exploate-
ringsnamnd, Exploateringskontoret, Box 8189, 104 20 Stockholm
("Koparen").

Parterna ovan bendmns hérefter gemensamt som "Parterna" och var for sig

som "Part".

1.1

1.2

1.3

14

21

BAKGRUND

Sdljaren dr civilrdttslig och lagfaren dgare till fastigheten Stockholm
Pavia 1 ("Fastigheten").

Fastigheten omfattas av Byggratten (se definition nedan). Fastig-
heten inrymmer del av tunnelbaneanldggningen i Hagastaden som

uppforts med anledning av Tunnelbanebyggnationen.
Sdljaren avser avyttra Fastigheten till Koparen.

Séljaren vill sélja Fastigheten till Képaren och Koparen vill forvarva

Fastigheten fran Siljaren pa de villkor som framgar av Avtalet.

DEFINITIONER

I detta Avtal ska nedan angivna begrepp ha den betydelse som
anges nedan om inte annat framgar av sammanhanget eller om-
standigheterna, vilka begrepp ska ha samma betydelse i saval sin-
gular som plural som i bestimd och obestdmd form. Vid bristande
overensstaimmelse mellan en definition i denna punkt och en defi-
nition i den l6pande texten ska den senare definitionen ha fore-

trade:

"Avtal" avser detta kopeavtal och samtliga bilagor dartill samt vid
var tid gjorda d@ndringar av och tilldgg till dessa i enlighet med
Punkt 17;



"Bankdag" avser sddan dag da affarsbanker i Sverige héller 6ppet

for allménheten (ej enbart for banktjanster via telefon eller internet);

"Belastningarna" avser de ataganden och inskrankningarna i Fas-
tigheten som uppkommer pa grund av Elnétstationen, Nyttjande-
rattsavtal Arbetsomrade, Servitut for Tunnelbana, Servitut for Ut-
rymning och Servitut for Entré;

"Brist" avser att ett av Séljaren i Garantierna utfast férhallande inte
foreligger;

"Byggridtten" avser den byggritt som enligt Planbestammelserna
kan utvecklas inom Fastigheten och som begrédnsas av och forutsat-
ter husering av entré till tunnelbanans kommande station Hagasta-
den, entré/utrymning till parkeringsgaraget samt en Elnétstation

vilka kommer att belasta Fastigheten genom Belastningarna;

"Datarumsmaterialet" avser den information som Séljaren har lam-
nat till Koparen eller dess radgivare avseende Fastigheten i sam-
band med Koparens due diligence av Fastigheten, och som finns
samlat i Planview Project Place pa Tilltraddesdagen och fortecknat i

Bilaga 2.A;

"Elnitstation" avser den transformatorstation som dr beldgen pa
fastigheten Vasastaden 1:16 eller en transformatorstation med
funktion motsvarande denna och som ska inhysas i byggnad pa
Fastigheten och i 6vrigt i enlighet med Elsdkerhetsverket och Vat-
tenfalls sikerhetskrav och rekommendationer;

"Fastigheten" har den betydelse som anges i punkt 1.1;

"Forlust" avser den direkta kostnad, brist eller forlust som en Brist

innebér for Koparen;

"FUT” avser Region Stockholm, org.nr 232100-0016, genom forvalt-
ning for utbyggd tunnelbana;

"Garantierna" avser de garantier som lamnas av Séljaren i punkt 7;

"Gemensamhetsanliggningen" avser gemensamhetsanldggningen
Solna Haga GA:6 bildad den 8 juni 2016 for att juridiskt trygga ga-
rage med tillhorande tekniska anordningar som vatten, dagvatten,
avlopp, el, belysning, vdarme, sprinkler, ventilation, tillfartsramp,



stodmur, teknikrum, métare for el, vatten och varme, pumpgrop,
pelare, dorrar for de deldgande fastigheterna Haga 4:18 och Yale 1;

"Internavtal" avser verenskommelserna Servitut for Tunnelbana,
och Nyttjanderéattsavtal Arbetsomrade som triffats mellan olika en-

heter och organ inom Regionen;

"Koparen" har den betydelse som anges i punkt 2) i ingressen;
"Kopeskillingen" har den betydelse som anges i punkt 4;
"Kopebrev" har den betydelse som anges i punkt 6.3 (a);
"Locum" avser Locum AB, org. nr. 556438-7909;

"Nyttjanderittsavtal Arbetsomrade" avser det avtal avseende nytt-
janderitt till ett omrade om ca 600 kvm inom Fastigheten som fér
anvdndas av nyttjanderdttshavaren som arbets- och etableringsyta
inom ramen for utbyggnaden av tunnelbana till Arenastaden som
har ingatts mellan Séljaren och SL Nya Tunnelbanan AB, org.nr
559318-0770, & ena sidan och Séljaren, sa som &gare till Fastigheten,
a andra sidan, Bilaga 2.B hartill.

"Part" avser Siljaren eller Koparen, var for sig;
"Parterna" avser Siljaren och Koparen gemensamt;

"Planbestammelserna" avser detaljplan f6r del av Hagaplan och
Eugeniavégen, Vasastaden 1:16 m.fl. i stadsdelen Vasastaden i
Stockholm, Dp 2017-04213, laga kraft 2020-04-21;

“"PM Grundliggningsforutsittningar” har den betydelse som
anges i punkt 13.3;

"Regionen” avser Region Stockholm;

"Servitut for Tunnelbana" avser det servitut till forman for Stock-
holm Ladugardsgardet 1:29, vilket efter utford forrattning kommer
att belasta Fastigheten for andamalet tunnelbaneentré och ventilat-
ionsschakt enligt " Overenskommelse om fastighetsreglering avseende
servitutsupplitelse for ny tunnelbana" ingdngen den 9 december 2021,
mellan Séljaren, sa som dgare till Fastigheten (och fastigheten Solna
Haga 4:18), och FUT, Bilaga 2.C hartill.



3.1

"Servitut for Utrymning" avser officialservitut belastande Fastig-
heten for &ndamalet utrymning till forman for fastigheterna Solna
Haga 4:18 och Stockholm Yale 1;

"Servitut for Entré" avser det servitut som ska upplédtas till férman
for fastigheterna Solna Haga 4:18 och Stockholm Yale 1 och belas-
tande Fastigheten for andamadlet entré enligt 6verenskommelse om
fastighetsreglering avseende servitutsupplatelse for entré fran gara-
geanldggning som avses ingas mellan Sdljaren, sa som &gare till
Fastigheten, 4 ena sidan och Siljaren, s& som &gare till fastigheten
Solna Haga 4:18, och SMEBAB Hagaplan AB, org.nr. 556906-7522
sasom lagfaren dgare till fastigheten Stockholm Yale 1, & andra si-
dan, i enlighet med Bilaga 2.D hartill;

"Siljaren" har den betydelse som anges i punkt 1) i ingressen;

"Siljarens Konto" avser Siljarens bankkonto i Swedbank 8901-1,
903 434 294-0;

"Tilltradet" avser fullbordandet av de dtgarder som anges i punkt
6;

"Tilltradesdagen" avser denna dag den 23 april 2025;

"Tunnelbanebyggnationen" avser bl.a. den utbyggnad av Stock-
holms tunnelbana till Arenastaden, Barkarby och Nacka, samt att
Nackagrenen byggs ut till Gullmarsplan och kopplas samman med

Hagsétralinjen;

"Agaren" har den betydelse som anges i punkt 13.5 nedan. Till und-
vikande av missférstdnd noteras att Agaren kan avse Koparen eller
den som senare forvarvat Fastigheten; och

"Overenskommelse om omprévning av Gemensamhetsanligg-
ningen" den 6verenskommelse som ingatts mellan andelségarna i
Gemensamhetsanldggningen och som ndrmare specificeras i punkt

13.2 och som bildgges hartill som Bilaga 2.E.

OVERLATELSEFORKLARING

Séljaren overlater harmed Fastigheten till Koparen och Képaren
forvarvar harmed Fastigheten fran Séljaren pa de villkor som fram-
gar av Avtalet.



3.2

4.1

4.2

51

6.1

6.2

6.3

Aganderitten till Fastigheten 6vergér fran Siljaren till Képaren pa
Tilltradesdagen efter det att Kopeskillingen har betalats.

KOPESKILLING

Kopeskillingen for Fastigheten uppgdr till tjugotre miljoner sju-
hundra tusen (23 700 000) kronor ("Kopeskillingen").

Koparen ska erldgga Kopeskillingen pa Tilltrddesdagen genom in-
sdttning pd Saljarens Konto, med angivande av "Betalning Pavia 1".

KOSTNADER OCH INTAKTER

Kostnader for och intdkter fran Fastigheten for tiden fore Tilltréades-
dagen belastar respektive tillkommer Séljaren. Kostnader for och
intdkter fran Fastigheten for tiden fran och med Tilltradesdagen be-
lastar respektive tillkommer Képaren, med undantag for vad som

foljer av punkten 13.1 nedan.

TILLTRADET

Tilltrade dger rum med start klockan 10.00 i Flood Herslow Holme
Advokatbyrés lokaler pd adressen Birger Jarlsgatan 9 i Stockholm.

Koparen ska:
(a) till Sdljaren erldagga Kopeskillingen;

(b) i Saljarens stille intrdda som part i Servitut for Entré och Over-
enskommelse om omprovning av Gemensamhetsanldggningen
och ddarmed 6verta Siljarens samtliga rattigheter och skyldig-
heter enligt detta avtal; och

(c) ingd Internavtalen i enlighet med vad som anges i punkt 12.1.
Sdljaren ska:

(a) till Koparen overlamna vederborligen undertecknat och bevitt-
nat Kopebrev i original avseende Fastigheten enligt mall i Bilaga

6.3 (a);

(b) till Képaren 6verlamna Servitut for Entré och Overenskom-
melse om omprovning av Gemensamhetsanldggningen i origi-

nal;



6.4

6.5

6.6

6.7

(c) till Koparen 6verldamna Internavtalen som ska ingds av Koparen
enligt Punkt 12 i original behorigen undertecknade av Regionen
eller bolag, organ eller enhet som Regionen sitter i sitt stille;

och

(d) overlamna eventuella nycklar och samtliga handlingar betréf-
fande Fastigheten som kan vara av betydelse for Képaren i
egenskap av dgare till Fastigheten, ritningar, kartor och alla
andra existerande handlingar och avtal for Fastigheten. Kopa-
ren d&r medveten om att originalhandlingar kan behova kvarbli
hos Séljaren i anledning av arkivlag/-reglemente eller enligt an-
nan lagstiftning. P4 Koparens begédran ska Siljaren 6verlamna

vidimerade kopior av sddana handlingar.

Koparens betalningar som anges ovan i punkterna 4.2 och 6.2 ska
goras till fullo utan rétt for Koparen att innehdlla nagon del eller
kvittningsvis avrdkna ndgon fordran mot Siljaren. Om Tilltrade
inte kommer till stdnd och detta beror pa Koparens eller Siljarens
underldtenhet att uppfylla sina respektive forpliktelser i punkterna
6.2 och 6.3 ska Tilltrddet anda anses ha skett om den Part som inte
ansvarat for genomforandet av atgarden sa medger. Ett sddant
medgivande ska inte ha ndgon pdverkan pa Parts eventuella ratt till
kompensation for motpartens bristande uppfyllelse av Avtalet eller
rétt att krava fullgérande av sddan prestation. Ar Parts underlaten-
het av vésentlig betydelse dger den andra Parten ratt att hdva Avta-

let i stallet for att kréva fullgorande.

Om overlételse och Tilltrdde av Fastigheten i enlighet med Avtalet
inte kommit till stdnd och detta beror pa omstandighet som ligger
inom Koparens kontroll, d.v.s. som Kdparen kan rada 6ver och
hade kunnat forutse, ska Koparen ersitta Siljaren for den direkta

skada som uppkommit for Séljaren med anledning dérav.

Samtliga dtgdrder enligt punkterna 6.2 och 6.3 ovan ska anses ske
simultant och saledes ska ingen Part ha nagra forpliktelser att ut-
fora ovanstdende dtgdrder med mindre dn att den andre Parten

samtidigt fullgor samtliga sina forpliktelser.

Vid Tilltradet ska Parterna underteckna en tilltrddespromemoria
som bekriftelse pd att de dtgdrder som anges i punkterna 6.2 och
6.3 utforts och som bekriftelse pa fullbordandet av 6verlatelsen en-
ligt detta Avtal.



7.1

7.2

7.3

7.4

741

7.5

7.5.1

752

7.5.3

SALJARENS GARANTIER

Sdljaren lamnar foljande garantier till forman for Koparen. Garanti-

erna avser forhdllandena per Tilltrddesdagen.

Koparen dr medveten om de sérskilda begransningarna som enligt
Planbestimmelserna kommer att gélla for den Byggritt som kan ut-
vecklas for Fastigheten samt de begransningar i nyttjandet av Fas-
tigheten som uppkommer med anledning av Belastningarna. Dessa
av Koparen kdnda omstandigheter kan inte goras gédllande som en

brist i Garantierna eller i 6vrigt utgora ett brott mot detta Avtal.

Koparen dr medveten om att det med anledning av Tunnelbane-
byggnationen, under en ldngre tidsperiod, kommer uppsta stor-
ningar pa Fastigheten, vilket bl.a. kommer paverka Fastigheten.
Dessa av Koparen kidnda omstdandigheter kan inte goras géllande
som en brist i Garantierna eller i ovrigt utgora ett brott mot detta
Avtal.

Siljaren

Sdljaren har erforderlig behorighet att inga detta Avtal och under-
teckna samtliga andra dokument som ska undertecknas av Siljaren
i samband ddrmed, samt fullgora sina forpliktelser enligt detta Av-

tal och enligt samtliga andra dokument relaterade till Avtalet.
Fastigheten m.m.
Sdljaren dr civilrdttslig och lagfaren dgare till Fastigheten.

Bortsett fran Belastningarna och vad som anges i punkt 7.2 och 7.3
ovan, besvéras inte Fastigheten av andra sokta eller beviljade in-
teckningar, panter, inskrivningar, av andra servitut, nyttjanderatts-
avtal eller andra rattigheter eller belastningar som kan goras gél-
lande i Fastigheten och Fastigheten har inte andel i andra gemen-
samhetsanldggningar eller samfélligheter utover vad som framgar
av utdragen ur fastighetsregistret, Bilaga 7.5.2.

Fastigheten &r, forutom en liten byggnad frdn Gemensamhetsan-
laggningens garage och en liten inklddd/inplatad huv, inte be-
byggd med byggnader ovan jord och &r forsikrad med hénsyn dar-
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7.5.4

7.5.5

7.5.6

7.6

7.6.1

8.1

8.2

till. Under jord é&r Fastigheten bebyggd med Gemensamhetsanldgg-
ningens garage och den framtida tunnelbanestrackningen i enlighet

med Tunnelbanebyggnation och Servitut fér Tunnelbana.

Det finns ingen pagdende tvist, skiljeforfarande, skatte- eller av-
giftsprocess och inte heller nagra foreldgganden eller motsvarande
frdn domstol eller myndighet avseende Fastigheten per Tilltrades-
dagen och savitt Sdljaren kanner till r inte heller ndgra sadana tvis-
ter, foreldgganden eller motsvarande att forvanta pd grund av om-

standighet som intriffat innan Tilltradesdagen.
Fastigheten &r inte pantsatt.

Datarumsmaterialet &r i allt vasentligt korrekt och Séljaren har inte
underlatit att publicera information i Datarummet som typiskt sett
skulle vara av vasentlig betydelse for en kopare vid dennes beslut
att inga Avtalet pa de aktuella villkoren.

Miljs

Séljaren har inte, genom avtal eller pd annat sitt, dtagit sig ansvar
for sanering av fororenad mark eller byggnad och inga krav pa sa-
dan sanering eller miljorelaterad ersdttning har framstillts till Silja-

ren per Tilltradesdagen.

FRISKRIVNING

Fastigheten sdljs i befintligt skick och med undantag f6r vad som
uttryckligen garanteras i punkt 7 ovan friskriver Képaren Séljaren
fran allt ansvar som Séljaren eventuellt skulle ha kunnat ha pa
grund av lag eller av annan grund, inklusive kdplagen (1990:931),
jordabalken (1970:994) och den s.k. forutsdttningslaran for eventu-
ella fel och brister i Fastigheten. Képaren friskriver sdledes Séljaren
frén allt ansvar for koprattsliga fel, faktiska och rittsliga fel och
brister, radighetsfel, samt eventuellt ansvar for s.k. dolda fel. Silja-
ren har inte heller ansvar for forutsittningar som Koparen har lagt
till grund for detta Avtal.

For tydlighets skull noteras att friskrivningen enligt ovan inklude-
rar att Koparen friskriver Séljaren fran allt ansvar for Fastighetens
inklusive dess mark, byggnaders och anldggningars tekniska skick.
Nar det géller fordelning av eventuellt miljdansvar for Fastigheten

11



91

9.2

9.3

9.4

9.5

samt sddant ansvar med anledning av Tunnelbanebyggnationen sa
géller Miljobalken.

BRISTANDE GARANTIUPPFYLLELSE OCH ANSVARS-
BEGRANSNING

Séljaren har inte, varken uttryckligen eller underforstdtt, nagot an-
svar for Fastighetens skick utéver vad som foljer av Avtalet och Ko-
paren har inte forlitat sig pd ndgon annan information betrédffande
Fastigheten dn Garantierna i Avtalet och Avtalet i 6vrigt inklusive

Datarumsmaterialet.

Koparen har genomfort en undersokning av Fastigheten. Koparen
har beretts tillfdlle att ta del av samtliga de handlingar och uppgif-
ter rorande Fastigheten som omfattas av Datarumsmaterialet. Sélja-
ren &r inte ansvarig for Brist om Koparen upptackt eller skéligen
bort upptdcka avvikelsen vid sin undersokning av Datarums-

materialet.

Vid Brist har Siljaren i férsta hand rétt att avhjalpa eller lata av-
hjdlpa Bristen pa egen bekostnad om det kan ske utan oldgenhet
och/eller kostnad for Kdparen och inom trettio (30) Bankdagar fran
mottagandet av K&parens reklamation. Ett fullstandigt avhjdlpande
ska anses utgora full kompensation for Bristen. I andra hand ska
Koparen ha ritt till nedsattning av Kopeskillingen med ett belopp
motsvarande Forlusten krona for krona samt med beaktande av
vad som i 6vrigt anges i denna punkt 9. Oavsett karaktdren pa kost-
nad eller t.ex. avgaende intékt ska den begransas till den direkta
kostnaden eller Forlusten krona for krona utan beaktande av Kopa-
rens avkastningskrav eller tillimpad vinstmultipel. Ndgon annan

pafoljd med anledning av Brist kan inte goras géllande.

Vid berdkning av ersdttning i anledning av Brist ska hansyn tas till
vad Koparen erhéllit, eller har rétt att erhalla som ersittning fran

forsakringsbolag och som &r hanforligt till Bristen.

Koparen ska endast vara beréttigad till ersédttning for Brist om det
sammanlagda beloppet for Bristerna oéverstiger 500 000 kronor, var-
vid ersdttning ska utgd fran forsta kronan. Vid berdkning av ersitt-
ningen ska endast enskilda Brister 6verstigande 50 000 kronor tas i
beaktande. Forluster som dr hanforbara till samma grund ska rak-

nas som en Forlust.
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9.6

9.7

9.8

9.9

10

10.1

Det sammanlagda ersittningsbeloppet for Bristerna ska under inga

omstdndigheter dverstiga ett belopp motsvarande Kopeskillingen.

Krav avseende Brist, inklusive en skéligt detaljerad beskrivning av
kravet och, sd langt som mojligt, en berdkning av Bristen som &r f6-
remal for kravet, ska for att f4 goras gallande framforas skriftligen
inom trettio (30) Bankdagar fran den tidpunkt da Képaren upp-
tackte Bristen, dock senast tolv (12) manader fran Tilltrddesdagen.

Ingen ersdttningsskyldighet avseende Brist ska uppkomma

a) om Bristen hanfor sig till forhallande som Koparen eller dess f6-
retrddare, anstédllda eller rddgivare kant till mot bakgrund av
den undersokning som genomforts avseende Fastigheten infor
ingdendet av detta Avtal eller som med rimlig tydlighet fram-

gdr av Datarumsmaterialet;

b) om Bristen tdcks av en forsdkring avseende Fastigheten och er-

sdttning utbetalas av forsdkringsgivaren; och

c) om ochiden utstrackning kravet pa grund av Bristen uppstatt
som en foljd av lagstiftning som dnnu inte trétt i kraft per Till-

tradesdagen.

Vid bestimmande av storleken av Forlusten ska hdnsyn tas till om
den relevanta Forlusten helt eller delvis utgor skattemaéssigt av-
dragsgill kostnad for Koparen eller om Koparen erhaller ersittning
frdn tredje man. Om sddan avdragsritt foreligger och kan utnyttjas
skattemdssigt eller om Koparen erhaller ersdttning fran tredje man
ska Sdljaren lamna ersittning for Forlusten med ett belopp justerat
for sadan faktisk avdragsritt och/eller ersadttning, dock med beak-
tande av skiliga och styrkta kostnader som Koparen har haft for er-

hallande av sadant avdrag/sadan erséttning.

TREDJEMANSKRAV

Koparen ska snarast mojligt informera Séljaren om tredje man rik-
tar ansprak mot Koparen som é&r relaterat till Séljarens garantier och
som kan leda till Forlust pd grund av Brist. Koparen far, betraf-
fande sadant ansprdk, inte inga forlikning acceptera ansvar eller
liknande utan Séljarens medgivande. Om inte Koéparen fullgor sina
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10.2

11

11.1

11.2

11.3

12

12.1

13

13.1

forpliktelser enligt denna punkt 10.1 ska Séljarens ansvar for Bris-
ten jamkas till den del Koéparens underldtenhet lett till en 6kad For-
lust.

Om Siljaren har utgett ersittning till Képaren med anledning av

Brist har Séljaren ratt att pa egen bekostnad foretrdada Koparen vid
forhandlingar och processer rérande sddana ansprak. Koparen ska
tillse att Séljaren i sddana fall far fullmakt och erforderlig informat-

ion samt skaligt bistand fradn Koparens personal.

KOPARENS GARANTIER

Koparen lamnar foljande garantier till forman for Saljaren. Garanti-

erna avser forhallandena per Tilltradesdagen.

Pa Tilltradesdagen har Koparen erforderlig behorighet att inga
detta Avtal och underteckna samtliga andra dokument som ska un-
dertecknas av Koparen i samband ddrmed, samt att fullgora sina
forpliktelser enligt detta Avtal och enligt samtliga andra dokument
relaterade till Avtalet.

Koparens undertecknande av detta Avtal och fullbordandet av
transaktionen i enlighet med detta Avtal innebér inte ndgon 6ver-
tradelse av tillamplig lag eller ndgon bestammelse i Képarens bo-

lagsordning.

INTERNAVTAL

Koparen och Siljaren ska pa Tilltradesdagen tillse att Képaren in-
gar avtal med Regionen eller bolag, organ eller enhet som Regionen
sdtter i sitt stélle for att reglera de rattsliga forhallanden som géller
enligt Internavtalen.

KOPARENS SARSKILDA ATAGANDEN OCH FRAM-
TIDA SKYLDIGHETER I FORHALLANDE TILL GE-
MENSAMHETSANLAGGNINGEN

Koparen ska pa Tilltradesdagen i Siljarens stélle intrdda som part i
Servitut Entré och ddarmed 6verta Séljarens samtliga rattigheter och
skyldigheter enligt detta avtal. Koparen ska efter Tilltradesdagen

underridtta samtliga parter enligt Servitut Entré, om att Koparen per
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13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

Tilltradesdagen har overtagit Sdljarens samtliga rattigheter och

skyldigheter enligt avtalet.

Vid en framtida byggnation pd Fastigheten krdvs grundldggning
for byggnaden med pelare genom den del av omrddet som just nu
omfattas av Gemensamhetsanldggningen. Forstarkningsatgarder
kommer att behova utforas i detta omrade.

Andelsdgarna i Gemensamhetsanldggningen har traffat overens-
kommelse om omprévning av Gemensamhetsanldggningen, for att
undanta ytan for de framtida pelarnas faktiska placering fran ut-
bredningen av Gemensamhetsanlidggningen (”Overenskommelse
om omprovning av Gemensamhetsanldggningen”). Nedan angivna
bestimmelser har som syfte sdkra att sadan byggnation genomfors
med hansynstagande till Gemensamhetsanldggningen och, i den ut-
rackning det dr &ndamalsenligt, enligt vad som anges i PM Grund-

laggningsforutsattningar, Bilaga 13.3.

Koparen ska pa Tilltradesdagen i Sdljarens stélle intrdda som part i
Overenskommelse om omprévning av Gemensamhetsanldgg-
ningen och ddrmed 6verta Siljarens samtliga réttigheter och skyl-
digheter enligt detta avtal.

Om Koparen eller den eller de som senare forvarvar Fastigheten

(" Agaren”) later uppfora byggnad pa Fastigheten, inklusive men
inte begransat till grundldggning och pelarkonstruktioner enligt
punkt 13.2 ovan, ska Agaren tillse att denna byggnation utfors pa
ett fackmannamassigt sdtt samt i enlighet med tillimpliga byggnor-
mer och lagstiftning samt PM Grundlaggningsforutsittningar. Aga-
ren ska vidare tillse att byggnationen inte negativt paverkar Ge-
mensamhetsanldggningens anvandning, funktion eller medfor

okade drifts- och underhdllskostnader for dess andelsdgare.

Agaren ska vid projektering av byggnationen ge andelsigarna i Ge-
mensamhetsanldggningen skilig tid att yttra sig 6ver hur den pla-
nerade byggnationen kan komma att pdverka Gemensamhetsan-
laggningen. Agaren ska i skilig omfattning beakta sakligt motive-
rade synpunkter som ror tekniska och funktionella 16sningar avse-
ende byggnationen och hur dessa kan komma att paverka Gemen-

samhetsanldggningen.

15



13.7

13.8

13.9

13.10

13.11

Fore det att byggnation paborjas ska besiktning av den del av Ge-
mensamhetsanldggningen som paverkas av byggnationen utforas
av en oberoende besiktningsman utsedd av Agaren i samrédd med
andelsdgarna i Gemensamhetsanldggningen. En motsvarande be-
siktning ska genomforas efter byggnationens fardigstdllande for att
faststédlla om skada uppstdtt. Med fardigstédllande avses i denna
punkt 13 att byggnationen slutbesiktigats och blivit godkand i en-
lighet med vad som géller i det avtalsforhdllande som reglerar
byggnationen.

Agaren ansvarar for att skyndsamt avhjilpa skador som uppstér
inom Gemensamhetsanldggningen till foljd av byggnationen och
som framkommit vid besikiningen. Agarens ansvar géller under
den period som motsvarar den garantitid som tillimpas i det av-
talsforhallande som reglerar byggnationen, dock minst under fem
ar fran fardigstillandet. Efter denna period upphor Agarens ansvar,
forutsatt att inga kvarstaende krav har framstéllts av andelsdgarna i
Gemensamhetsanldggningen under garantitiden. Denna punkt 13.8

ska inte begrinsa Agarens ansvar enligt lag.

Agaren ansvarar for underhall, drift och eventuellt framtida utbyte
av pelarkonstruktioner eller andra anldggningar som uppfors inom
omrdadet for Gemensamhetsanldggningen i samband med byggnat-
ion pa Fastigheten.

Agaren och andelségarna i Gemensamhetsanldggningen kan skrift-
ligen 6verenskomma att, helt eller delvis, befria Agaren fran de ata-
ganden som f6ljer av denna punkt 13 genom att Agaren stiller an-
nan likvardig sékerhet. Sikerheten ska vara skélig och rimligt utfor-
mad och vara giltig under en period som anges i punkt 13.8, om
inte annat overenskommes.

Koparen forbinder sig vid vite av 5 000 000 kronor i penningvérde
april 2025 att vid overldtelse av dganderétten till Fastigheten tillse
att ny dgare overtar samtliga forpliktelser enligt denna punkt 13 ge-
nom att i kopeavtalet infora foljande bestammelse:

"Koparen forbinder sig vid ett vite av 5 000 000 kronor i penninguvirde
april 2025, att efterkomma dtagandena i punkt 13 i kopeavtal avseende fas-
tigheten Pavia 1 mellan Region Stockholm och Stockholms kommun. Ko-
pia pd aktuell bestimmelse bifogas avtalet. Koparen ska vid dverlitelse av
dganderitten tillse att varje efterfoljande dgare binds vid bestimmelsen,
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14

14.1

14.2

14.3

15

15.1

16

16.1

vilket ska fullgdras genom att denna bestimmelse, med i sak oforindrad
text intages i dverlitelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite
till Region Stockholm med 5 000 000 kronor i penninguvdrde april 2025.
Motsvarande ansvar ska dvila varje ny kopare.

Vitet ska omriknas till penningudrdet vid den tidpunkt da vitet forfaller
till betalning genom anvindning av konsumentprisindex eller det index
som kan komma ersdtta det.”

STAMPELSKATT M.M.

Koparen ansvarar for kostnader (inklusive staimpelskatt) for in-
skrivning av forvarvet av Fastigheten. Koparen far inte soka lagfart
med stod av detta Avtal utan lagfart for forvarvet av Fastigheten

far endast sokas efter genomfort Tilltrdde med stod av Kopebrevet.

Koparen ska std for alla lagfarts- och inskrivningskostnader (sdsom
stampelskatt och expeditionsavgifter samt kostnaden f6r vardein-

tyg) i anledning av forvarvet av Fastigheten.

Séljaren ska i egenskap av innehavare av Fastigheten pa Koparens
begédran samarbeta med samt bitrdda Koparen vid ansékan om nya
inteckningar i Fastigheten. Samtliga kostnader i samband hdrmed

ska bdras av Koparen.

MERVARDESSKATT

Fastigheten har inte varit foremadl for mervardesskattepliktig verk-
samhet. Inga jamkningsgrundande investeringar har forkommit,
vilket innebér att Sdljaren inte behover justera ingdende skatt enligt
reglerna i §§ 6a-6c¢ i lagen (2005:807) om ersattning for viss mervar-
desskatt for kommuner, regioner, kommunférbund och samord-
ningsforbund. Nagon jamkningshandling behover saledes inte upp-

rattas.

MEDDELANDEN

Alla meddelanden till Part under detta Avtal ska skickas med re-
kommenderat brev eller bud eller e-post och ska betraktas som
mottagna av den andra Parten tre (3) Bankdagar efter avsandandet,
om rekommenderat brev eller bud, och ska skickas till de adresser

och kontaktpersoner som anges nedan eller till saidan annan adress
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17

17.1

17.2

eller kontaktperson som meddelas av Part i enlighet med bestam-
melserna i denna punkt. Vid avsdndande med e-post ska med-
delandet betraktas som mottaget dagen efter det skickats till nedan
angivna e-postadresser och forutsatt att inget felmeddelande eller
frdnvaromeddelande erhdllits vid skickandet.

Till Séljaren: VD fér Locum AB
Box 17201
104 62 Stockholm

victoria.hornedal@regionstockholm.se

Med kopia till (ej att rdknas som meddelande):
Flood Herslow Holme Advokatbyrd
Att. Advokat Johan Jacobsson
Box 7615
103 94 Stockholm

joja@fhhlaw.se

Till Koparen: Exploateringskontoret
Projekt Hagastaden
Att: Emelie Hall
Box 8189
104 20 Stockholm

emelie.hall@stockholm.se

FULLSTANDIG REGLERING OCH ANDRINGAR

Detta Avtal utgor Parternas fullstindiga reglering av samtliga de
frdgor som Avtalet beroér och detta Avtal ersdtter samtliga skriftliga
eller muntliga dtaganden och utfastelser som foregatt detsamma.

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

18.1 Vardera Parten ska svara for samtliga sina kostnader hanforliga till
overlatelsen av Fastigheten enligt detta Avtal, inkluderat men inte
begrénsat till avgifter och kostnader for egna representanter, agen-

ter, mdklare, legala och finansiella rddgivare och myndigheter.

19 OVERLATELSE

19.1 Part ska inte dga rétt att utan den andre Partens skriftliga medgi-
vande Overldta sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal.
Koparen har dock ritt att overlata sina rattigheter och skyldigheter
enligt detta Avtal till direkt eller indirekt dgt dotterbolag. Denna
bestammelse forhindrar inte Koparen fran att 6verldta Fastigheten
tillsammans med samtliga rattigheter och skyldigheter till tredje

man.

Avtalet har uppréttats i tvd (2) originalexemplar, av vilka Parterna tagit var
sitt.

Stockholm den 23 april 2025 Stockholm den 23 april 2025

Region Stockholm Stockholms kommun
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