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AKTIEAGARAVTAL

Detta akticigaravtal ("Avtalet”) har denna dag tréffats mellan

1)

@)

1.1

1.2

1.3

1.4

2.2

23

2.4

2.5

Balticgruppen AB, org nr 556197-8734, Box 489, 901 09 Umea, (“Baltic-
gruppen”); och

Umed Kommunforetag AB, org nr 556051-9562, Umestan, 003 47 Umead,
(’Kommunforetag”).

rorande deras respektive dgande i [Viven i Umea AB ], org nr
[556839-1907] ("Bolaget”).

Balticgruppen och Kommunforetag benémns i det foljande var for sig for "Part”
och gemensamt for "Parterna”.

Bakgrund

Bolaget har ett aktiekapital om 100.000 kronor fordelat pa 1.000 aktier
(’Aktierna”).

Balticgruppen och Kommunforetag dger hilften var av samtliga utgivna Aktier.

Bolagets verksamhet bestér i att uppfora, dga och hyra ut ett nytt kulturens
centrum med kommersiella ytor inom del av kvarteret Heimdal och pé kajplan 1
centrala Umed ("Verksamheten” samt “Kulturens Centrum”).

Parterna har enats om villkoren i Avtalet i syfte att ndrmare reglera bland annat
agandet i Bolaget och deras inbérdes forhdllande.

Uppférandet och finansiering av Kulturens Centrum

Arkitektbyran Snohettas forslag enligt Bilaga 2.1 ska ligga som grund for
uppforandet av Kulturens Centrum.

Tidsplanen for uppforandet av Kulturens Centrum foljer av Bilaga 2.2.

Bolaget ska forvirva de fastigheter, fastighetsdelar och skaffa de fastighets-
anknutna rittigheter som krdvs for att kunna realisera Verksamheten. Tomten
for Kulturens Centrum ska omfatta nyproducerad byggnad med lémplig tomt.
Stora hotellet och trahuset mot Storgatan skall ej ingd.

Bolagets styrelse ska uppritta direktiv och ramar for uppforandet av Kulturens
Centrum.

Parterna ska i samma utstrickning svara for Bolagets finansiering.
Verksamheten ska till ungefér 30 % finansieras med eget kapital sdvida Parterna
inte gemensamt dverenskommer om en annan finansieringsmodell enligt punkt &
nedan.
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Den slutliga hyran ska berdknas i enlighet med den mall f0r berdkningsunderlag
som framgar av Bilaga 2.6.

For det fall hela, eller delar av, taket pa Kulturens Centrum ska vara allmént
tillgangligt ska Kommunforetag ensamt béra de merkostnader som detta innebdr.

Balticgruppen har nedlagt kostnader pd fOrstudier, arkitektuppdrag,
detaljplanekostnader m m. Verifierade kostnader som upparbetats innan Bolaget
bildats skall anses ingd i Projektets totalkostnad och dvertas av Bolaget. Om
projektet i nigot skede avbryts skall kommunen ersétta Balticgruppen de dittills
upparbetade kostnaderna sévida det inte & Balticgruppen som avbryter
projektet.

Bolaget och dess verksamhet

Bolagets bolagsordning ska vid ingdendet av Avtalet ha den lydelse som
framgar av Bilaga 3.1.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmissiga principer och enligt de riktlinjer
som foljer av Bolagets vid var tid gallande affarsplan.

Parterna forbinder sig att delta pd bolagsstimma och utéva rdstritt for av
respektive Part vid varje tidpunkt innehavda Aktier i Bolaget och att dérvid rosta
i enlighet med bestdimmelserna i detta Avtal. Parterna forbinder sig vidare att
tillse att de av respektive Part nominerade styrelseledamoterna efterlever detta
Avtal vid utforandet av sina uppdrag.

Vinstutdelning, ratt till insyn m.m.

Aktierna i Bolaget ska ha samma rdstvirde och rétt till utdelning. Parterna ar
éverens om att nuvarande fordelning av inflytande och dgande i Bolaget ska
bestd och att vid eventuell dkning av aktiekapitalet envar av dem é&ger ratt att
utnyttja sin tillkommande rétt att teckna aktier eller motsvarande instrument som
ger ritt att teckna aktier.

All eventuell vinst i Bolaget ska vid nirmast fljande érsstimma delas ut till
Parterna om inte annat Overenskoms mellan Parterna. Vid utdelning ska
aktiebolagslagens bestimmelser iakttas. For det fall att Parterna ar forhindrade
att dela ut all vinst pa grund av bestdmmelser i lag ska istillet utdelning ske av
all vinst som lagligen kan delas ut.

Operativ ledning av Bolaget

Balticgruppen #ger inte ritt att 14mna anbud i de upphandlingar som genomfors
av Bolaget.
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6.2

6.3

Fréga om ingdende av avtal som omfattar forvérv eller annan forbindelse for
Bolaget uppgéende till ett virde Sverstigande 500.000 kronor ska hénskjutas for
avgdrande till styrelsen i Bolaget.

Styrelse

Bolagets styrelse ska bestd av fyra ordinarie ledaméter. Envar Part dger
nominera tva ledamoter.

Vid Avtalets ingdende och for en tid om tva (2) ar ska styrelsens ordforande
utses av Kommunforetag. Styrelsens ordforande utses dérefter vartannat &r av
Kommunfbretag och vartannat r av Balticgruppen. Styrelsens ordforande ska
vara ordforande vid bolagsstdimma i Bolaget.

Styrelsen i Bolaget dr beslutfor endast om samtliga ledaméter ar nérvarande.
Kan friga inte avgoras pa grund av ledamots frénvaro ska ett nytt sammantréide
héllas inom fyra (4) veckor. Ar samma ledamot, eller annan ledamot som &r
nominerad av samma Part, franvarande dven vid det nya sammantréddet ska
istillet aktiebolagslagens bestammelser om beslutsforhet tillimpas vid detta
sammantradet. Jav for Parternas styrelserepresentanter ska inte anses foreligga i
nagon friga avseende forhéllandet mellan Bolaget och Part.

Firmateckning

Bolagets firma ska, forutom av styrelsen, tecknas av minst tva styrelseledamoter
varav minst en ska vara nominerad av Balticgruppen och minst en ska vara
nominerad fran Kommunforetag.

Enighet vid vissa beslut

For giltigt beslut i nedan angivna frgor pa bolagsstaimma och i forekommande
fall i styrelsen erfordras enighet mellan Parterna respektive mellan Parternas
utsedda ledaméter:

(a) forvirv av fastigheter och fastighetsdelar;
(b) upprittande av Gvergripande ramar for uppforandet av Kulturens Centrum;
(c) #ndring av Bolagets bolagsordning;

(d) #ndring av Bolagets aktiekapital, inklusive fondemissioner, samt
utgivande av konvertibler, teckningsoptioner eller andra instrument som
kan berittiga till erhallande av aktier i Bolaget, eller upptagande av vinst-
andelslén eller kapitalandelslan;

(e) vasentlig dndring eller utvidgning av Bolagets verksamhet som foranleder
andring av Bolagets bolagsordning;

(f) nedliggning eller visentlig omstrukturering av Bolagets rorelse inklusive
forsiljning eller nedliggning av betydande rorelsegren eller driftsstille
samt fusion av Bolaget;
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avtal, forvirv eller forsiljning av enskild anliggningstillgang till ett vérde
som Overstiger 500.000 kronor eller en investering som, oberoende av
beloppets storlek, visentligen ligger utanfor Bolagets normala verksamhet
eller godkénd &rsbudget;

bildande, forvirv, 6verforing eller nedldggning av dotterbolag;

upptagande av 18n eller stéllande av sikerhet till belopp Overstigande
500.000 kronor;

andra visentliga eller strategiska avtal;

avtal mellan Bolaget och ndgon av Parterna, utover vad som foljer av detta
Avtal, eller till Parterna nérstiende person, sdsom detta definieras 121 kap
1 § aktiebolagslagen, respektive dndring eller uppsdgning av sadant avtal;

tillsittande och entledigande av verkstillande direktor (om sddan utses);
firmateckningsratt;

antagande och dndring av affirsplan;

antagande och dndring av styrelsens arbetsordning;

faststillande av &rsbudget for verksamheten under det nirmast darpd
foljande rikenskapsdret med angivande av ramarna for verksamheten
bland annat vad giller tillverkningsvolym, investeringar och finansiering,
affdrsplan eller arsredovisning,

andra frégor av sidan art att de péd ett visentligt sétt paverkar Bolagets
verksambhet eller forhéllandet mellan Parterna;

faststillande av direktiv och ramar for uppforandet av Kulturens Centrum
enligt punkt 2.5 ovan,

friga om ingdende av avtal som hanskjutits till styrelsen med stod av
punkt 5.4 ovan; och

faststillande av direktiv och ramar for forvaltning och drift av Kulturens
Centrum enligt punkt 12.1 nedan.

Om erforderlig majoritet inte kan uppnas enligt ovan ska frigan avidras fran
dagordningen utan att ndgot beslut tas i frigan sdvida ett beslut inte kravs enligt

lag.

Parterna &r ense om att Bolagets verkstillande direktor (VD) (om sddan utses)
inte har beslutanderitt i friga som anges i punkt 8.1 ovan dven om fragan skulle
falla inom VD:s kompetens enligt aktiebolagslagen. Vad nu sagts paverkar inte
den beslutsratt som VD kan ha som styrelseledamot.

Hembud och forkop av Aktier

Under en tid om tva (2) &r fran Avtalets ingdende fir Part inte dverldta Aktie.
Aktie far dérefter inte Gvergd till tredje man utan att Gverlatelsebegransningarna
i Bolagets bolagsordning iakttas.
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Part, som Overldter eller pd annat sitt overfor sina Aktier till tredje man 1
enlighet med punkt 9.1 ovan, ska tillse att den som forvarvar Aktierna 1
omedelbar anslutning till forvirvet ansluter sig skriftligen till detta Avtal.

Om Part iakttar vad som foreskrivs om forkdp i Bolagets bolagsordning
forbinder sig annan Part att inte &beropa hembudsklausulen i Bolagets
bolagsordning med anledning av ifrdgavarande dverlételse.

Overlatelse till Koncernbolag

Part forbinder sig att inte &beropa forkopsklausulen eller hembudsklausulen 1
Bolagets bolagsordning med anledning av en sddan dverlatelse som sker till
annat bolag ("Koncernbolaget”) som ingdr i samma koncern som Overlatande
Part.

Overlatande Part ska kvarstd som Part i detta Avtal. Vid forvérvet ska dessutom
Koncernbolaget tilltrdda Avtalet som Part. Overldtande Part ska tillse att
Aktierna i Koncernbolaget inte dverlats till forvérvare utanfor koncernen, utan
att de Aktier i Bolaget som dgs av Koncernbolaget dessforinnan har hembjudits
till vriga Parter p4 det sétt som foreskrivs i detta Avtal for Aktie som overléts
till tredje man.

Faststillande av marknadsvirde pa fastighet

Marknadsvirdet pa de fastigheter och fastighetsdelar som Bolaget ska forvirva
har beriknats av NAI Svefa. Nér Bolaget forvirvar fastighet eller fastighetsdel
av Part ska overlatelsen regleras i ett skriftligt avtal. Det marknadsvérde som
beriknats av NAI Svefa ska i denna del fungera som underlag nir Bolaget och
den Part som siljer fastigheten eller fastighetsdelen ska komma overens om
kopeskillingen.

Efter Kulturens Centrums uppférande
Umed Kommun och Balticgruppen har denna dag med Bolaget ingatt de
hyresavtal som framgér av Bilaga 12.2.

Pantsattning

Part dger inte pantsitta Aktie i Bolaget eller annat instrument som ger ratt till
aktie eller vinst i Bolaget, utdver vad som anges nedan, utan skriftligt
medgivande frén andra Parten.

Meddelanden

Varje meddelande eller pdkallande enligt detta Avtal ska av Part overséndas till
den andre Parten p4 sitt som anges i denna punkt och till den adress som
angivits ovan (eller till den adress som Part senare skriftligen meddelat den
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andre Parten, med iakttagande av bestimmelserna i denna punkt). Sadant
meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda

(a) om aviimnat med bud: dagen for dverlamnandet; eller

(b) om avsint med rekommenderat brev tre bankdagar efter avlamnande for
postbefordran inom Sverige, alternativt fem bankdagar efter avlamnande
for postbefordran om avsindaren eller mottagaren befinner sig utanfor
Sverige.

Overlatelse

Parts rittigheter och/eller skyldigheter enligt detta Avtal far inte Overlatas utan
samtidig Overlatelse av de Aktier som omfattas av Avtalet i enlighet med
bestimmelserna om forkoép.

Fullstandig reglering och andringar

Detta Avtal reglerar med uteslutande av lagen om handelsbolag och enkla bolag
uttdmmande alla frgor som Avtalet berdr och ersitter alla skriftliga eller
muntliga dtaganden och utféstelser som foregétt detta.

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

Avtalstid

Detta Avtal trider i kraft p4 dagen for dess undertecknande och géller tills dess
att tjugofem (25) ar fortldpt frén det att Parterna borjat forhyra lokalerna 1
Kulturens Centrum enligt punkt 12.2 ovan. Om samtliga hyresavtal ingéngna
enligt punkt 12.2 ovan forldngs, ska dven detta Avtal forlangas med
motsvarande tidsperiod. Om inte Avtalet sagts upp till upphdrande skriftligen av
Part senast tolv (12) manader fore avtalstidens utgéng, forlangs avtalstiden
automatiskt med ett &r i taget med ofordndrad uppsagningstid.

Om Part upphor att 4ga aktier i Bolaget i enlighet med bestimmelserna i detta
Avtal, upphdr denne att vara bunden av Avtalet, med undantag for de
bestimmelser som uttryckligen anges gilla efter Avtalets upphdrande och att
denne alltjimt ska vara ansvarig fOr avtalsbrott som begitts under den tid da
denna varit part i Avtalet.

Tillamplig lag och tvister

Svensk lag ska tillimpas pé detta Avtal.

Tvist mellan Parterna i anledning av detta Avtal ska slutligt avgoras genom
skiljedom enligt Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares
Skiljedomsinstitut. Skiljeforfarandet ska dga rum i Stockholm. Det svenska
spréket ska anvéndas i forfarandet.



18.3 Skiljeforfarande som pakallats med hanvisning till denna skiljeklausul omfattas
av sekretess. Sekretessen omfattar all information som framkommer under
forfarandet liksom beslut eller skiljedom som meddelas i anledning av
forfarandet. Information som omfattas av sekretess far inte i ndgon form
vidarebefordras till tredje person utan den andra Partens skriftliga samtycke.
Part ska emellertid inte vara forhindrad att vidarebefordra sadan information for
att pa bésta sétt tillvarata sin rétt mot den andra Parten med anledning av tvisten
eller om Part enligt forfattning, foreskrift, myndighetsbeslut, bérskontrakt eller
motsvarande ir skyldig att lamna sadan information.

18.4 Om detta Avtal, eller del dirav, verlats till en tredje person, ska sidan tredje
person automatiskt vara bunden av denna skiljeklausul.

Detta Avtal har upprittats i tvd exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Umeé den 24 mars 2011

BALTICGRUPPEN AB UMEA KOMMUNFORETAG AB
Krister Olsson Lennart Holmlund
Anders Agren
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2.6
Bilaga 27 till Aktiedgaravtal

Underlag som kan ligga till grund for berékning av total
produktionskostnad av fastigheten.

(Alla priser avser pris exklusive moms)
Uppdelning enligt nedan

Specifikation Kostnader
Projektering

Div. e] specificerade byggarbeten
DE 1 Grundlaggning

DE 2:1 Stal

DE 2:2 Prefab-betong

DE 3 Yitervaggar yttertak

Larktra

DE 4 Betonggolv

DE 5 Rumskomplettering

DE 6 Luft

DE7VS

DE 8 EL

DE 9 Styr

DE 10 Hiss

DE 11 Sprinkler

Drift och skotsel
Installationssamordning

Tillkommande arbeten 7%

Projekt och byggledning

Egna arbeten GE

GE-arvode 5 %

Tomt kostnad, ink! rivning
Anslutningsavgift VA mm

Rante och kreditivkostnader
Hyresforluster

Flytt av hyresgaster, egna och grannar
Ingrepp i angrénsande fastighet
Aterstalining av ingrepp i angransande fastighet
Div. kostnader fér projektgenomférande

* Ev. kan fler uppdelningar och poster tillkomma
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Bill)

BOLAGSORDNING
for
Viven i Umea AB
(org nr 556839-1907 )

Antagen pa extra bolagsstdmma den 24/3 2011.

Firma
Bolagets firma dr Védven i Umed AB.

Site
Styrelsen har sitt séte i Umea.

Verksamhetsforemal

Bolaget ska, direkt eller indirekt, utfora byggnads- och anlaggningsarbeten, aga,
forvalta, hyra ut och bedriva handel med fastigheter samt idka annan déarmed forenlig
rorelse.

Aktiekapital och aktier
Bolagets aktiekapital ska uppga till 100.000 kronor och antalet aktier 1 bolaget ska

vara 1.000 stycken.

Rikenskapsar
Bolagets rikenskapsér ska vara kalenderdr.

Styrelse
Styrelsen ska besté av lagst tre (3) och hogst fem (5) styrelseledamoter.

Revisor
Bolaget ska ha en (1) revisor. Till revisor ska utses auktoriserad revisor eller

registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstimma ska utfdrdas tidigast sex (6) och senast tva (2) veckor fore

bolagsstdémman.

Kallelse till bolagsstimma, liksom andra meddelanden till aktiedgarna, ska ske
genom brev med posten.

Arenden pa arsstaimma

Vid érsstimma ska foljande drenden forekomma till behandling:

1. val av ordforande vid bolagsstimman;

upprittande och godkénnande av rostlédngd,

godkinnande av dagordningen;

val av en (1) eller tvé (2) justeringspersoner att underteckna protokollet;
provning av om bolagsstamman blivit behorigen sammankallad;

framliggande av arsredovisning och revisionsberéttelse samt, i forekommande
fall, koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse;

VIS
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7. beslut om faststillande av resultatrikning och balansrdkning samt, i
forekommande fall, koncernresultatrikning och koncernbalansrikning;

8. beslut om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den
faststdllda balansrdkningen;

9. beslut om ansvarsfrihet 4t styrelseledamdter och verkstéllande direktor;

10. faststillande av antalet styrelseledaméter och styrelsesuppleanter och, 1
forekommande fall, antalet revisorer och revisorssuppleanter;

11. faststillande av arvoden &t styrelsen och revisorerna;

12. val av styrelseledaméter och i forekommande fall, revisorer och
revisorssuppleanter;

13. annat drende, som ankommer pi bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

Forkop

Innan en aktie 6verléts till en ny dgare ska dvriga aktiedgare erbjudas att kopa aktien.
Den som avser att overldta en aktie ska siledes fore overldtelsen anméla detta till
bolagets styrelse pa det sitt som aktiebolagslagen foreskriver (forkopserbjudande).
Forkdp far inte ske av ett mindre antal aktier 4n forkSpserbjudandet omfattar.

Styrelsen ska genast ldémna en underrittelse om forkopserbjudandet till varje
forkopsberittigad med kiind postadress. I underréttelsen ska ldmnas uppgift om den
tid inom vilken forkopsansprék ska framstillas.

Forkopsansprak ska framstéllas inom tvd (2) ménader fran  behorigt
forkopserbjudande enligt ovan. Om forkdpsansprék framstills av fler 4n en
forkopsberittigad, ska samtliga aktier sé langt det & mojligt fordelas mellan de
forkopsberittigade i forhéllande till deras tidigare innehav av aktier i bolaget.
Aterstiende aktier ska fordelas genom lottning av bolagets styrelse.

Forkopspriset ska motsvara det belopp som péd foreskrivet satt anges i
forkopserbjudandet. For forkop ska inga andra villkor gélla.

Om aktiedgaren och den som har begirt forkdp inte kommer Gverens i fragan om
forkop, far den som har begirt forkdp vicka talan inom tva (2) ménader frén den dag
forkopsanspraket framstélldes hos bolagets styrelse. Sédan tvist ska avgdras av
skiljemén enligt lagen om skiljeforfarande.

Forkopspriset ska betalas inom en (1) ménad fran den tidpunkt da forkopspriset blev
bestémt.

Hembud

Om en aktie har dvergétt till en ny agare, har vriga aktiedgare ritt att 16sa aktien.
Har samma Overgéng av aktien tidigare varit foremal for ett forkpserbjudande ska
aktieigare som dé erholl sidant erbjudande men som inte framstillde forkopsansprak
inte vara 16sningsberittigad enligt denna hembudsklausul.

Aktiens nya 4gare ska snarast anméla aktiedvergéngen till bolagets styrelse pa det
sitt som aktiebolagslagen foreskriver (hembud). Losen far inte ske av ett mindre
antal aktier 4n hembudet omfattar.



