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Detta aktiedgaravtal och samtliga bilagor dartill ("Avtalet”) har denna dag ingatts mellan;

1)

2)

Goteborgs Hamn AB, org. nr 556008-2553, Emigrantvagen 2B, 414 63 Goteborg
("GHAB”), och;

Castellum AB (publ) org. nr 556475-5550, Box 2269, 403 14 Goéteborg ("Castellum”)

GHAB och Castellum ar gemensamt benamnda "Aktiedgarna’ och enskilt "Aktiedagare”.

BAKGRUND

(A)

(B)

()

(D)

(E)

(F)

(G)

Goteborgs Hamn ar Skandinaviens storsta hamn. GHAB har till uppgift att underhalla,
utveckla och marknadsféra hamnen, och ags till fullo av Goéteborgs Stad genom
moderbolaget Goteborgs Stadshus AB.

Castellum ar ett av Sveriges storsta bdrsnoterade fastighetsbolag som har som
specialitet att utveckla och forvalta fastigheter fér myndigheter och naringslivet.
Castellum har mangarig erfarenhet av att utveckla och foérvalta logistikfastigheter med
effektiva godsfléden.

Mal och strategi for markutveckling i Halvorsang tar sin utgangspunkt i marknaden,
konkurrenslaget och hamnens markinnehav for logistikbyggnation och har
malsattningen att genom projektering, byggnation och erbjudande av hogeffektiva
logistiklokaler medverka till ett starkt, effektivt och hallbart skandinaviskt godsnav i
Goteborgsregionen. Det aktuella omradet omfattar ca 270 000 kvm uppdelat pa tre
delomraden ("Omradena”). Omradena utgdr del av fastigheten Biskopsgarden
830:812 som indirekt ags av GHAB. | Omradena avser Aktieagarna bilda flera separata
fastigheter ("Fastigheterna”), som var och en ska agas av ett fastighetsbolag
("Fastighetsbolagen”). Pa Fastigheterna ska sedan uppféras logistiklokaler. For
uppférda logistiklokaler ar avsikten att teckna hyresavtal med verksamheter som har
affarsfordelar med lokalisering i hamnnara lage for att darigenom generera direkt och
indirekt gods dver kaj.

Aktieagarna har beslutat att bilda det gemensamma joint venture-bolaget vars
féretagsnamn ska vara [Halvorsang Fastighets AB] ("Bolaget”) i syfte att utveckla och
bygga hogeffektiva logistiklokaler pa Halvorsang samt att hyra ut och férvalta dessa.

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att - direkt eller indirekt genom helagda
bolag - forvarva, projektera, uppféra byggnader pa, hyra ut, foérvalta och utveckla och
forsalja fast egendom samt att bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

Aktiedgarnas intentioner ar att det gemensamma &agandet och férvaltandet av
Fastigheterna ska vara langsiktigt, och syftet ar inte att salja Fastigheterna/
Fastighetsbolagen nar logistiklokalerna ar uppférda.

Avtalet ska styra och reglera principerna for Aktiedgarnas dgande och bedrivande av
verksamheten i Bolaget och/eller, i férekommande fall, Bolagets dotterféretag och
dotterdotterféretag ("Dotterbolagen”). Vad som stadgas i detta Avtal ska i tillampliga
delar och beroende pa hur verksamheten organiseras och bedrivs anses tillampligt i
forhallande till saval Bolaget som, i férekommande fall, Dotterbolagen.
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(H) Koncern- och transaktionsstrukturen rérande Bolaget och Dotterbolagen samt hur
dessa ska etableras framgar av Bilaga 1.

() Parterna har enats om att det sammanlagda markvardet for Fastigheterna uppgar till
845 Mkr och att GHAB:s tillskott till Bolaget ska motsvara detta belopp samt att

Castellum ska Iamna motsvarande tillskott i form av kontanta medel, allt i enlighet
med vad som framgar av bilaga 1.

1 DEFINITIONER

| detta Avtal ska nedanstaende uttryck ha féljande innebord:

” Affarsplanen”

”Aktiedgare/Aktieagarna”

”Aktiebolagslagen”

” Aktierna”
” Avtalet”

”Bolaget”

”Dotterbolagen”

”Erbjudande Aktiedgare”
”Fastigheterna”
”Fastighetsbolag”

”Forkopserbjudande”

avser av Aktieagarna vid var tid antagen affarsplan -
vid detta Avtals undertecknande daterad den [datum]
2021 - vilken ska spegla Aktiedgarnas gemensamma
viljeinriktning avseende Bolagets framtida utveckling
med beaktande av att densamma l6pande och pa
arlig basis anpassas till vid var tid radande marknads-
forutsattningar.

avser samtliga parter som anges i ingressen till detta
Avtal.

avser Sveriges vid varje tidpunkt gallande aktiebo-
lagslag, for narvarande aktiebolagslagen (2005:551).

definieras i punkt 2 nedan.
avser detta aktieagaravtal och samtliga bilagor dartill.

definieras i punkt (D) i Avtalets bakgrund ovan.

definieras i punkt (G) i Avtalets bakgrund ovan.

definieras i punkt 9.1 nedan.
definieras i punkt (C) i Avtalets bakgrund ovan.
definieras i punkt (C) i Avtalets bakgrund ovan.

definieras i punkt 9.2 nedan.

”Forkopsberattigad Aktieagare”definieras i punkt 9.1 nedan.

”Forkopsfristen”
”Inlasningsperioden”
”Koncernorganet”

”Omradena”

definieras i punkt 9.2 nedan.
definieras i punkt 8 nedan.
definieras i punkt 10.1 nedan.

definieras i punkt (C) i Avtalets bakgrund ovan.
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2

3.1

3.2

3.3

3.4

”8SCC” definieras i punkt 25.2 nedan.

”Styrelsen” avser styrelsen for Bolaget fran tid till annan.
"Tilltradet” definieras i punkt 24 nedan.
”Verksamheten” avser den verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt

detta Avtal och definieras i punkt 3.1 nedan.

”Varderingsinstitut” definieras i punkt 12.1 nedan.

AKTIERNA

Efter att Tilltradet har skett &r aktierna i Bolaget ("Aktierna”) fordelade mellan
Aktiedgarna enligt féljande:

Aktieagare Aktier och roster Procent

Castellum AB (publ) 500 50 %

Goteborgs Hamn AB 500 50 %

Totalt 1000 100 %
BOLAGETS VERKSAMHET

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att - direkt eller indirekt genom heldgda
bolag - forvarva, projektera, uppféra byggnader pa, hyra ut, foérvalta och utveckla och
forsalja fast egendom samt att bedriva annan darmed forenlig verksamhet. Aktiedgarna
har som gemensamt syfte med agandet av Bolaget att etablera koncernstrukturen
genom Dotterbolagen i enlighet med Bilaga 1, att utveckla, projektera och bygga
logistiklokaler pa Fastigheterna, samt att teckna hyresavtal for dessa logistiklokaler
med verksamheter som har affarsférdelar med lokalisering i hamnnara lage for att
darigenom generera direkt och indirekt gods dver kaj. Verksamheten enligt denna
punkt 3.1 bendmns harefter som "Verksamheten”.

Avsikten med detta Aktiedgaravtal ar att GHAB och Castellum, som jambdrdiga parter,
langsiktigt ska samarbeta i egenskap av agare till 50 % vardera av Aktierna.

Varje Aktiedgare forbinder sig att pa saval bolagsstammor i Bolaget, i Bolagets styrelse
("Styrelsen”) samt i 6vrigt direkt och indirekt verka for Bolagets basta och for att
bestdmmelserna i detta Avtal respekteras.

Bolagets avtal med Aktiedgarna ska ingas pa armslangds avstand och, i den
utstrackning det ar tillampligt, pa i allt vasentligt samma kommersiella villkor for bada
Aktiedgarna. Aktiedgarna ar 6verens om att Bolaget och Castellum ska inga ett
forvaltningsavtal genom vilket Castellum ska tillhandahalla Bolaget tjanster avseende
kund- och marknadsanalys, etablerings- och uthyrningsarbete fran tidig fas till
undertecknande av hyresavtal, projektering av aktuella logistiklokaler, projektledning
infér och under byggnation, drift, underhall, férvaltning och utveckling av fastigheterna
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3.5

3.6

41

4.2

4.3

4.4

samt redovisning och administration rorande Bolaget och dess verksamhet. Tjansterna
ska tillhandahallas mot en ersattning som motsvarar Castellums kostnad for utférande
av arbetet, med tillagg av en marginal om 6 %. Ett motsvarande forvaltningsavtal ska
ingas mellan Bolaget och GHAB betraffande GHAB:s tillhandahallande till Bolaget av
tjanster avseende kund- och marknadsanalys samt etablerings- och uthyrningsarbete.
Bada Aktieagarna ska ges fullstandig insyn i forvaltningsarbetets ekonomi,
innebarande att Aktiedgarna ska tillampa s.k. dppna bdcker.

Bolagets bolagsordning har den lydelse som framgéar av Bilaga 2, med de framtida
andringar av bolagsordningen som beslutats enligt punkt 7.16(i) nedan. Vid bristande
Overensstammelse mellan innehallet i bolagsordningen och detta Avtal ska - i
relationen mellan Aktiedgarna - Avtalets bestammelser ha foretrade.

Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassiga grunder och marknadsmassiga villkor i
enligt vad som framgar av detta Avtal, bolagsordningen, Affarsplanen och antagen
budget fér Bolagets verksamhet, allt i enlighet med den lagliga kompetensen for
Aktiedgarna. Aktiedgarna ar 6éverens om att i rimlig omfattning utifran Bolagets &garbild
tilampa de for Bolagets och Dotterbolagens verksamhet, relevanta styrande dokument
som galler for GHAB. Detta forutsatter att dessa inte star i strid med lagstiftning,
borskrav eller liknande som galler for Castellum. Bolaget och dess dotterbolag ska, i
rimlig omfattning med hansyn till verksamheten och agarférhallandena, verka for
transparens och insyn i Bolagen utifran de grunder som anges i 2 kap. tryckfrihets-
forordningen och offentlighets- och sekretesslagen.

ETABLERING AV BOLAGET

Aktieagarna atar sig att snarast majligt efter undertecknandet av detta Avtal etablera
den koncernstruktur som framgar av Bilaga 1 och vidta de transaktioner som framgar
av namnda bilaga i syfte att etablera koncernstrukturen. Beslut om nar éverlatelse av
respektive Fastighetsbolag till Bolaget ska genomféras - och darigenom tidpunkten for
tillskott av reverser och kapital fran Aktieagarna - fattas av Styrelsen i enlighet med vad
som stadgas i punkt 7.13(ix) och 7.13(x) nedan.

Aktiedgarna ar dverens om att Bolaget ska vara nybildat och att det inte ska ha bedrivit
nagon tidigare verksamhet, vilket innefattar att Bolaget kan vara ett nyligen inforskaffat
lagerbolag. Aktiedgarna ar ocksa oOverens om att samma princip ska galla for
Dotterbolagen.

Bolagets exploatering av Omradena regleras i Bilaga 1 och Affarsplanen, inom de
ramar som anges i detta Avtal.

Styrelsen i Bolaget ansvarar omgaende efter att den tilltratt och strukturen enligt ovan
ar etablerad, for att ta fram en budget for Bolagets verksamhet. Styrelsen ansvarar
darefter for att arligen under det fjarde kvartalet ta fram en budget fér nastkommande
verksamhetsar, vilken ska antas enligt punkt 7.13(v).

7(21)



5.1

5.2

5.3

5.4

7

FINANSIERING M.M.

Verksamheten ska finansieras genom eget kapital samt i 6vrigt genom internt
genererade medel och/eller upplaning fran externa valrenommerade langivare, i den
utstrackning annat inte framgar av detta Avtal, inklusive Affarsplanen.

Utdver vad som framgar av detta Avtal, inklusive Affarsplanen, och Aktiebolagslagen i
tillampliga delar har Aktieagarna inte nagra ekonomiska forpliktelser gentemot Bolaget.
Salunda ar Aktiedgarna inte skyldiga att, utover vad som framgar av detta Avtal,
inklusive Affarsplanen, och Aktiebolagslagen, tillhandahalla kapital eller lan till Bolaget,
inga borgen eller ataga sig annat ekonomiskt ansvar for Bolaget.

Vid nyemission ska Aktiedgare ha den féretrddesratt till nyteckning som foljer av
Aktiebolagslagen och bolagsordningen.

Parterna ar Gverens om att Bolaget ska ha en skuldsattningsgrad® om maximalt 25 %.
| den utstrackning Bolaget inte behdver kvarhalla medel med hansyn taget till Bolagets
investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och dess stédlining i 6vrigt, ska
Bolaget arligen dela ut hela foregaende rakenskapsars nettoresultat till Aktieagarna.

FORHALLANDET TILL REGELVERK FOR OFFENTLIG UPPHANDLING
Aktiedgarna ar eniga i att Bolaget inte lyder under skyldigheten att tillampa

upphandlingslagstiftningen vid Bolagets anskaffning av varor, tjanster och byggentre-
prenader m.m.

BOLAGSSTYRNING

STYRELSE OCH VD

7.1

7.2

Styrelsen ska bestd av 6 ledaméter med 2 suppleanter utsedda pa bolagsstamma.
Aktieagarna forbinder sig att tillse att av dem nominerade styrelseledamdter och
suppleanter iakttager bestdmmelserna i detta Avtal. En styrelsesuppleant som
nominerats av en Aktiedgare far bara ersatta styrelseledamot som nominerats av
samma Aktiedgare.

Av Styrelsens ledamoter ska Aktiedgarna aga ratt att nominera 3 styrelseledamoéter
respektive 1 suppleant vardera. Aktiedgares ratt att nominera styrelseledamoéter och
suppleanter omfattar ocksa en ratt for samma Aktiedgare att nar som helst begara att
en av sadan Aktiedgare nominerad styrelseledamot eller suppleant entledigas. Nar en

L Skuldsattningsgraden skall matas pa JV:ts koncernniva enligt formeln: Skulder / Eget Kapital.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

styrelseledamot eller suppleant som nominerats av Aktieagare uttratt ur Styrelsen eller
entledigats, oavsett skal, ska den Aktiedgare som nominerat personen inom skalig tid
nominera en eftertradare.

Styrelsens ledamoter och suppleanter ska besta av tjansteman anstallda av respektive
Aktieagare.

Ordférande och vice ordférande i Styrelsen utses av Aktieagarna for ett ar i taget, varvid
GHAB &ger ratt att nominera styrelseordféranden. Castellum ska aga ratt att nominera
vice ordférande.

Styrelsens ordférande ska inte ha utslagsrost. Aktieagarna forbinder sig att pa
bolagsstdmma résta for val av nominerade styrelseledamoéter.

Styrelsemoéten i Bolaget ska hallas minst 4 ganger per ar samt darutdver senast 2
veckor efter det att nagon av Aktiedgarna till Styrelsens ordférande framstallt begaran
darom. Styrelsen ar, om inte annat framgar av punkt 7.13 nedan, beslutsfér om mer an
halften av styrelseledamoéterna ar narvarande, varav minst tva styrelseledamoter
nominerade av respektive Aktieagare. Suppleanter har inte ratt att delta i Styrelsens
sammantraden om inte suppleanten ersatt en ordinarie styrelseledamot.

Till styrelsesammantraden ska samtliga styrelseledaméter kallas. Kallelse, forslag till
dagordning, rapporter samt skriftligt underlag for beslut ska utsandas av VD senast en
vecka fore styrelsesammantradet. Om arende maste avgoras pa extra sammantrade,
ska verkstallande direktéren, om mgjligt, tillstalla styrelsens ledaméter och suppleanter
skriftligt underlag med forslag till beslut senast tva dagar fére det extra styrelsemotet.

VD utses av Styrelsen och nomineras av Castellum. For giltigt beslut om utseende av
VD kravs att samtliga stammovalda styrelseledaméter ar eniga om beslutet. VD ska
entledigas om sa begars av samtliga styrelseledamoter som nominerats av en av
Aktiedgarna.

VD ska ha operativt ansvar for Bolaget och Verksamheten. VD ska rapportera till
Styrelsen. | den man VD i ett enskilt fall har kontakt direkt med en Aktiedgare, ska VD
tillse att bada Aktiedgarna sa snabbt som skaligen ar mdjligt erhaller samma
information.

Styrelseledamdters och VD:s eventuella sidouppdrag utanfér respektive Aktieagares
verksamhet, inkluderat styrelseuppdrag, ska godkannas av Styrelsen.

Ingen ersattning ska utga till styrelseledaméterna. Uppdraget ingar som en del i den
I6pande anstallningen hos respektive Aktieagare.

BOLAGSSTAMMA

7.12

Bolagsstamma ska hallas pa den ort dar Bolaget har registrerat sate eller pa annan
plats som Styrelsen beslutar. Alla beslut ska fattas med enkel majoritet, sdvida annat
inte foljer av lag, bolagsordningen eller detta Avtal.
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BESLUT | SARSKILDA FRAGOR

7.13

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
(x)

(xi)

For giltigt beslut i nedan angivna fragor kravs styrelsebeslut med kvalificerad majoritet
genom att minst 4 av Styrelsens 6 bolagsstdmmovalda ledaméter ar eniga om beslutet.
Styrelsen ar i beslut rorande dessa fragor beslutsfor endast under forutsattning att
samtliga bolagsstdmmovalda ledaméter ar narvarande, vilket dock inte ska galla i fraga
om beslut enligt punkt 7.13(viii) nedan om jav/intressekonflikt foreligger for viss
styrelseledamot.

Beslut om investering till belopp som for Bolaget innebar atagande 6verstigande
10 000 000 kr, om inte investeringen foljer av Affarsplanen eller antagen budget for
Bolagets verksamhet.

Beslut om avyttring av tillgangar till ett marknadsvarde 6éverstigande 10 000 000 kr.

Beslut om upptagande av lan, inklusive leasing, sale och leaseback, partnerfinans-
iering eller annat engagemang, i andra fall an vid omsattning av befintlig kredit, om
lanet eller krediten dverstiger 10 000 000 kr, om inte atagandet foljer av Affarsplanen
eller antagen budget fér Bolagets verksamhet.

Beslut om stéllande av sakerhet som overstiger 10 000 000 kr, om inte atagandet
féljer av Affarsplanen eller antagen budget for Bolagets verksamhet.

Faststallande av Affarsplanen och budget for Bolagets verksamhet, inklusive I6pande
revideringar och anpassningar darav.

Beslut om vasentlig omorganisation av Bolaget (inklusive koncernen dar Bolaget ar
moderbolag), dess strategi och inriktning samt hur dessa beslut ska implementeras.

Ingédende av avtal/Gverenskommelser, vilka - oavsett kontraktsvardet - ar av
strategisk eller principiell betydelse for Verksamheten.

Avtal eller férandring av avtal mellan Bolaget & ena sidan och a andra sidan nagon
av Aktieagarna, nagon av Aktiedgarnas agare eller bolag som kontrolleras av nagon
av Aktiedgarna eller nagon av Aktiedgarnas agare, med undantag for i Verksamheten
sedvanliga avtal av standardkaraktar.

Beslut om forvarv av Fastighetsbolag i samband med exploatering av Omradena.

Beslut om tillskjutande av medel (innefattande Omradena) fran Aktiedgarna till
Bolaget i samband med exploatering av Omradena.

Beslut om avyttring av Fastighetsbolag.

7.14 Om beslut inte kan fattas i fraga som angivits i punkt 7.13 ovan ska fragan bordlaggas

for att bereda Aktiedgarna rimlig tid for ytterligare konsultationer. Styrelsen ska inom
trettio dagar fran det aktuella styrelsemotet halla ett nytt styrelseméte for att diskutera
fragan. Om Styrelsen vid det nya styrelsemotet aterigen inte kan fatta beslut i fragan
ska bestammelserna i punkt 7.18 nedan galla.
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7.15

7.16

Skulle nagon eller nagra av de bolagsstammovalda styrelseledaméterna inte kunna
deltaga vid visst styrelsemoéte for beslut enligt punkterna 7.13 och 7.14 ovan ska
Styrelsens ordférande kalla till nytt styrelsemote att hallas minst 7 och hogst 28 dagar
senare. Skulle nagon ledamot inte kunna delta vid detta nya styrelsemote ar Styrelsen
trots detta beslutsfor, varvid for giltigt beslut reglerna i 8 kap. 22 § Aktiebolagslagen
ska aga tillampning.

For giltigt beslut i foljande fragor rorande Bolaget ska - oavsett vad Aktiebolagslagen
eller bolagsordningen stadgar - vid bolagsstdmma, enighet féreligga mellan Aktie-
agarna:

Andring av bolagsordningen.
Faststallande av arsredovisning.
Beslut om vinstutdelning som avviker fran vad som stadgas i detta Avtal.

Andring av Bolagets aktiekapital och beslut om emission av aktier, konvertibler,
teckningsoptioner eller andra vardepapper som kan berattiga till &gande av aktier i
Bolaget eller andel i vinst, eller annat motsvarande erbjudande till Aktieagare eller
andra.

Beslut om ans6kan om frivillig likvidation av Bolaget (som inte sker i en sadan
situation som anges i punkt 7.19, varvid de sarskilda bestdmmelserna i ndmnda punkt
ager foretrade).

GHAB:S SKYLDIGHET ATT INHAMTA STALLNINGSTAGANDE FRAN KOMMUNFULL-
MAKTIGE | VISSA FRAGOR

7.17 Aktiedgarna ar infoérstddda med att GHAB i egenskap av Aktiedgare infor vissa beslut

ar skyldig att inhamta staliningstagande fran kommunfullmaktige. Detta galler nar
fragorna beddms vara av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt med hansyn
till Bolagets verksamhet och fragornas art. | 7.13 kan t.ex. punkterna (ix) — (xi) utgéra
exempel pa sadana fragor.

OENIGHET VID BESLUT RORANDE SARSKILDA FRAGOR

7.18 Om beslut inte kan fattas betraffande en fraga enligt bestammelserna i punkterna 7.13-

7.15 (sarskilda styrelsebeslut) respektive punkt 7.16 (sarskilda stdmmobeslut) ovan
ska Aktieagarna i positiv anda diskutera hur man pa basta satt I6ser den uppkomna
situationen. Om sadan diskussion inte leder till att fragan kan I6sas inom 30 dagar fran
den dag da fragan var foremal for styrelsebehandling eller stammobehandling ska den,
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7.19

efter begaran av Aktieagare, hanskjutas till en kommitté bestaende av en representant
fran var och en av Aktiedgarnas hogsta ledning for samrad?.

Har fraga hanskjutits till naAmnda kommitté for samrad enligt punkt 7.18 ovan, och de
tva representanterna for Aktiedgarna inte har kunnat enas inom 180 dagar fran
hanskjutandet, sa ska Aktiedgarna tillse att Bolaget likvideras i enlighet med
Aktiebolagslagens bestammelser och att Bolagets tillgangar ska fordelas mellan
Aktieagarna i enlighet med deras pro-rata innehav av Aktierna. For det fall att Bolagets
tillgangar inte, i samférstand mellan Aktieagarna och likvidatorn, kan férdelas mellan
Aktiedgarna sa ska likvidatorn anses ha blivit instruerad av Aktieagarna att forsalja
Bolagets tillgangar med malet att (i) undvika att Bolaget bryter mot nagra ataganden
enligt avtal med tredje part som kan leda till vasentlig skada fér Bolaget och (ii)
forsaljningen genomférs pa ett satt som till stérsta mojliga man undviker vardefor-
storing. Aktiedagarna ska utse en likvidator fran en oberoende valrenommerad
revisions- eller advokatbyra. Om Aktiedgarna inte kan enas om likvidator ska Aktie-
agarna hanskjuta fragan till Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut, som ska
utse en likvidator hos en oberoende revisions- eller advokatbyra. Nar likvidationen ar
slutford sa ska Avtalet upphora att galla i enlighet med punkt 16.3 nedan.

ARBETSORDNING M.M.

7.20

Styrelsen ska arligen anta en arbetsordning for sitt arbete. Vidare ska en VD-instruktion
upprattas for VD:s arbete och rapportering till Styrelsen.

FIRMATECKNING

7.21

Bolagets firma ska tecknas av Styrelsen i sin helhet eller av tva styrelseledamoéter i
férening, varav Aktiedgarna ska ha utsett en vardera. VD tecknar Bolagets firma inom
den Idpande forvaltningen.

RAPPORTERING OCH REVISION

7.22

Castellum ar ett borsbolag och har sarskilda krav att uppfylla i férhallande till
redovisning och revision. GHAB ar ett kommunalt bolag och har séarskilda krav att
uppfylla i férhallande till kommunstyrelse och kommunfullmaktige i form av rapportering
och insyn. Mot den bakgrunden har Aktiedgarna éverenskommit att Bolaget ska ha
rapporteringssystem och rutiner for rapportering till Aktiedgarna som medger att
Castellum och GHAB erhaller sadan finansiell information som erfordras, enligt de
rutiner som galler for respektive Aktieagare, samt att Bolaget ska ha samma revisor
som Castellum.

2 For GHAB avses i detta fall GHAB:s styrelse.
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RATT TILL INSYN | BOLAGETS VERKSAMHET

7.23

7.24

Aktiedgare ska delge varandra pa styrelsemote, eller annars, all information om
Bolaget som Aktiedgare har tillgang till.

Aktiedgare ager ratt att, pa kontorstid och till egen kostnad, fa del av och kopiera alla
handlingar rérande Bolaget som innehas av Bolaget. Denna ratt far utdvas av styrelse-
ledamot eller annan person utsedd av Aktiedgaren. Aktieagare svarar for att den
person som utsetts att ta del av dokumentationen behandlar denna som konfidentiell
information enligt punkten 14 nedan.

TILLHANDAHALLANDE AV TJANSTER TILL BOLAGET

7.25

Aktiedgarna ar eniga om att transaktioner mellan Bolaget & ena sidan och & andra sidan
nagon av Aktiedgarna, nagon av Aktiedgarnas agare eller bolag som kontrolleras av
nagon av Aktiedgarna eller nagon av Aktiedgarnas agare, ska ske pa strikt marknads-
massiga villkor om annat inte uttryckligen avtalas mellan Aktiedgarna, och ske pa
armslangds avstand, ifall sdadana marknadsmassiga villkor inte finns att tillga.

FORSAKRING

7.26

8

9

9.1

9.2

Aktiedgarna ska tillse att Bolaget upphandlar ett férsakringsskydd av sedvanlig
karaktar for Verksamheten, innefattande styrelseansvarsférsakring.

FORFOGANDE OVER AKTIER UNDER INLASNINGSPERIOD

Under en period om 7 ar fran dagen for detta Avtal ("Inlasningsperioden”) har
Aktiedgare ratt att forfoga Over sina Aktier i enlighet med punkt 10 nedan, men i 6vrigt
inte ratt att overlata sina Aktier. Efter utgangen av Inlasningsperioden ager Aktieagare
att forfoga 6ver sina Aktier i enlighet med punkt 9 nedan.

FORFOGANDE OVER AKTIER EFTER INLASNINGSPERIOD

Om Aktiedgare efter utgdngen av Inlasningsperioden 6nskar avyttra sina Aktier
foreligger en ovillkorlig skyldighet for den Aktiedgaren ("Erbjudande Aktiedgare”) att
forst erbjuda alla (men inte bara vissa av) sina Aktier till den andra Aktiedgaren
("Forkopsberattigad Aktiedgare”) i enlighet med punkterna 9.1 - 9.8 nedan.

Erbjudande Aktiedgare ska dversanda ett skriftligt erbjudande ("Forkopserbjudande”)
till Forkopsberattigad Aktieagare att forvarva Erbjudande Aktieagares Aktier for en
kopeskilling motsvarande dess marknadsvarde. Forkopserbjudandet ska innehalla
pris, och i forekommande fall gjord vardering, samt uppgifter om andra villkor for
forvarvet. Forkdpsberattigad Aktieagare ska inom 30 dagar fran det att priset for
Erbjudande Aktiedgares Aktier faststallts enligt punkt 9.3 nedan ("Forkopsfristen”)
genom skriftligt meddelande ange om Foérkodpsberattigad Aktiedgare dnskar férvarva
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

10

10.1

Erbjudande Aktiedgares Aktier. Om Forkopsberattigad Aktiedgare onskar forvarva
Erbjudande Aktieagares Aktier ska skriftligt avtal traffas och tilltrade ska ske inom 30
dagar fran sadant avtals undertecknande om inte Aktiedgarna éverenskommer annat.

Om Aktieagarna inte inom 30 dagar fran att Forkdpserbjudandet mottogs kommit
Overens om priset for Erbjudande Aktiedgares Aktier ska priset faststallas till dess
marknadsvarde sasom de varderats enligt punkt 12 nedan.

| den man den Forkopsberattigade Aktieagaren inte inom Forkopsfristen forklarat sig
villig att férvarva Erbjudande Aktiedgares Aktier, far Erbjudande Aktiedgare under en
period av 120 dagar darefter, bjuda ut och sélja alla (men inte bara vissa av) sina Aktier
till tredje man pa samma villkor som erbjudits Forkdpsberattigad Aktieagare, med de
begransningar som féljer av punkt 9.6 nedan.

For det fall att Castellum ar Erbjudande Aktiedgare och GHAB 6nskar férvarva Aktier
enligt ovan, ska dock sadant meddelande som anges i punkt 9.2 ovan férbehallas
godkannande av Goteborgs Stads kommunfullmaktige. Om Castellum har erhallit
sadant meddelande inom 30 dagar fran det att priset for Erbjudande Aktieagares Aktier
faststallts enligt punkt 9.3 ovan ska Forkopsfristen istallet I16pa ut 21 dagar efter beslut
i kommunfullmaktige, dock senast 6 manader fran det att Castellum i egenskap av
Erbjudande Aktieagare har lamnat ett Forkopserbjudande.

Om Aktiedgares Aktier dvergar till tredje man ar den éverlatande Aktiedgaren skyldig
att se till att férvarvaren lamnar en skriftlig bekraftelse till den andra Aktiedgaren om att
forvarvaren till alla delar intrader i detta Avtal i den Gverlatande Aktiedgarens stélle.
Darvid ska den oOverlatande Aktiedgaren se till att tillirédande part genom
undertecknande av tilltradesavtal, tillsammans med kvarvarande och lamnande
Aktieagare, bekraftar att férvarvaren blivit part till Avtalet. Overlatande Aktieagare
kvarstar som part till detta Avtal till dess tilltradande part genom undertecknande av
behdriga firmatecknare tilltratt detta Avtal i alla delar.

Forkép enligt ovan eller forvarv av tredje man forutsatter att sadant forkop/forvarv
innefattar att Forkopsberattigad Aktieagare eller saddan tredje man samtidigt med
betalningen for Aktierna l6ser och Overtar sadan Erbjudande Aktieagares samtliga
eventuella aktieagarlan till nominellt belopp samt upplupen ranta.

Aktieagares forkopsratt enligt punkterna 9.1 - 9.8 ovan ska inte vara tillamplig om

Overlatelse av Aktier ska ske i enlighet med annan bestammelse enligt Avtalet.

KONCERNINTERNA AKTIEOVERLATELSER

Oaktat vad som stadgas ovan i punkterna 8 och 9 ager Aktiedgare ratt att dverlata
samtliga sina Aktier, och inte enbart delar av sitt aktieinnehav, till sddan juridisk person
som direkt eller indirekt antingen (i) till fullo &ger och kontrollerar eller (ii) till fullo ags
och kontrolleras av den dverlatande Aktiedgaren ("Koncernorganet”).
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10.2

10.3

10.4

11

11.1.1

11.1.2

11.2.1

Overlatelse av Aktier enligt denna punkt 10 far enbart ske om den &verlatande
Aktiedgaren tillser att Koncernorganet i omedelbar anslutning till dverlatelsen i alla
delar skriftligen tilltrader detta Avtal samt att den 6verlatande Aktiedgaren solidariskt
med Koncernorganet jamval efter dverlatelsen svarar for samtliga forpliktelser i detta
Avtal gentemot den andre Aktiedgaren.

Aktiedgarna atar sig att avsta fran sin ratt till inlésen enligt hembudsférbehallet i
Bolagets bolagsordning vid Overlatelser av Aktier som sker i enlighet med
bestammelserna i punkterna 10.1 och 10.2 ovan.

Om Koncernorganet upphor att vara Koncernorgan till den éverlatande Aktieagaren
enligt definitionen i punkt 10.1 ovan ska den dverlatande Aktieagaren tillse att Aktierna
dessférinnan aterférvarvas av den oOverlatande Aktiedgaren. Den O6verlatande
Aktieagaren ska tillse att aktierna i Koncernorganet inte o6verlats till nagon part
innebarande att Koncernorganet inte langre ar Koncernorgan till den éverlatande
Aktieagaren. Om Koncernorganet upphor att vara Koncernorgan till den éverlatande
Aktieagaren och den oOverlatande Aktieagaren inte dessforinnan har aterforvarvat
Aktierna fran Koncernorganet ager den andre Aktieagaren ratt att I6sa Aktierna fran
Koncernorganet i enlighet med vad som stadgas i hembudsférbehallet i Bolagets
bolagsordning.

INLOSEN

Inldsen till foljd av vasentligt avtalsbrott

Utgor Aktieagares Overtradelse av Avtalet ett vasentligt avtalsbrott och vidtas inte (i
forekommande fall) rattelse inom 30 dagar efter anmaning fran icke felande Aktieagare,
har icke felande Aktiedgare ratt att framstalla begaran om inlésen av felande
Aktieagares Aktier. Priset vid inldsen enligt denna punkt 11.1 &r, om Aktiedgarna inte
enas om annat, 70 % av det varde som Aktierna asatts vid sarskild vardering i enlighet
med punkt 12 nedan, varvid vardet ska faststallas per den dag som den icke felande
Aktiedgaren har pakallat inlésen av Aktierna. Képeskillingen ska erlaggas kontant inom
10 bankdagar fran den dag vardet pa Aktierna slutligt faststallts.

Inlésen enligt denna punkt 11.1 utesluter inte andra paféljder i anledning av
avtalsbrottet, varvid dock berakningen av eventuellt skadestand ska skaligen beakta
det pris som erlaggs for Aktierna.

Inlésen vid Aktiedgares insolvens

Om Aktieagare forsatts i konkurs, inleder ackordsférhandling, staller in betalningarna
eller annars maste anses ha kommit pa obestand ager den andra Aktieagaren inlésa
den férstnamndes aktier.
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11.2.2

11.2.3

11.3.1

11.3.2

11.3.3

12

12.1

12.2

12.3

Meddelande om begédran om inlésen ska ldmnas inom 30 dagar efter det att den
omstandighet som utgdr inlésengrund blev ka&nd for den inldsenberattigade Aktie-
agaren.

Priset vid inldsen enligt denna punkt 11.2 &r, om Aktiedgarna inte enas om annat, 100
% av marknadsvardet pa Aktierna. Marknadsvardet berdknas per den dag som den
inlésenberattigade Aktiedgaren har pakallat inldsen av Aktierna.

Inldsen till féljd av agarférandring

GHAB har ratt att framstalla begaran om inlésen av Castellums aktier i Bolaget om
forutsattningarna ar uppfyllida fér att Castellum blir féremal fér avnotering pa bérsen,
och om GHAB inte skaligen kan godta den nya agarbild i Castellum som féljer i
samband med en sadan avnotering.

Meddelande om begaran om inlésen ska lamnas utan oskaligt drojsmal efter det att
omstandighet som utgor inlésengrund blev kand for GHAB.

Priset vid inldsen enligt denna punkt 11.3 ar, om Aktieagarna inte enas om annat, 100
% av marknadsvardet pa Aktierna. Marknadsvardet berdknas per tidpunkten for
avnoteringen enligt punkt 12.

VARDERING

Ska en vardering av Aktier ske enligt bestdmmelse i Avtalet, och det inte finns sarskilda
varderingsbestdmmelser i viss punkt i Avtalet, ska Aktieadgarna komma dverens om en
sadan vardering inom 30 dagar fran att en Aktieagare har begart det. Om Aktiedgarna
inte kan komma &verens om en vardering, ska Aktiedgarna komma dverens om att en
oberoende och valrenommerad investmentbank eller revisionsbyra
("Varderingsinstitut’) ska utféra varderingen. Om Aktiedgarna inte kan komma
Overens om ett Varderingsinstitut ska Stockholms Handelskammare Skiliedomsinstitut
utse ett Varderingsinstitut.

Varderingen av Aktierna ska alltid goras utifran foljande antaganden: (a) att det ar
mojligt att fritt Overlata Aktierna; och (b) att det skaliga marknadsvardet ska bestammas
utifran en férsaljning pa armlangds avstand mellan en villig saljare och en villig kdpare
av samtliga Aktier utan nagon rabatt for minoritetsintressen eller att Bolaget ar agt pa
50/50-basis.

Utover kraven i punkt 12.2 ovan, ska Varderingsinstitutet till Aktieagarna skicka utkast
pa varderingen med information om tillampad varderingsmetod for Aktierna. Det ska
ske inom 45 dagar fran att Varderingsinstitutet utsags. Aktieagarna har ratt komma
med synpunkter pa sadan vardering och varderingsmetod inom 20 dagar fran det att
de fick del av utkast till varderingen. Slutlig vardering ska skickas till Aktiedgarna inom
90 dagar fran att Varderingsinstitutet utsags.
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12.4

12.5

13

14

141

14.2

14.3

Aktieagare forbinder sig dels att godta Varderingsinstitutets slutliga vardering, dels att
inte pakalla skiljeférfarande, eller pa annat satt fora talan rérande Varderingsinstitutets
vardering, satillvida inte ett uppenbart felaktigt varde asatts aktierna.

Kostnaden for Varderingsinstitutet ska delas lika mellan Aktieagarna, om inte annat
sarskilt overenskommes mellan Aktiedgarna.

KONKURRENS

Aktiedgarnas samarbete genom det gemensamma agandet av Bolaget ar inte exklusivt
utan respektive Aktieagare kan ensam eller med andra bedriva liknande verksamhet
parallellt med samarbetet mellan Aktieagarna.

SEKRETESS

Aktiedgare forbinder sig att inte utan medgivande fran den andra Aktieadgaren internt
eller hos narstaende utnyttja information rérande Bolaget, inte heller publicera eller pa
annat satt till utomstaende overlamna information eller kunskap om Bolaget, med
undantag for information som (i) vid tiden for utnyttjandet eller éverlamnandet var eller
darefter blivit allmant kand (pa annat satt an genom brott mot detta Avtal, inklusive
detta sekretessatagande, eller annat liknande sekretessatagande); eller (ii)
Overlamnats eller éverlamnas till Aktiedgare av tredje man (utan att vara underkastat
sekretess) som ager ratt att uttamna sadan information. Aktieagare ager emellertid ratt
att [amna uppagifter till utomstadende pa grund av skyldighet féreskriven i tillamplig lag
(t.ex. kommunallagen (2017:725) och offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)),
myndighetsforeskrift eller borsregler. Den berdrde Aktieagaren ska dock, i den
utstrackning det ar majligt, samrada med den andra Aktiedgaren innan sadan uppgift
ldmnas.

Aktiedgare far inte utan medgivande fran den andra Aktiedgaren ldmna pressmed-
delande om, eller annars offentliggéra innehallet i, eller forekomsten av Avtalet eller
forhallanden som rér Bolaget, om inte annat foljer av tillamplig lag (t.ex. kommunal-
lagen (2017:725) och offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)), myndighetsfore-
skrifter eller borsregler, i vilket fall den berérda Aktieagaren ska, i den utstrackning det
ar mojligt, samrada med den andra Aktieagaren innan pressmeddelande eller offentlig-
gOrande sker.

Sekretessforbindelsen i denna punkt 14 galler under avtalstiden, men aven for en tid
av tre ar efter det att Avtalet har upphort att galla for respektive Aktieagare. Om en
Aktieagare blir ensam innehavare av samtliga Aktier i Bolaget, ska dock sekretess-
atagandet upphora att galla for denne.
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15

16

16.1

16.2

16.3

16.4

17

LAGEN OM HANDELSBOLAG OCH ENKLA BOLAG

Aktiedgarna har éverenskommit att lagen (1980:1102) om handelsbolag och enkla
bolag inte ska vara tillamplig pa detta Avtal.

AVTALSTID

Detta Avtal trader i kraft nar Avtalet har undertecknats och Tilltradet har skett och ska
galla under en férsta avtalsperiod till och med den [datum] 2051. Om ingen av
Aktieagarna sager upp Avtalet till upphtérande senast 18 manader fére ovan namnda
upphdérandedatum ska Avtalet férlangas med tre ar i taget med en uppsagningstid om
18 manader.

For det fall att Avtalet sags upp i enlighet med punkt 16.1 ovan ska Bolaget, savida inte
annat dverenskommes mellan Aktieagarna, likvideras i enlighet med bestdmmelserna
i Aktiebolagslagen. Forberedelser for likvidationen och avslutande av Verksamheten
ska initieras sa snart som praktiskt méjligt efter att meddelande om uppsagning har
skickats av endera Aktieagare, och Bolagets tillgangar ska férdelas mellan Aktieagarna
i enlighet med deras pro-rata innehav av Aktierna. For det fall att Bolagets tillgangar
inte, i samforstand mellan Aktiedgarna och likvidatorn, kan férdelas mellan Aktieagarna
sa ska likvidatorn anses ha blivit instruerad av Aktieagarna att forsalja Bolagets
tillgangar i enlighet med vad som féreskrivs angaende likvidators instruktioner i relation
till forsaljning av Bolagets tillgangar i punkt 7.19 ovan. En likvidator ska utses i enlighet
med vad som foreskrivs i punkt 7.19 ovan. Nar likvidationen ar slutford sa ska Avtalet
upphoéra att galla i enlighet med punkt 16.3 nedan.

Om Bolaget ska likvideras ska detta Avtal automatiskt upphdra att galla per datum for
slutférandet av likvidationen.

For det fall att inldsen av samtliga av en Aktieagares Aktier sker i enlighet med punkt
11 ovan eller om forkdp pakallas av samtliga av en Aktieagares Aktier i enlighet med
punkt 9 ovan ska Avtalet upphora att galla per datum fér aganderattsdvergangen till
Aktierna.

FORBINDELSE ATT FOLJA AVTALET

Aktieagare forbinder sig att pa bolagsstamma utdva sin rostratt i dverensstammelse
med de ataganden och intentioner som anges i detta Avtal och tillse att respektive
styrelserepresentant vid styrelsebeslut rostar i enlighet med Avtalet. Det noteras dock
att Aktiedgarna ar 6verens om att det inte ska anses vara ett vasentligt avtalsbrott om
nagon av representanterna i enstaka fall underlater att efterkomma av Aktiedgaren
given instruktion att rosta i enlighet med Avtalet, forutsatt att bristen utan dréjsmal
avhjalps av Aktiedgaren.
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18

18.1

18.2

18.3

19

19.1

19.2

20

21

22

221

MEDDELANDEN

Varje meddelande, begaran, anmalan eller pakallande enligt detta Avtal ska
oversandas till Aktieagare pa satt som anges i denna punkt 18 och till féljande e-
postadresser for respektive Aktieagare:

Till GHAB: [e-post]

Till Castellum: [e-post]

Skriftligt meddelande som ar avsant med e-post enligt detta Avtal ska anses ha kommit
mottagaren tillhanda vid mottagarens mottagningsbekraftelse.

Andringar av e-postadress ska meddelas till Aktiedgare genom e-post i enlighet med
denna punkt 18.

FULLSTANDIG REGLERING OCH ANDRINGAR

Avtalet tillsammans med dess bilagor utgdr Aktieagarnas fullstandiga reglering av alla
fragor som Avtalet beror. Alla skriftliga eller muntliga ataganden och utfastelser som
foregatt Avtalet ersatts av innehallet i Avtalet.

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

PASSIVITET

Aktiedgares underlatenhet att patala att den andre Aktiedgaren avviker fran villkor i
Avtalet, ska inte medféra att Aktiedgaren darigenom anses ha eftergett sina rattigheter
och inte heller medféra att Avtalet andras genom passivitet.

RUBRIKER

Rubrikerna i Avtalet ar inférda enbart i redaktionellt syfte och ska inte ligga till grund for
tolkning av Avtalets materiella bestammelser.

BESTAMMELSES OGILTIGHET OCH TOLKNINGSFORETRADE

Skulle nagon bestdmmelse i detta Avtal (eller del darav) vara ogiltig, ska detta inte
innebara att Avtalet eller bestammelsen i sin helhet ar ogiltigt. Istallet ska Aktieagarna,
sa langt det ar majligt, justera Avtalet eller bestammelsen for att ge effekt at Avtalets
andemening. Om Aktiedgarna inte kan komma 6verens om andring av bestammelse
som ar ogiltig, ska sddan bestdammelse anses struken och 6vriga bestammelser i
Avtalet ska fortsatta att galla.
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22.2

23

24

25

25.1

25.2

253

Vid motstridiga uppgifter i detta Avtal och Affarsplanen ska detta Avtal aga foretrade.

OVERLATELSE

Med undantag av vad som framgar av detta Avtal ska ingen Aktiedgare ha ratt att
Overlata eller pantsatta detta Avtal eller rattigheter eller skyldigheter hanforliga till detta
Avtal, eller pa annat satt lata 6verga, eller upplata optionsratt i eller pantsatta sina
Aktier, utan den andre Aktieagarens skriftliga medgivande dartill.

AVTALETS GILTIGHET

Detta Avtals ikrafttradande ar villkkorat av att (i) kommunfullmaktige i Goéteborgs
kommun har godkant etableringen av Bolaget och Verksamheten samt detta Avtal
inklusive Bilaga 1, (i) kommunfullmaktiges beslut vunnit laga kraft, (iii) godkannande
fran Konkurrensverket (om Aktiedgarna konstaterar att sadant godkdnnande behdvs)
samt (iv) att Aktiedgarna tilltrader det aktiedverlatelseavtal som ska ingas for
etableringen av den koncernstruktur som framgar av Bilaga 1 ("Tilltradet”).

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag ar tillamplig pa detta Avtal.

En eventuell tvist i anledning av detta avtal ska slutligt avgéras genom skiljedomsfor-
farande administrerat av Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut ("SCC”).
Regler for Forenklat Skiljeforfarande ska tillampas om inte SCC med beaktande av
malets svarighetsgrad, tvisteféremalets varde och évriga omstandigheter bestammer
att Skiljiedomsregler ska tillampas. | sisthamnda fall ska skiljiendmnden besta av tre
skiljedomare. Skiljeférfarandets sate ska vara Goteborg. Spraket for skiljeférfarandet
ska vara svenska.

Skiljeforfaranden som &ger rum enligt punkt 25.2 ovan, all information som avsldjas
och all dokumentation som inges eller utfardas av eller pa uppdrag av Aktieagare eller
skiljemannen under sadant férfarande samt alla beslut och skiljedomar som fattas eller
meddelas i anledning av sadant forfarande ska behandlas strikt konfidentiellt och inte
anvandas for annat andamal an for forfarandet i fraga eller verkstallandet av sadant
beslut eller sddan skiliedom och heller inte annars avsldjas for nagon tredje man utan
foéregaende skriftligt samtycke av den andre Aktieagaren.
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Detta Avtal har upprattats i 2 likalydande exemplar varav Aktiedgarna har tagit varsitt.

GOTEBORGS HAMN AB CASTELLUM AB (PUBL)
[Namn] [Namn]
[Namn] [Namn]

21(21)



Bilaga 1 — koncern- och transaktionsstruktur

A3

A4

Bakgrund

Denna Bilaga 1 utgor en integrerad del av aktiedgaravtal ("Avtalet”) mellan Go-
teborgs Hamn AB, org. nr 556008-2553 ("GHAB”) och Castellum AB (publ)
org. nr 556475-5550 ("Castellum”) avseende principerna for dgande och bedri-
vande av verksamhet i ett mellan Aktiedgarna gemensamt gt joint venture-bo-
lag ("Bolaget”) och Bolagets dotterbolag.

De definitioner som anges i Avtalet ska ha samma betydelse i denna Bilaga 1 om
inte annat sarskilt anges.

Aktiedgarna ska genom Bolaget och inom ramen for Avtalet indirekt 4ga och ut-
veckla mark om cirka 270 000 kvm uppdelad péa tre delomriaden ("Omra-
dena”). Omradena utgor del av fastigheten Biskopsgarden 830:812 som vid Av-
talets ingaende indirekt 4gs av GHAB genom ett heldgt dotterbolag ("Dotterbo-
laget”). Aktiedgarna avser att av Omradena bilda flera till varandra fristdende
fastigheter ("Fastigheterna”), vilka var och en ska édgas av ett fastighetsbolag
("Fastighetsbolagen”). Pa Fastigheterna ska uppforas logistiklokaler for ut-
hyrning till l1ampliga hyresgaster.

For att ndrmare beskriva formerna for Aktiedgarnas forvarv, strukturering och
finansiering ("Struktureringen”) i tillampliga delar avseende Bolaget, Dotter-
bolagen, Omréadena, Fastigheterna och Fastighetsbolagen har Aktiedgarna latit
uppritta denna Bilaga 1.

Steg | av Struktureringen — Bolaget

Aktiedgarna ar overens om att GHAB ska forviarva samtliga aktier i ett lagerbo-
lag, dvs ett aktiebolag som sedan tidigare registrerats hos Bolagsverket men som
inte bedrivit ndgon verksamhet, vilket ska utgora Bolaget. Vidare och sa snart
som mojligt efter den tidpunkt d& Bolaget forvirvats, ska GHAB tillse att Bolaget
isin tur forvarvar samtliga aktier i ett sidant lagerbolag som ovan avses, vilket
ska utgora ett holdingbolag till Bolaget ("Holdingbolaget”).

Vid den tidpunkt dd GHAB 4ger samtliga aktier i Bolaget och indirekt samtliga
aktier i Holdingbolaget ska Castellum forvarva hélften av aktierna i Bolaget fran
GHAB. Forvirvet ska ske pé i huvudsak féljande villkor: (i) Castellum ska genom
kontant betalning till GHAB erldgga en summa som motsvarar halften av det
sammanlagda aktiekapitalet i Bolaget vid tidpunkten for forvarvet, samt (ii)
GHAB ska enbart lamna fundamentala garantier, sdsom att GHAB ar dgare till
aktierna i Bolaget, Bolaget ar dgare till aktierna i Holdingbolaget, samt att var-
ken Bolaget eller Holdingbolaget bedrivit ndgon verksamhet.
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Steg Il av Struktureringen — Omradet, Fastigheterna och Fastighetsbola-
gen

GHAB iger indirekt fastigheten Biskopsgarden 830:812, av vilken Omradena ut-
gor viss del, genom Dotterbolaget. Aktiedgarna ar 6verens om att Omradena ska
avstyckas genom fastighetsbildning vilket ska tillskapa Fastigheterna. Parterna
ar overens om att ansokan om fastighetsbildningen ska ske i enlighet med bilagd
karta, bilaga A. GHAB ska tillse att fastighetsbildningen initieras sa snart som
mojligt efter undertecknandet av Avtalet.

Vid den tidpunkt dd GHAB initierar fastighetsbildningen enligt ovan punkt C.1
ska GHAB dven forviarva samtliga aktier i sddana lagerbolag som avses i ovan
punkt B.1, vilka ska utgora Fastighetsbolagen'. Antalet Fastighetsbolag ska mot-
svara antalet Fastigheter. GHAB ska sedan overlata en Fastighet till varje enskilt
Fastighetsbolag s4 att varje Fastighetsbolag direfter dger varsin Fastighet. Over-
latelserna ska ske till underpris motsvarande Dotterbolagets bokforda viarde av-
seende respektive Fastighet och betalning ska ske genom att respektive Fastig-
hetsbolag erldgger en rintefri revers ("Fastighetsreverserna”) till Dotterbola-
get.

Vid den tidpunkt da samtliga Fastighetsbolag erlagt betalning for sin Fastighet
genom Fastighetsrevers till Dotterbolaget ska Dotterbolaget 6verfora samtliga
Fastighetsreverser till GHAB genom koncernbidrag eller pa annat lampligt vis.

Steg lll av Struktureringen — 6verlatelse och finansiering av Bolaget

Vid den tidpunkt d& samtliga ovan punkter har genomférts ska GHAB 6verlata
samtliga aktier i ett Fastighetsbolag till Holdingbolaget. Overlételsen av aktierna
ska ske till ett belopp som motsvarar aktiernas marknadsvarde2.

Aktiedgarna ar 6verens om att det ssmmanlagda marknadsvarde for Omradet
uppgar till 845 MSEK ("Markvirdet”). Det enskilda marknadsvardet for re-
spektive Fastighet inom Omrédet ska bestimmas pro rata i forhéllande till re-
spektive Fastighets yta inom Omradet, satt i relation till Markvirdet.

Som betalning for aktierna i ett Fastighetsbolag ska Holdingbolaget erlagga en
rantefri revers ("Aktiereversen”).

For att finansiera Bolaget etappvis till lika delar ska AktieAgarna sedan vidta fol-
jande atgarder.

(i) GHAB ska tillskjuta Aktiereversen helt eller delvis till Bolaget. Vid
samma tidpunkt ska Castellum kontant tillskjuta ett belopp som mot-
svarar tillskjuten del av Aktiereversen till Bolaget.

+ Upplysningsvis kommer GHAB. av skattemassiga skil dven forvérva ett lagerbolag som ska utgora ett holdingbolag
som placeras mellan GHAB och Fastighetsbolagen.

2 Marknadsvérdet for aktierna i ett Fastighetsbolag motsvarar eget kapital (tillgdngar - skulder (Fastighetsrevers)) +
(allokerat marknadsvirde Fastighet - bokfort virde Fastighet).
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(i) Vid den tidpunkt d& Castellum kontant tillskjutit ett belopp motsva-
rande hela Aktiereversen enligt ovan punkt (i) ska GHAB tillskjuta
den Fastighetsrevers som det berorda Fastighetsbolaget erlade som
betalning for Fastigheten i ovan punkt C.2. Vid samma tidpunkt ska
Castellum kontant tillskjuta ett belopp som motsvarar Fastighetsre-
versen.

Steg III, vilket beskrivs i ovan punkt D.1 samt D.2 (i) och (ii), ska upprepas for
respektive Fastighetsbolag vid de tidpunkter som Aktieigarna 6verenskommer,
med beaktande av vad som framgar nedan, till dess att (i) samtliga Fastighetsbo-
lags aktier overlatits till Holdingbolaget och (ii) samtliga tillskott till Bolaget en-
ligt punkterna D.2 (i) och (ii) lamnats. Aktiedgarna ar 6verens om steg III, D.2, i
forhallande till ett specifikt Fastighetsbolag ska genomforas i samband med att
en exploatering ska paborjas av den aktuella Fastigheten.
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	Bilaga 2 Aktieägaravtal Castellum_GHAB (SLUTLIG).pdf
	(A) Göteborgs Hamn är Skandinaviens största hamn. GHAB har till uppgift att underhålla, utveckla och marknadsföra hamnen, och ägs till fullo av Göteborgs Stad genom moderbolaget Göteborgs Stadshus AB.
	(B) Castellum är ett av Sveriges största börsnoterade fastighetsbolag som har som specialitet att utveckla och förvalta fastigheter för myndigheter och näringslivet. Castellum har mångårig erfarenhet av att utveckla och förvalta logistikfastigheter me...
	(C) Mål och strategi för markutveckling i Halvorsäng tar sin utgångspunkt i marknaden, konkurrensläget och hamnens markinnehav för logistikbyggnation och har målsättningen att genom projektering, byggnation och erbjudande av högeffektiva logistiklokal...
	(D) Aktieägarna har beslutat att bilda det gemensamma joint venture-bolaget vars företagsnamn ska vara [Halvorsäng Fastighets AB] (”Bolaget”) i syfte att utveckla och bygga högeffektiva logistiklokaler på Halvorsäng samt att hyra ut och förvalta dessa.
	(E) Bolaget ska ha till föremål för sin verksamhet att - direkt eller indirekt genom helägda bolag - förvärva, projektera, uppföra byggnader på, hyra ut, förvalta och utveckla och försälja fast egendom samt att bedriva annan därmed förenlig verksamhet.
	(F) Aktieägarnas intentioner är att det gemensamma ägandet och förvaltandet av Fastigheterna ska vara långsiktigt, och syftet är inte att sälja Fastigheterna/ Fastighetsbolagen när logistiklokalerna är uppförda.
	(G) Avtalet ska styra och reglera principerna för Aktieägarnas ägande och bedrivande av verksamheten i Bolaget och/eller, i förekommande fall, Bolagets dotterföretag och dotterdotterföretag (”Dotterbolagen”). Vad som stadgas i detta Avtal ska i tilläm...
	(H) Koncern- och transaktionsstrukturen rörande Bolaget och Dotterbolagen samt hur dessa ska etableras framgår av Bilaga 1.
	(I) Parterna har enats om att det sammanlagda markvärdet för Fastigheterna uppgår till 845 Mkr och att GHAB:s tillskott till Bolaget ska motsvara detta belopp samt att
	1 definitioner
	I detta Avtal ska nedanstående uttryck ha följande innebörd:
	”Affärsplanen” avser av Aktieägarna vid var tid antagen affärsplan - vid detta Avtals undertecknande daterad den [datum] 2021 - vilken ska spegla Aktieägarnas gemensamma viljeinriktning avseende Bolagets framtida utveckling med beaktande av att densam...
	”Aktieägare/Aktieägarna” avser samtliga parter som anges i ingressen till detta Avtal.
	”Aktiebolagslagen” avser Sveriges vid varje tidpunkt gällande aktiebolagslag, för närvarande aktiebolagslagen (2005:551).
	”Aktierna” definieras i punkt 2 nedan.
	”Avtalet” avser detta aktieägaravtal och samtliga bilagor därtill.
	”Bolaget” definieras i punkt (D) i Avtalets bakgrund ovan.
	”Dotterbolagen”  definieras i punkt (G) i Avtalets bakgrund ovan.
	”Erbjudande Aktieägare” definieras i punkt 9.1 nedan.
	”Fastigheterna” definieras i punkt (C) i Avtalets bakgrund ovan.
	”Fastighetsbolag” definieras i punkt (C) i Avtalets bakgrund ovan.
	”Förköpserbjudande” definieras i punkt 9.2 nedan.
	”Förköpsberättigad Aktieägare” definieras i punkt 9.1 nedan.
	”Förköpsfristen” definieras i punkt 9.2 nedan.
	”Inlåsningsperioden” definieras i punkt 8 nedan.
	”Koncernorganet” definieras i punkt 10.1 nedan.
	”Områdena” definieras i punkt (C) i Avtalets bakgrund ovan.
	”SCC” definieras i punkt 25.2 nedan.
	”Styrelsen” avser styrelsen för Bolaget från tid till annan.
	”Tillträdet” definieras i punkt 24 nedan.
	”Verksamheten” avser den verksamhet som Bolaget ska bedriva enligt detta Avtal och definieras i punkt 3.1 nedan.
	”Värderingsinstitut” definieras i punkt 12.1 nedan.

	2 AKTIERNA
	Efter att Tillträdet har skett är aktierna i Bolaget (”Aktierna”) fördelade mellan Aktieägarna enligt följande:

	Procent 
	Aktier och röster 
	Aktieägare
	50 %
	500
	Castellum AB (publ)
	50 %
	500
	Göteborgs Hamn AB
	100 %
	1 000
	Totalt 
	3 bolagetS verksamhet
	3.1 Bolaget ska ha till föremål för sin verksamhet att - direkt eller indirekt genom helägda bolag - förvärva, projektera, uppföra byggnader på, hyra ut, förvalta och utveckla och försälja fast egendom samt att bedriva annan därmed förenlig verksamhet...
	3.2 Avsikten med detta Aktieägaravtal är att GHAB och Castellum, som jämbördiga parter, långsiktigt ska samarbeta i egenskap av ägare till 50 % vardera av Aktierna.
	3.3 Varje Aktieägare förbinder sig att på såväl bolagsstämmor i Bolaget, i Bolagets styrelse (”Styrelsen”) samt i övrigt direkt och indirekt verka för Bolagets bästa och för att bestämmelserna i detta Avtal respekteras.
	3.4 Bolagets avtal med Aktieägarna ska ingås på armslängds avstånd och, i den utsträckning det är tillämpligt, på i allt väsentligt samma kommersiella villkor för båda Aktieägarna. Aktieägarna är överens om att Bolaget och Castellum ska ingå ett förva...
	3.5 Bolagets bolagsordning har den lydelse som framgår av Bilaga 2, med de framtida ändringar av bolagsordningen som beslutats enligt punkt 7.16(i) nedan. Vid bristande överensstämmelse mellan innehållet i bolagsordningen och detta Avtal ska - i relat...
	3.6 Verksamheten ska bedrivas på affärsmässiga grunder och marknadsmässiga villkor i enligt vad som framgår av detta Avtal, bolagsordningen, Affärsplanen och antagen budget för Bolagets verksamhet, allt i enlighet med den lagliga kompetensen för Aktie...

	4 ETABLERING AV BOLAGET
	4.1  Aktieägarna åtar sig att snarast möjligt efter undertecknandet av detta Avtal etablera den koncernstruktur som framgår av Bilaga 1 och vidta de transaktioner som framgår av nämnda bilaga i syfte att etablera koncernstrukturen. Beslut om när överl...
	4.2 Aktieägarna är överens om att Bolaget ska vara nybildat och att det inte ska ha bedrivit någon tidigare verksamhet, vilket innefattar att Bolaget kan vara ett nyligen införskaffat lagerbolag. Aktieägarna är också överens om att samma princip ska ...
	4.3 Bolagets exploatering av Områdena regleras i Bilaga 1 och Affärsplanen, inom de ramar som anges i detta Avtal.
	4.4 Styrelsen i Bolaget ansvarar omgående efter att den tillträtt och strukturen enligt ovan är etablerad, för att ta fram en budget för Bolagets verksamhet. Styrelsen ansvarar därefter för att årligen under det fjärde kvartalet ta fram en budget för ...

	5 FINANSIERING M.M.
	5.1 Verksamheten ska finansieras genom eget kapital samt i övrigt genom internt genererade medel och/eller upplåning från externa välrenommerade långivare, i den utsträckning annat inte framgår av detta Avtal, inklusive Affärsplanen.
	5.2 Utöver vad som framgår av detta Avtal, inklusive Affärsplanen, och Aktiebolagslagen i tillämpliga delar har Aktieägarna inte några ekonomiska förpliktelser gentemot Bolaget. Sålunda är Aktieägarna inte skyldiga att, utöver vad som framgår av detta...
	5.3 Vid nyemission ska Aktieägare ha den företrädesrätt till nyteckning som följer av Aktiebolagslagen och bolagsordningen.
	5.4 Parterna är överens om att Bolaget ska ha en skuldsättningsgrad0F  om maximalt 25 %.  I den utsträckning Bolaget inte behöver kvarhålla medel med hänsyn taget till Bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och dess ställning i ...

	6 Förhållandet till regelverk för offentlig upphandling
	7  BOLAGSSTYRNING
	STYRELSE OCH VD
	7.16 För giltigt beslut i följande frågor rörande Bolaget ska - oavsett vad Aktiebolagslagen eller bolagsordningen stadgar - vid bolagsstämma, enighet föreligga mellan Aktieägarna:

	7.17 Aktieägarna är införstådda med att GHAB i egenskap av Aktieägare inför vissa beslut är skyldig att inhämta ställningstagande från kommunfullmäktige. Detta gäller när frågorna bedöms vara av principiell beskaffenhet eller annars av större vikt med...
	OENIGHET VID BESLUT RÖRANDE SÄRSKILDA FRÅGOR
	7.18 Om beslut inte kan fattas beträffande en fråga enligt bestämmelserna i punkterna 7.13-7.15 (särskilda styrelsebeslut) respektive punkt 7.16 (särskilda stämmobeslut) ovan ska Aktieägarna i positiv anda diskutera hur man på bästa sätt löser den upp...


	8 FÖRFOGANDE över AKTIER UNDER INLÅSNINGSPERIOD
	Under en period om 7 år från dagen för detta Avtal (”Inlåsningsperioden”) har Aktieägare rätt att förfoga över sina Aktier i enlighet med punkt 10 nedan, men i övrigt inte rätt att överlåta sina Aktier. Efter utgången av Inlåsningsperioden äger Aktieä...

	9 FÖRFOGANDE över AKTIER EFTER INLÅSNINGSPERIOD
	10 Koncerninterna AKTIEöverlåtelser
	10.1 Oaktat vad som stadgas ovan i punkterna 8 och 9 äger Aktieägare rätt att överlåta samtliga sina Aktier, och inte enbart delar av sitt aktieinnehav, till sådan juridisk person som direkt eller indirekt antingen (i) till fullo äger och kontrollerar...
	10.2 Överlåtelse av Aktier enligt denna punkt 10 får enbart ske om den överlåtande Aktieägaren tillser att Koncernorganet i omedelbar anslutning till överlåtelsen i alla delar skriftligen tillträder detta Avtal samt att den överlåtande Aktieägaren sol...
	10.3 Aktieägarna åtar sig att avstå från sin rätt till inlösen enligt hembudsförbehållet i Bolagets bolagsordning vid överlåtelser av Aktier som sker i enlighet med bestämmelserna i punkterna 10.1 och 10.2 ovan.
	10.4 Om Koncernorganet upphör att vara Koncernorgan till den överlåtande Aktieägaren enligt definitionen i punkt 10.1 ovan ska den överlåtande Aktieägaren tillse att Aktierna dessförinnan återförvärvas av den överlåtande Aktieägaren. Den överlåtande A...

	11 INLÖSEN
	11.1 Inlösen till följd av väsentligt avtalsbrott
	11.1.1 Utgör Aktieägares överträdelse av Avtalet ett väsentligt avtalsbrott och vidtas inte (i förekommande fall) rättelse inom 30 dagar efter anmaning från icke felande Aktieägare, har icke felande Aktieägare rätt att framställa begäran om inlösen av...
	11.1.2 Inlösen enligt denna punkt 11.1 utesluter inte andra påföljder i anledning av avtalsbrottet, varvid dock beräkningen av eventuellt skadestånd ska skäligen beakta det pris som erläggs för Aktierna.
	11.2  Inlösen vid Aktieägares insolvens
	11.2.1 Om Aktieägare försätts i konkurs, inleder ackordsförhandling, ställer in betalningarna eller annars måste anses ha kommit på obestånd äger den andra Aktieägaren inlösa den förstnämndes aktier.
	11.2.2 Meddelande om begäran om inlösen ska lämnas inom 30 dagar efter det att den omständighet som utgör inlösengrund blev känd för den inlösenberättigade Aktieägaren.
	11.2.3 Priset vid inlösen enligt denna punkt 11.2 är, om Aktieägarna inte enas om annat, 100 % av marknadsvärdet på Aktierna. Marknadsvärdet beräknas per den dag som den inlösenberättigade Aktieägaren har påkallat inlösen av Aktierna.
	11.3 Inlösen till följd av ägarförändring
	11.3.1 GHAB har rätt att framställa begäran om inlösen av Castellums aktier i Bolaget om förutsättningarna är uppfyllda för att Castellum blir föremål för avnotering på börsen, och om GHAB inte skäligen kan godta den nya ägarbild i Castellum som följe...
	11.3.2 Meddelande om begäran om inlösen ska lämnas utan oskäligt dröjsmål efter det att omständighet som utgör inlösengrund blev känd för GHAB.
	11.3.3 Priset vid inlösen enligt denna punkt 11.3 är, om Aktieägarna inte enas om annat, 100 % av marknadsvärdet på Aktierna. Marknadsvärdet beräknas per tidpunkten för avnoteringen enligt punkt 12.

	12 VÄRDERING
	12.1 Ska en värdering av Aktier ske enligt bestämmelse i Avtalet, och det inte finns särskilda värderingsbestämmelser i viss punkt i Avtalet, ska Aktieägarna komma överens om en sådan värdering inom 30 dagar från att en Aktieägare har begärt det. Om A...
	12.2 Värderingen av Aktierna ska alltid göras utifrån följande antaganden: (a) att det är möjligt att fritt överlåta Aktierna; och (b) att det skäliga marknadsvärdet ska bestämmas utifrån en försäljning på armlängds avstånd mellan en villig säljare oc...
	12.3 Utöver kraven i punkt 12.2 ovan, ska Värderingsinstitutet till Aktieägarna skicka utkast på värderingen med information om tillämpad värderingsmetod för Aktierna. Det ska ske inom 45 dagar från att Värderingsinstitutet utsågs. Aktieägarna har rät...
	12.4 Aktieägare förbinder sig dels att godta Värderingsinstitutets slutliga värdering, dels att inte påkalla skiljeförfarande, eller på annat sätt föra talan rörande Värderingsinstitutets värdering, såtillvida inte ett uppenbart felaktigt värde åsatts...
	12.5 Kostnaden för Värderingsinstitutet ska delas lika mellan Aktieägarna, om inte annat särskilt överenskommes mellan Aktieägarna.

	13 Konkurrens
	Aktieägarnas samarbete genom det gemensamma ägandet av Bolaget är inte exklusivt utan respektive Aktieägare kan ensam eller med andra bedriva liknande verksamhet parallellt med samarbetet mellan Aktieägarna.

	14 Sekretess
	14.1 Aktieägare förbinder sig att inte utan medgivande från den andra Aktieägaren internt eller hos närstående utnyttja information rörande Bolaget, inte heller publicera eller på annat sätt till utomstående överlämna information eller kunskap om Bola...
	14.2 Aktieägare får inte utan medgivande från den andra Aktieägaren lämna pressmeddelande om, eller annars offentliggöra innehållet i, eller förekomsten av Avtalet eller förhållanden som rör Bolaget, om inte annat följer av tillämplig lag (t.ex. komm...
	14.3 Sekretessförbindelsen i denna punkt 14 gäller under avtalstiden, men även för en tid av tre år efter det att Avtalet har upphört att gälla för respektive Aktieägare. Om en Aktieägare blir ensam innehavare av samtliga Aktier i Bolaget, ska dock se...

	15 LAGEN OM HANDELSBOLAG OCH ENKLA BOLAG
	Aktieägarna har överenskommit att lagen (1980:1102) om handelsbolag och enkla bolag inte ska vara tillämplig på detta Avtal.

	16 AVTALSTID
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