4 Stockholms

Ragnar Ostbergs Plan 1
105 35 Stockholm
Telefon 08-508 290 00
stockholm.se
stadshusab.se

Stadsledningskontoret Tjansteutlatande
Stockholms Stadshus AB SLK Dnr 112-859/2017
Stadshus AB Dnr 2017/3.3.1/86
Sida 1 (8)
2017-08-23
Arende 8
Handlaggare Till
SLK: Ebba Agerman Koncernstyrelsen och
Telefon: 08-508 29 790 kommunstyrelsen

Stadshus AB: Peter Dahlberg
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S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av tomtratt
och forsaljning av mark i Ulvsunda
industriomrade i Bromma

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i
Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr.
559083-1896, och diarmed tomtritten Valsverket 10, for en
kopeskilling om 203 mkr och 1 6vrigt pé villkor som
presenteras i drendet, godkénns.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-
miéstarens forséljning av obebyggd mark pa del av
fastigheten Gjutméstaren 6, for en kopeskilling om 21,5
mnkr och 1 6vrigt pé villkor som presenteras 1 drendet,
godkénns.

Ny bolagsordning f6r Sagax Stockholm 24 AB (under
namnéndring), org.nr. 559083-1896, godkinns.

Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till
géllande villkor.

Ny styrelse for Sagax Stockholm 24 AB (under
namnéndring), org.nr. 559083-1896, utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Sagax
Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-
1896, utses.

S:t Erik Markutveckling AB fér i uppdrag att genomfora kop
och forsdljning samt teckna erforderliga avtal.
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Besluten i drendet justeras omedelbart.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i
Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr.
559083-1896, och diarmed tomtritten Valsverket 10, for en
kopeskilling om 203 mkr och i 6vrigt pa villkor som
presenteras i drendet, godkénns.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-
mistarens forsdljning av obebyggd mark pa del av
fastigheten Gjutmastaren 6, for en kopeskilling om 21,5
mnkr och 1 6vrigt pa villkor som presenteras i1 drendet,
godkinns.

Ny bolagsordning for Sagax Stockholm 24 AB (under
namnéndring), org.nr. 559083-1896, godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till
géllande villkor.

Ny styrelse for Sagax Stockholm 24 AB (under
namnéndring), org.nr. 559083-1896, utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne 1 Sagax
Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-
1896, utses.

S:t Erik Markutveckling AB far i uppdrag att genomfora kop
och forsdljning samt teckna erforderliga avtal.

Besluten i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB dger idag fastigheten Gjutméstaren 6,
f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomréde i Bromma. I
stadsbyggnadsndmndens utstdllningsforslag till ny 6versiktsplan
frén juni 2017 framgar att det finns mycket stora
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stadsutvecklingsmojligheter i omradet. Bolagets fastighet
Gjutmaéstaren 6 kan inte bebyggas med bostader forrin tidigast 2038
p.g.a. buller fran Bromma flygplats.

S:t Erik Markutvecklings styrelse godkdande den 16 augusti 2017,
genom bolagskop, forvarv av tomtritten Valsverket 10 for en
kopeskilling om 203 mnkr, samt forséljning av obebyggd mark pa
del av Gjutmistaren 6, for en kopeskilling om 21,5 mnkr.
Motparten 1 bada affarerna ar dotterbolag till AB Sagax. Infor
bytesaffaren har externa varderingar genomforts. Da drendet dr av
principiell beskaffenhet genom att det omfattar ett bolagsforvérv har
drendet hemstillts till kommunfullmiktige for godkdnnande.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bytesaffaren
dér forvérvet av Valsverket 10 ingdr, kommer att ge ett virdefullt
tillskott av mark for kommande stadsutveckling i omradet. Marken
blir ett viktigt bidrag for att klara stadens langsiktiga mél om att
bygga 140 000 lagenheter till 2030.

Bakgrund

I utstdllningsforslaget till en ny oversiktsplan fran juni 2017
framgdr att det finns mycket stora mdjligheter till stadsutveckling 1
Ulvsunda industriomrade i Bromma. I samband med kommande
stadsutveckling behdver ocksd mark reserveras for nya forskolor
och skolor.

S:t Erik Markutveckling dger sedan 2004 fastigheten Gjutméstaren
6, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Inom
fastigheten finns obebyggda markomraden som inte far bebyggas
med bostidder sd lange Bromma flygplats finns kvar, vilket bedoms
gilla dtminstone fram till 2038.

Sagax dr ett borsnoterat fastighetsbolag med affarsidé att investera i
kommersiella fastigheter framst inom segmentet lager och latt
industri. Bolaget har fastigheter 1 hela Europa, men tyngdpunkten i
fastighetsbestdndet finns i Stockholm. Tomtréitten Valsverket 10
innehas av Sagax genom ett dotterbolag. Intill de obebyggda
markomradena inom Gjutmaéstaren 6 dger de fastigheten
Gjutmaistaren 8. Sagax har for avsikt att bebygga Gjutmaéstaren 8
tillsammans med den forvirvade marken med byggnader for
lattindustri och bl.a. flytta vissa av verksamheterna fran Valsverket
10 dit.

S:t Erik Markutveckling har tillsammans med Sagax kommit fram
till ett forslag att genomfora en bytesaffar. S:t Erik Markutveckling
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forvarvar tomtrétten Valsverket 10 genom ett bolagsforvérv och
Sagax forvdrvar genom ett dotterbolag en obebyggd del av
fastigheten Gjutmaéstaren 6.

S:t Erik Markutvecklings styrelse godkdnde ovanstaende forslag till
bytesaffir den 16 augusti 2017. Da drendet &r av principiell
beskaffenhet genom att det omfattar ett bolagsforvarv hemstélldes
arendet till kommunfullmidktige for godkénnande.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

S:t Erik Markutveckling har tillsammans med Sagax kommit fram
till ett forslag att genomfora en bytesaftir. S:t Erik Markutveckling
forvéarvar tomtritten Valsverket 10 genom ett bolagsforvérv och
Sagax forvirvar genom ett dotterbolag en obebyggd del av
fastigheten Gjutmastaren 6. Bolaget Sagax Stockholm 24 AB som
forvérvas, och som idag dgs av Sagax koncern, ska namnéndras till
Fastighets AB Valsverket eller annat namn som Bolagsverket
godkénner. Forvirvet av tomtratten bedoms kunna ge plats for
bostidder och allmidnna dndamal som t.ex. skolor och forskolor,
istéllet for lager- och logistikverksamhet. Samtidigt mojliggor
bytesaffdren att nya moderna byggnader for littindustri byggs i de
mer bullerstérda delarna av Ulvsunda inom Gjutmaéstaren 6.

S:t Erik Markutveckling gor bedomningen att Sagax, med sin ldnga
erfarenhet av att dga och forvalta moderna och funktionella
lattindustrilokaler, kan bli en tillgang for framtida stadsutveckling
inom olika arbetsplatsomraden.

Kopeskillingar och varderingar

S:t Erik Markutveckling har latit utfora externa virderingar av
tomtritten och markomradet. Vidare har bolaget 1atit gora en
sedvanlig juridisk och ekonomisk granskning samt beddmning av
teknik och milj6. Overenskommelse har triffats om en kdpeskilling
om 203 mnkr for Valsverket 10, att jamfora med ett marknadsvérde
om 189 mnkr for industriandamal.

Overenskommen kopeskilling for del av Gjutméstaren 6 uppgar till
21,5 mnkr, vilket &r 12,5 mnkr ligre én marknadsvérdet om 34
mnkr, vilket bl.a. kompenserar for flytt av nuvarande hyresgast
inom Valsverket 10 till Gjutmastaren 6. Bolaget bedomer, mot
bakgrund av dagens ldge pa Stockholms fastighetsmarknad, att
avvikelserna dr rimliga for att frigora en stor fastighet for bostads-
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och allménna @ndamal och samtidigt flytta littindustriell
verksambhet till en bittre plats.

Objektens omfattning

Tomtritten Valsverket 10 omfattar drygt 20 000 kvm mark och ar
bebyggd med industribyggnader om totalt ca 16 440 kvm.
Byggnaderna dr mellan ett och tre vningsplan samt uppforda och
tillbyggda mellan ar 1960 och 1980. Byggnaderna har fyra
hyresgister med ett arligt positivt driftnetto om ca 12-13 mnkr.

Goo le Bt e | : : " o

Tomtrdtten Valsverket 10 visas ldngt upp i bild och marken pd del av
Gjutmdstaren 6 lingst ner. Till vinster utanfor bild ligger Bromma flygplats.

Det obebyggda markomradet inom Gjutméstaren 6 som foreslas
sdljas till Sagax uppgér till ca 9 700 kvm och ligger ldngs
Norrvégen invid tviarbanan. Omradet grénsar till Sagax fastighet
Gjutmistaren 8. Det nyttjas idag som parkering och upplag for
Stockholm Vatten och Avfalls jordmassor. S:t Erik Markutveckling
har 1 samband med bytesaffdren for avsikt att erbjuda Stockholm
Vatten och Avfall att arrendera annan mark pa fastigheten.

Avtalsvillkor

I bytesaffiren ingér att S:t Erik Markutveckling finansierar del av
en hyresgistanpassning i Valsverket 10 om maximalt 7,5 mnkr for
en befintlig hyresgést, i avvaktan pa att Sagax fardigstillt sin
nybyggnad och hyresgisten flyttar dit. Dérfor ska ocksd Sagax
teckna erforderliga avtal med berdrd hyresgist som ska flytta fran
Valsverket 10, samt ansdka om bygglov for hyresgéstanpassningen
pa fastigheten.
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Vad géller 6verlatelsen av markdelen inom fastigheten
Gjutmaéstaren 6, atar sig S:t Erik Markutveckling att tillse att
arrendeavtalet med Stockholm Vatten och Avfall AB upphor att
gilla senast pa tilltrddesdagen. I villkoren ingar ocksa att
kommunfullméiktige senast den 6 november 2017 godkanner
bytesaffiren genom beslut som senare vinner laga kraft, samt att de
tillstdnd som kravs for uppforande av ny byggnad pa Gjutmaistaren
8 vunnit laga kraft senast 1 mars 2018.

Sagax har for avsikt att ansoka om markanvisning hos
exploateringsndmnden for industridndamal inom Riksby
programomrade, i syfte att kompensera for den fastighetsvolym som
forsvinner genom forsdljningen av Valsverket 10. S:t Erik
Markutveckling forbinder sig att lojalt och aktiv verka for att
Sagaxkoncernen erhéller erbjudande om markanvisning inom
Riksby pa marknadsmaéssiga villkor. Om det inte beslut om
markanvisning inte erhélls senast 1 januari 2020 utgar en
tillaggskopeskilling om 15 mnkr for aktierna géllande forvarvet av
tomtrétten Valsverket 10.

Tilltradet till del av Gjutmaistaren 6 foreslds ske den 4 april 2018
och tilltrade till bolaget och tomtritten foreslas till forsta kvartalet
2020. Avtalen innehéller ocksé sedvanliga villkor vad géller skick
och garantier samt 6vertagande av rittigheter och skyldigheter
enligt de hyres-, arrende- och leverantorsavtal som foljer med.
Bolagsordning, styrelse, revisorer och namn till dgarbolaget for
tomtrétten Valsverket 10 &ndras ocksd. Finansieringen av forvéarvet
sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor, darfor
kommer S:t Erik Markutvecklings lanelimit att behdva utokas med
203 mnkr ar 2020.

Aktiedverlatelseavtalen och kopeavtal, som ar sekretessbelagda,
finns 1 sin helhet tillgéngliga for kommunfullméaktige-
/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3 tr.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bytesaffaren
bidrar till ett vardefullt tillskott av mark for bostdder, skolor och
andra angeldgna dndamal i omradet. Bytesaffdren kommer att
medverka till att klara stadens langsiktiga mal om att bygga 140 000
bostéder till 2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att syftet
med S:t Erik Markutvecklings forvarv 1 Ulvsunda industriomrade i
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Bromma é&r att mojliggdra framtida stadsutveckling 1 omradet. Nar
det nu finns en mojlighet att utvidga stadens omrade pa platsen
bedoms det lampligt for S:t Erik Markutveckling att forvérva
tomtrétten, inom ramen for den bytesaffar som foreslas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
kopeskillingarna om 203 mnkr for tomtriatten Valsverket 10 och
21,5 mnkr for forsdljningen av den obebyggda marken pa en del av
Gjutmadstaren 6 dr rimliga. Beddmningen gors mot bakgrund av den
efterfragan som finns pad mojliga bostadsfastigheter pa Stockholms
fastighetsmarknad, och d& kopeskillingarna i stort grundar sig pa
externa varderingar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar ocksa att
Stockholm Vatten och Avfall har ett upplag som behdver avtradas
och forutsitter att S:t Erik Markutveckling har en néra dialog med
Stockholm Vatten och Avfall for att 16sa detta pa bésta sitt. I avtalet
ingdr ocksa att S:t Erik Markutveckling finansierar del av en
ombyggnad av Valsverket 10, om maximalt 7,5 mnkr géllande
hyresgastanpassning for en befintlig hyresgést. Det bedoms rimligt
for att mojliggora bytesaffaren.

S:t Erik Markutvecklings 1anelimit kommer att behdva utdkas ar
2020 med 203 mnkr infor tilltrddet av Valsverket 10.
Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslér att bolagets
lanelimit regleras i samband med beslut om bolagets
verksamhetsplan for 2020 i koncernstyrelsen.

Betriffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i
det foreslagna forvdrvade bolaget, samt for att kunna hantera det
nyforvédrvade bolaget inom koncernen S:t Erik Markutveckling AB,
forordar stadsledningskontoret och koncernledningen att de &r
desamma som 1 S:t Erik Markutveckling och dess dvriga
dotterbolag.

Mot bakgrund av ovanstdende foresléar stadsledningskontoret och
koncernledningen att kommunfullméktige beslutar att godkédnna S:t
Erik Markutvecklings forvirv av samtliga aktier 1 Sagax Stockholm
24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-1896, och didrmed
tomtritten Valsverket 10 samt 6vriga beslut som foljer av det
forvdrv och den forsédljning som foreslés i1 detta drende.
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Bilagor

1. Tjansteutlatande fran S:t Erik Markutveckling AB

2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for S:t Erik Markutveckling
AB 2017-08-16.

3. Bolagsordning Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring),
org.nr. 559083-1896
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