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Till Stockholms Hamn AB:s styrelse

Overlatelse av byggnader till S:t Erik Markutveckling
AB

Sammanfattning
Stockholms Stadshus AB ("Stadshus AB”) har, mot bakgrund av ett beslut i

kommunfullmiktige, gett Stockholms Hamnar ("Hamnen”) i uppdrag att genomf&ra en
Oversyn av sitt byggnadsbestind i Stockholm. Hamnen 4ger byggnaderna som star pa

mark som Hamnen arrenderar av Stockholms stad via Exploateringsnimnden ("Staden”).

Stadshus AB har dven under hand limnat f6rtydligande av uppdraget till Hamnen och S:t
Erik Markutveckling AB (’S:t Erik”) innebirande att parterna tillsammans ska utreda
férutsittningarna f6r Gverlitelse av byggnader som Hamnen efter genomférd Sversyn

bed6émer inte dr av strategisk vikt for sin verksambhet.

S:t Erik, som dr ett systerbolag till Hamnen inom koncernen Stadshus AB, har i uppdrag
att vid behov stédja nimnder och bolag i samband med f6rsiljning av fastigheter samt att

torvirva och forvalta fastigheter 1 avvaktan pa exploatering.

Mot denna bakgrund inleddes en dversyn av vilka av Hamnens byggnader som inte ér av
strategisk vikt f6r hamnverksamheten. Som ett férsta steg i denna versyn gjorde
Hamnen bedémningen att hus D i Frihamnen ”Banan-kompaniet” inte var av strategisk
vikt f6r hamnverksamheten och dessutom skulle kriva omfattande investeringar och
hyresgistanpassningar vid en fortsatt férvaltning. Styrelsen beslutade vid styrelseméte den
27 maj 2020 ddrmed om en avyttring av hus D. Vid samma tillfdlle gav styrelsen vd i
uppdrag att utreda en forsiljning till S:t Erik av ytterligare byggnader av icke strategisk
vikt.

I nu féreliggande drende foreslas 6verlitelse som bolagsforsiljning, med ett undantag, till
S:t Erik av ytterligare 28 av Hamnens byggnader som vid fortsatt 6versyn bedémts inte
vara av strategisk betydelse f6r hamnverksamheten. Av dessa dr 10 byggnader sidana som
S:t Erik avser att utveckla vidare genom egen férvaltning. Resterande 18 byggnader
kommer att vara féremal fOr stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgirdsstaden och
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dirmed inom en kommande tioarsperiod forsiljas till Exploateringsnimnden. Av de 18

byggnaderna ar flertalet att anse som enkla byggnader/skjul.

Utover de byggnader som foreslas 6verlatas till S:t Erik finns dven 8 stycken byggnader
som 1 ett annat drende dn detta foreslds Gverltas direkt till Exploateringskontoret da
dessa i huvudsak ligger pa mark som ska dterga till eller redan tillhér Staden och som dven

dessa paverkas av Norra Djurgédrdsstadens framdrift i Virtahamnen och Frihamnen.

Bakgrund

Hamnverksamheten i Stockholms hamn bedrevs fram till bétjan av 1990-talet 1 huvudsak
av den tidigare Hamnférvaltningen inom Staden. Staden var ocksa majoritetsigare i
bolaget Stockholms Hamngods AB i vilket samtliga stuveri- och frihamnsarbetare fanns.
1990 slogs Hamnférvaltningen och Stockholms Hamngods AB samman och det
kommunalidgda bolaget Stockholms Hamn AB bildades. Ar 2000 6verlit davarande
Hamnstyrelsen sin mark till ddvarande Gatu- och Fastighetskontoret efter beslut i
kommunfullmiktige. Syftet med 6verlatelsen var bl.a. att Staden skulle fa radighet 6ver

marken i avvaktan pa att Norra Djurgirdsstaden skulle byggas.

Efter 6verlitelsen av marken till Staden har Hamnen arrenderat marken av
Exploateringsnimnden enligt det s.k. ”Markavtalet” samtidigt som Trafiknimnden ersatt
Hamnen f6r de kostnader som Hamnen har f6r drift och underhill av den arrenderade
marken enligt det s.k. ”Drift- och Underhallsavtalet”. Dessa avtal har férnyats i
tioarsperioder och nu gillande avtal dr uppsagt och upphor att gélla den 31 december
2020. Férhandling pdgar om nya avtal och dessa ska borja gilla snarast méjligt, dock
senast den 1 januari 2022. Mot bakgrund av detta har Hamnen och Staden (genom
Exploateringsnimnden och Trafiknimnden) beslutat att tillfdlliga avtal gillande
nyttjanderitt och drift- och underhallsansvar ska ingds f6r perioden 1 januari 2021 och till
dess att nya Markavtal och Drift- och Underhillsavtal ingés, dock som lingst till den 31
december 2021.

Mot bakgrund av den féreslagna avyttringen av byggnader till S:t Erik kommer Hamnen
inledningsvis och fram till dess att nytt avtal triffats ddr marken fringir Hamnens
nyttjanderittsomrade att arrendera ut marken till S:t Erik. S4 snart Hamnen har frantritt
den med byggnaderna sammanhingande marken kommer S:t Erik att ingd egna
nyttjanderittsavtal med Staden £6r dessa ytor. Utdver den med byggnaderna
sammanhingande marken kommer Hamnen att frintrida Loudden samt huvuddelen av
Containerhamnen i Frihamnen och marken aterlimnas till Staden f6r utveckling av
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. Frantridandet av savil
nyttjanderittsomradet Loudden som Containerhamnen kommer att ske genom

tilldggsavtal till gillande markavtal och i egna drenden.
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Overgripande analys

Sedan marken atergick i Stadens dgo ar 2000 har Hamnen genomfort stora investeringar i
ny hamninfrastruktur vilket har paverkat Hamnens skuldsittning i mycket stor
utstrickning, sirskilt de sista fem aren da Stockholm Norvik Hamn har byggts. De stora
investeringarna dr framforallt byggandet av Virtaterminalen och Stockholm Norvik
Hamn men dven stora investeringar i dotterbolaget Kapellskdrs Hamn AB har gjorts. I
enlighet med vad som ovan anfdrts har syftet med byggandet av Stockholm Norvik
Hamn varit att flytta containerhanteringen bort frin Frihamnen f6r att Staden ska fd
radighet 6ver marken och for att direfter silja marken i savil Frihamnen som Loudden
for exploatering till bostdder och verksamheter inom ramen for stadsutvecklingsprojektet
Norra Djurgardsstaden.

Mot bakgrund av att tunga investeringar har gjorts i hamninfrastruktur ékar ocksa
behovet av att prioritera drift- och underhall, nya kunder samt andra investeringar kopplat
till den nya infrastrukturen men édven till hamnverksamheten i stort. Bolagets ledning
bedémer didrmed att fokus behéver ligeas pa Hamnens huvuduppdrag, d.v.s. att bedriva

hamnverksambhet.

Genom att visentligt minska bolagets byggnadsinnehav skapas utrymme, tidsmissigt och
ekonomiskt, att fokusera pa att nyttiggbra hamninfrastrukturen och arbeta systematiskt

med att bidra till 6kade sj6transporter.

For det fall Hamnen skulle bibehilla de byggnader som nu ér aktuella f6r Sverlitelse
skulle detta innebira att ett betydande utrymme av de totala investeringarna skulle behéva

reserveras for byggnaderna i form av hyresgistanpassningar och underhall.

De byggnader som ir aktuella f6r 6verlatelse 4r sidana byggnader som inryms av
hyresgister vars verksamheter har ingen eller mycket liten koppling till
hamnverksamheten. Flertalet av de aktuella byggnaderna skulle, dven f6r det fall Hamnen
behaillit dessa, 6verlatas till Exploateringsnimnden inom en tiodrsperiod och en sidan
6verlatelse hade inte tillfért Hamnen nagot virde. Genom att istillet Sverlata
byggnaderna till S:t Erik erhaller Hamnen ett virde. Ut6ver detta sa innebir ocksé
Overlitelsen att ansvar f6r dgande och forvaltande av byggnaderna under pagiende
stadsutvecklingsprojekt 6vertas, vilket Hamnen bedémer vara ett relativt omfattande

arbete.

Investeringsnivan kommer att dterga till mer normala nivaer efter ling tid med mycket
stora investeringar men avvagningar maste da goras mellan sjofartssegmentet och
byggnadssegmentet. Hamnen bedomer fokus bor ligga pa sjofartssegmentet och att det
finns andra bolag inom Staden som har som kidrnverksamhet att bedriva utveckling och
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forvaltning av byggnader och fastigheter som dirmed ocksa har dnnu bittre
forutsittningar fOr att gora detta bra. Vid en jimfdrelse mellan andra hamnar i Sverige
och Hamnen kan det konstateras att ingen annan hamn har den typen av

fastighetsrelaterad verksamhet som Hamnen har.

Hamnen har svirt att omsitta och férnya byggnadsbestandet och det dr relativt spretiga
forvaltningsomriden. Manga av hyresavtalen forutsitter ocksé avstidende fran
besittningsskydd mot bakgrund av framférallt Norra Djurgardsstadens framdrift vilket i
sin tur gor att hyresnivderna maste sittas ndgot ligre. Andra hyresavtal vid framfr allt
Skeppsbron och Norr Milarstrand har korta avtalstider och relativt liga hyresnivaer till
foljd av det endast finns tillfilliga bygglov f6r de aktuella verksamheterna och i dessa
omraden pagar planprocesser fOr att pa sikt uppna mer stabila férutsittningar. Utover
detta har Hamnen en liten organisation f&r férvaltning och utveckling av byggnaderna
och en liten organisation har visat sig mycket sarbar. Historiskt sett har dven
hyresgisterna limnat omdémen genom NKI (N6jd Kund Index) och detta har varit ldgt

under manga ar i jimférelse med andra fastighetsférvaltande bolag.

Byggnader som bedéms vara icke strategiska for hamnverksamheten

Hamnen har mot bakgrund av det uppdrag som tilldelats gjort bedémningen att f6ljande
byggnader inte anses vara av strategisk betydelse f6r hamnverksamheten. De aktuella
byggnaderna inrymmer i manga fall restaurangverksamheter men dven museum m.m. som
har en mycket liten eller ingen koppling till sjétransporter. Minga av byggnaderna ligger
dven inom det omride dir Exploateringsnimnden inom en relativt snar framtid kommer

att behéva ge plats dt stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.

De aktuella byggnaderna har delats in i tre stycken ”Paket” f6r att tydliggéra hur dessa
avses nyttjas av S:t Erik i framtiden.

Paket 1; har bed6émts inte vara av strategisk betydelse och 6verldtelse till S:t Erik dr redan
genomford per den 1 juli 2020 och omfattade hus D, Banan-kompaniet, anges i

Bakgrunden ovan.

Paket 2; innehéller de ovan nimnda 10 byggnaderna som S:t Erik avser att utveckla vidare

genom egen forvaltning.

Paket 3; innchéller de 18 byggnader som &verlits till S:t Erik men som, i huvudsak, inom
en relativt snar framtid kommer att vara féremal £6r stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgardsstaden och dirmed inom en kommande tioarsperiod kommer att siljas vidare
fran S:t Erik till Exploateringsnimnden. En presentation 6ver samtliga byggnader 1 Paket
2 och 3 finns bifogad, se Bilaga 1.
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Kopeskilling och paverkan pa Hamnens ekonomi av Gverlatelsen

Virdering har gjorts av de aktuella byggnaderna i bilaga 1 och Hamnen och S:t Erik har
kommit Gverens om att byggnaderna i savil Paket 2 som Paket 3 ska 6verlatas via bolag
till marknadsvirde med ett undantag. Magasin 1 (hus 1001) i Paket 2 ska 6verlatas till

skattemissigt restvirde och inte via bolag,.

Detta innebir en slutlig kdpeskilling efter avdrag for latent skatt pa 625 003 000 kronor.
Denna summa avser Hamnen att anvinda fOr att amortera ned sin skuld till Staden och
som f6ljd av det kommer soliditeten att 6ka till ca 18 % och rintekostnaderna beriknas
minska med ca 4,4 miljoner kronor. Resultatpaverkan under 2021 beriknas bli ca 400

miljoner kr.

Vilka byggnader i Hamnen beddms vara av strategisk vikt for
hamnverksamheten?

Inom det nyttjanderittsomrade som Hamnen har i Stockholm finns idag totalt 63 stycken
byggnader (teknikbygenader och andra mindre byggnader/anliggningar ir inte inridknade)
och den totala ytan uppgir till ca 189 000 m?2.

De byggnader som Hamnen anser vara av strategisk betydelse f6r hamnverksamheten
och som Hamnen kommer att behilla dr 27 stycken och dessa har en total yta pa ca

127 000 m?. Flertalet av dessa ér stora byggnader och ligger pa Frihamns- och Virtapiren.

Det féreliggande forslaget pa avyttring av byggnader som inte anses vara av strategisk
betydelse f6r hamnverksamheten omfattar 28 stycken byggnader. Dessa byggnader
tillsammans med de byggnader som ska 6verldtas direkt till Exploateringskontoret har en
total yta pa ca 62 000 m?.

Slutsatser

- Hamnen behover fokusera pa hamnverksamheten vilket innebir fokus pa kunder
inom sjofartssegmentet.

- Byggnaderna som foreslds Gverlatas har idag ingen eller mycket liten koppling till
hamnverksamheten.

- Det dr komplicerat att fa till en vil fungerande och effektiv organisation f6r
utveckling och férvaltning av byggnaderna.

- Byggnaderna som foreslas 6verlatas har stora investeringsbehov och utrymmet i
investeringsbudgeten dr begrinsat.

- Minskad skuldsittning 6kar handlingsfriheten i Hamnen pa sikt och leder till
minskad rintekinslighet.
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- Generellt finns risker och framtida kostnader 1 bestindet da de flesta byggnader i
slutindan kommer att 6vertas av Exploateringsnimnden men dven dé
detaljplaner drivs pd ett par stillen i innerstaden, bl.a. Skeppsbron och Norr
Milarstrand, med i dagsliget osdkert resultat.

Genomforande — bolagsbildning m.m.

For genomférande Gverlitelsen och f6r analys av 6vriga fragor sdsom juridiska och
skattemissiga Overviganden m.m. har Hamnen inhdmtat nédvindig konsultation fran
externa radgivare. Det féreliggande forslaget pa Gverlatelse innebdr att Hamnen maste
bilda/forvirva lagerbolag (aktiebolag) varav 1 holdingbolag samt 3 dotterbolag till
holdingbolaget. Hamnen dger 100 % av aktierna i holdingbolaget och indirekt samtliga
aktier i dotterbolagen.

Byggnaderna som idag finns i Stockholms Hamn AB f6reslds siljas in i dotterbolagen
varefter aktierna i dessa dotterbolag sedan 6verlats till S:t Erik. AktieGverlitelseavtal som

ingas bor 1 huvudsak 6verensstimma med bifogat exempel pd aktie6verlitelseavtal, se

Bilaga 2.

I enlighet med vad som ovan anférts ska inte Magasin 1 (hus 1001), f6rsiljas genom
bolagsforsiljning utan foreslds dverlitas som en byggnad pa ofri grund till S:t Erik eller
till bolag inom S:t Erik:s koncern. Det 6verlitelseavtal som ingas bor 1 huvudsak

6verensstimma med bifogat exempel pé 6verldtelseavtal, se Bilaga 3.

Forslag
Styrelsen foreslds besluta

att  ge VD i uppdrag att genomfdra Gverlatelsen av Magasin 1 (hus 1001) till S:t Erik
Markutveckling AB, eller heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern;
att teckna Sverlatelseavtal, gillande férsiljningen av Magasin 1 (hus 1001) (byggnad
p4 ofri grund), 1 huvudsak i enlighet med bilaga 3, med vederbérliga anpassningar

och dndringar; samt att teckna 6vriga erforderliga avtal.

att  ge VD iuppdrag att som bolagsforsiljning genomféra Gverldtelsen av de 1 bilaga 1
angivna byggnaderna (med undantag f6r Magasin 1 (hus 1001) som 6verlits enligt
vad som framgar av punkten ovan) till S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt
bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern; att teckna aktiedverlitelseavtal, 1
huvudsak i enlighet med bilaga 2, med vederbérliga anpassningar och dndringar;

samt att teckna 6vriga erforderliga avtal.
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att

att

att

att

att

att

att

for genomforande av 6verlatelsen av byggnaderna till S:t Erik Markutveckling AB,
eller heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, ge VD i uppdrag att
t6r Stockholms Hamn AB:s rikning férvirva 4 stycken aktiebolag (varav 1
holdingbolag samt 3 stycken dotterbolag till holdingbolaget).

till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter i holdingbolaget utse personer angivna
i bilaga 4.

till revisorer i holdingbolaget utse personer angivna i bilaga 4.
bolagsordning f6r holdingbolaget godkinns i enlighet med bilaga 5.

till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt revisor i dotterbolagen, utse

personer angivna i bilaga 4.
bolagsordningar f6r holdingbolagets dotterbolag godkinns i enlighet med bilaga 6.

koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB f&reslar Stockholms kommunstyrelse

och kommunfullmaiktige besluta féljande:

o VD £6r Stockholms Hamn AB fir i uppdrag att genomféra Sverlitelsen av
Magasin 1 (hus 1001) till S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt bolag inom
S:t Erik Markutveckling AB:s koncern; att teckna verlitelseavtal, gillande
forsiljningen av Magasin 1 (hus 1001) (byggnad p4 ofri grund), 1 huvudsak i
enlighet med bilaga 3, med vederbérliga anpassningar och dndringar; samt att

teckna Gvriga erforderliga avtal.

o VD f6r Stockholms Hamn AB fir i uppdrag att som bolagsférsiljning
genomféra Gverldtelsen av de i bilaga 1 angivna byggnaderna (med undantag
t6r Magasin 1 (hus 1001) som 6verlats enligt vad som framgir av punkten
ovan) till S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt bolag inom S:t Erik
Markutveckling AB:s koncern. VD fir i uppdrag att teckna
aktie6verlatelseavtal, 1 huvudsak i enlighet med bilaga 2, med vederbérliga

anpassningar och dndringar, samt teckna 6vriga erforderliga avtal.

o VD f6r Stockholms Hamn AB fir, f6r genomférande av verlatelsen av
byggnaderna till S:t Erik Markutveckling AB eller heldgt bolag inom S:t Erik
Markutveckling AB:s koncern, i uppdrag att f6r Stockholms Hamn AB:s
rikning férvirva 4 stycken aktiebolag (varav 1 holdingbolag samt 3 stycken
dotterbolag till holdingbolaget).
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o Till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter i holdingbolaget utses personer

angivna i bilaga 4.

o Till revisorer i holdingbolaget utses personer angivna i bilaga 4.

o Bolagsordning f6r holdingbolaget godkinns i enlighet med bilaga 5.

o Till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter samt revisor i dotterbolagen,

utses personer angivna i bilaga 4.

o Bolagsordningar f6r holdingbolagets dotterbolag godkinns i enlighet med

bilaga 6.

o VD far i uppdrag att efter genomférd Gverldtelse av aktierna i dotterbolagen,
och indirekt byggnaderna, till S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt bolag

inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, tillse att holdingbolaget likvideras
vid limplig tidpunkt (s.k. frivillig likvidation).

Bilagor

Bilaga 1 — Presentation av byggnader
Bilaga 2 — Exempel aktie6verlatelseavtal

Bilaga 3 — Exempel 6vetlatelseavtal byggnad pa ofri grund

Bilaga 4 — Foreslagna styrelseledaméter, suppleanter och revisorer i holdingbolaget och

dotterbolagen

Bilaga 5 — Bolagsordning f6r holdingbolaget

Bilaga 6 — Bolagsordning f6r holdingbolagets dotterbolag
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