Utlatande 2011: 142 (Dnr 022-1787/2011)

Forvirv av fastighetsbolag med tomtritterna Kylfacket 1
och Kylrummet 1 i Slakthusomradet

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i Goldcup
6944 AB, under namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet
(org.nr 556862-8142), baserat pa ett underliggande fastighetsvarde om
279 mnkr och pa 6vriga villkor som anges i utlatandet godkénns.
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling
AB i uppdrag att genomfora kdpet samt teckna erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB:s budgetjustering for investeringsutgifter
om 279 mnkr godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor.
Ny bolagsordning for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fas-
tighets AB Kylfacket/Kylrummet (org.nr 556862-8142), bilaga 2,
godkénns.

Ny styrelse for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets
AB Kylfacket/Kylrummet, (org.nr 556862-8142) utses for resterande
del av mandatperioden enligt foljande

till ledamoter: Per Blomstrand, Roland Strémgren och Inger Johans-
son Kjaerboe

till suppleant: Hans Pettersson.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Goldcup 6944 AB, under
namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet, utses for reste-
rande del av mandatperioden enligt foljande

till lekmannarevisor: Siv Rodin

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Ernemo




Foredragande borgarriadet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 ar beldgna i sydvéstra delen av
Slakthusomradet. Tomtrétterna till fastigheterna innehas av Kungsleden AB.
Uthyrningsbar yta uppgar till 25 062 kvm. Fastigheterna dr bebyggda med
lokaler med kyl- och fryslager, hanteringsytor och kontor. S:t Erik Markut-
veckling AB foreslas kopa tomtréitterna genom forvérv av ett nybildat dotter-
bolag till Kungsleden, Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets
AB Kylfacket/Kylrummet (org nr 556862-8142), f6r en kopeskilling som upp-
gar till ett verenskommet virde pa fastigheterna om 279 mnkr, med tilldgg for
bolagets beskattade egna kapital och med avdrag for fastighetens bokforda
varde. Tilltrade till bolaget och dess tomtrétter foreslas ske under december
2011 efter godkdnnande av kommunfullméktige.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det dr lampligt att
stadens bolag som &ger fastigheter i slakthusomradet hanteras pa ett samordnat
sdtt och dé& ndrmast under S:t Erik Markutveckling AB.

Mina synpunkter

Stockholms stad har nyligen forvérvat ett antal fastigheter i Globenomradet.
Kopet av fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 kan darfor ses som ett
komplement till redan gjorda investeringar i omradet. S:t Eriks Markutveck-
ling och Fastighetsndmnden &dger dértill andra fastigheter i omradet. Stock-
holms stad forstarker saledes ytterligare sin nérvaro i Soderstaden i och med
forvirvet.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Forslag till ny bolagsordning



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Goldcup
6944 AB, under namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet
(org.nr 556862-8142), baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om
279 mnkr och pé 6vriga villkor som anges i utldtandet godkéinns.
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling
AB iuppdrag att genomfora kdpet samt teckna erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB:s budgetjustering for investeringsutgifter
om 279 mnkr godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till géllande villkor.
Ny bolagsordning for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fas-
tighets AB Kylfacket/Kylrummet (org.nr 556862-8142), bilaga 2,
godkénns.

Ny styrelse for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets
AB Kylfacket/Kylrummet, (org.nr 556862-8142) utses for resterande
del av mandatperioden enligt f6ljande

till ledamoter: Per Blomstrand, Roland Stromgren och Inger Johansson
Kjaerboe

till suppleant: Hans Pettersson.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Goldcup 6944 AB, under
namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet, utses for reste-
rande del av mandatperioden enligt foljande

till lekmannarevisor: Siv Rodin

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Ernemo.

Stockholm den 5 oktober 2011

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad

Sirskilt uttalande gjordes av Emilia Hagberg och Stefan Nilsson (bdda MP)
enligt foljande.



Att Stockholms stad genomfor forvérv av fastigheter i strategiskt utpekade stadsut-
vecklingsomraden dr bra for att sékerstdlla en 6nskvérd och utpekad planeringsinrikt-
ning. For att nya omraden inte ska upplevas som alltfor homogena i sin arkitektoniska
utformning anser Miljopartiet att det dr viktigt att de fastigheter som staden forvéarvar i
den méan det 4r mojligt far std kvar och ge avtryck i Stockholms bebyggelsehistoria. De
fastigheter som staden onskar forvérva i Slakthusomradet har ett historiskt vérde och
en viktig betydelse for stadsbilden och for utveckling av den framtida Soderstaden.



ARENDET

I Stockholms stads vision 2030, ingér utvecklingsplaner for hela Johannes-
hovsomrédet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat for-
slag pa en forldngning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bosta-
der i Globenomradet. I visionen ingar dven en utveckling av Slakthusomradet
med fokus pa handel, bostdder och arbetsplatser.

Staden dger genom exploateringsndmnden och fastighetsndmnden storsta
delen av marken i Slakthusomradet. Den totala markarean uppgar till cirka
300 000 kvm i Slakthusomradet. Fastighetsnimnden innehar dven byggnader-
na pa ett stort antal fastigheter i omradet. Stadens totala uthyrningsbara lokal-
area i omradet uppgar for narvarande till ca 110 000 kvm, inklusive S:t Erik
Markutvecklings objekt.

Stockholms stad har genom fastighetsndimnden sedan flera ar drivit utveck-
lingsplaner inom Slakthusomradet och staden har férhandlat om och genom-
fort vissa strategiska forvérv av fastigheter inom omradet. Sddana overlatelser
sker numera ofta i bolagsform.

I syfte att forbereda for de eventuella forvarv/forséljningar av fastigheter
m.m. som kommer att krdvas for utvecklingen i Slakthusomradet, beslutade
styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 15 juni 2009 att bilda fem nya dot-
terbolag under koncernen S:t Erik Markutveckling AB. Dérav foljer att det &r
lampligt att hantera stadens bolag som dger fastigheter i Slakthusomradet pa
ett samordnat sétt, och da narmast under S:t Erik Markutveckling AB.

S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger i dagsldget fyra tomtrétter i
omrédet. Den 23 maj 2011 godkénde Stockholms kommunfullméktige forvérv
av tomtrétten till tva ytterligare fastigheter i omradet genom bolagsforvary.
Tilltrade till dessa tomtritter kommer ske per den 31 december 2012.

Stockholms Stadshus AB och Stockholm Globe Arena Fastigheter AB har
ocksa i uppdrag att utveckla det angrdnsande Globenomradet, vilket for nérva-
rande pagér, bl a genom byggande av Stockholmsarenan.

Fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 har ett mycket strategiskt ldge
infor omradets kommande utveckling.

Beskrivning av tomtrétterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1.

Staden dger genom exploateringsndmnden marken. Tomtarealen r totalt 23
856 kvm.

Tomtrittsinnehavare dr Kungsleden AB. Det finns en byggnad pa respekti-
ve tomtritt. Byggnaden pa Kylfacket 1 bestar av en frysdel samt en kontorsdel.
Gatuadress ar Hallméstarviagen 6 och Kylhusgatan 11. Byggnaden ar uppford
pa 1950/1960-talet. Kontorsdelen, med entré mot Hallméstarvédgen, innehaller



kontor for olika hyresgéster i fyra vaningar. Kontoren bedéms ha normal till
god standard.

Kylrummet 1 har adress Hallméstarvagen 1-5 och Hallvigen 38 i Johan-
neshov. Fastigheten bestér av en frysdel samt en kontorsdel. Huvuddelen av
byggnaden &r uppford pa 1970-talet. Kontoren dr beldgna mot Boskapsvigen i
fyra vaningar. Hogst upp ligger en restaurang. [ jamforelse med Kylfacket 1
beddms kontoren i Kylrummet 1 ha en nagot ligre standard.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 25 062 kvm. For nirvarande finns tva
hyresgéster, varav en hyresgést hyr merparten av ytorna. Fastigheterna ar fullt
uthyrda. Hyresgésten &r ansvarig for samtliga drift- och underhéallskostnader.

Lokalerna bestér av kyl- och fryslager, hanteringsytor samt kontor. Storle-
ken pé respektive yta har uppskattats till 55 % kyl- och fryslager, 20 % hanter-
ing och 25 % kontor.

Aktiedverlatelseavtal m.m.

Fastighetsforvirvet foreslas ske i bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal
har tagits fram.

Avtalet innebdr att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markut-
veckling AB foreslas kopa aktierna i ett nybildat bolag, Goldcup 6944 AB,
under namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet. Goldcup 6944
AB, under namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet, kommer
senast pa tilltrddesdagen kopa tomtritterna till de aktuella fastigheterna av
Kungsleden AB. Stockholms stad genom dess exploateringsndmnd dr lagfaren
dgare till marken.

Forslaget till aktieoverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl. a. foljande:

- S:t Erik Markutveckling AB forvéarvar samtliga aktier i Goldcup
6944 AB, under namnéndring till Fastighets AB Kylfack-
et/Kylrummet, som senast p4 tilltradesdagen kommer dga tomtrit-
terna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 i Stockholm.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvéirde om
279 mnkr.

- Tilltrdde sker under december 2011 efter beslut av kommunfull-
maktige.

- Bolagsstimma i bolaget ska héllas pa tilltrddesdagen med val av
nya styrelseledamoter och revisorer.

- Séljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstillda pa tilltrades-
dagen.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att dess
handlingar ar korrekta, t.ex. att bolaget inte har forfallna skatte-
skulder eller motsvarande.



- Tomtrétterna overlats i befintligt skick med friskrivning for sélja-
ren fran ansvar for fel och brister. Koparen har haft mojligheten att
besiktiga fastigheten och géllande hyresavtal.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtrétterna fram till till-
tradesdagen, bl. a. vad avser forsékringar, drift mm.

- Bolagets lan 16ses pa tilltradesdagen.

- Forvérvet kraver beslut av Stockholms Stadshus AB:s styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Avtalet &r villkorat av
att kommunfullméktige fattar beslut i drendet senast den 30 no-
vember 2011. Forvarvet ar ocksa ar villkorat av godkdnnande av
Kungsledens AB:s styrelse.

Aktiedverlatelseavtalet, som dr sekretessbelagt, finns tillgdngligt for kommun-
fullméktige-/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3
tr.

Ekonomi

Virdering av tomtritterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 har utforts av extern
varderingsman och bedomt marknadsvirde uppgar till ca 265 mnkr. Virde-
ringen, som bl. a. tar hénsyn till 14ge, hyresnivéer och fastighetens standard,
har genomforts under mars 2011. Vidare har en extern teknisk besiktning av
fastigheterna utforts, bl. a. med avseende pa underhélls- och miljostatus. Dess-
utom har finansiell och skatteméssig granskning genomforts.

Genom forvirvet erhéller staden en béttre kontroll och handlingsfrihet infor
en kommande utveckling i omradet. Fastigheten &r mycket strategiskt beldgen
i ndrheten av befintliga bostéder och den av staden tidigare forviarvade SL-
tomten.

Bolagets verksamhet genererar med nuvarande finansieringsforutsattningar
ett dverskott. Trots den finansiella kostnad som belastar S:t Erik Markutveck-
ling till foljd av nyupplaning for forvirvet blir resultatet for koncernen S:t Erik
Markutveckling positivt. P& langre sikt blir det ekonomiska utfallet beroende
av i vilken takt staden beslutar utveckla omradet.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.



Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
trade den 19 september 2011 att foresld kommunfullméktige att besluta f6ljan-
de:

1. Godkénna S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i
Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets AB Kylfack-
et/Kylrummet (org nr 556862-8142), baserat pa ett underliggande fas-
tighetsvarde om 279 mnkr och pa dvriga villkor som anges i tjansteut-
latandet.

2. Ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag att genomfora kdpet samt
teckna erforderliga avtal.

3. Godkénna S:t Erik Markutveckling AB:s budgetjustering for invester-
ingsutgifter om 279 mnkr.

4. Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.

5. Utse ny styrelse for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastig-
hets AB Kylfacket/Kylrummet, (org nr 556862-8142).

6. Utse lekmannarevisor och suppleant for denne i Goldcup 6944 AB,
under namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet.

7. Godkénna ny bolagsordning for Goldcup 6944 AB, under namnind-
ring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet (org nr 556862-8142),
bilaga.

Koncernstyrelsen beslutade dven for egen del att godkdnna forvarv av samtliga
aktier i Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets AB Kylfack-
et/Kylrummet (org nr 556862-8142) samt att forklara protokollet i detta drende
omedelbart justerat.

Sdrskilt uttalande gjordes av Per Bolund (MP), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjénste-
utldtande daterat den 5 september 2011 har i huvudsak foljande lydelse.



I Stockholms stads vision 2030 ingar utvecklingsplaner for hela Johanneshovs-
omradet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat forslag pa en
forlangning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostider i Globenomré-
det. I visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomrédet med fokus pa handel,
bostéder och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det
ar lampligt att stadens bolag som dger fastigheter i slakthusomradet hanteras pa ett
samordnat sdtt och da nidrmast under S:t Erik Markutveckling AB.

Genom att stirka S:t Erik Markutvecklings som fastighetsédgare i Globenomradet,
erhéller staden en béttre kontroll och handlingsfrihet infér en kommande utveckling i
omradet. Ansvaret for genomforandet av visionen for Soderstaden tydliggdrs nér anta-
let aktorer inom staden kan begrinsas. Malsittningen &r att denna utveckling ska bidra
till att 6ka hela Johanneshovs attraktivitet for boende i omradet, 6vriga stockholmare
och tillresta besdkare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedémer pa kort sikt de resultatmés-
siga konsekvenserna av forvérvet som ringa for koncernen S:t Erik Markutveckling
AB. De ekonomiska konsekvenserna pé langre sikt blir beroende av i vilken takt sta-
den viljer att utveckla omrédet. Avtalet ger staden rddighet 6ver den fortsatta utveck-
lingen och sékerstéller att en d&ndrad markanvéndning kan ske.

Betriffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i det féreslagna
forvéarvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
densamma som i moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB.



Bilaga 1

RESERVATIONER M.M.
Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
Sdrskilt uttalande gjordes av Per Bolund (MP) enligt f6ljande.

Att Stockholms stad genomfor forvérv av fastigheter i strategiskt utpekade stadsut-
vecklingsomraden 4r bra for att sékerstdlla en 6nskvérd och utpekad planeringsinrikt-
ning. For att nya omraden inte ska upplevas som alltfor homogena i sin arkitektoniska
utformning anser Miljopartiet att det ar viktigt att de fastigheter som staden forvérvar i
den man det dr mojligt far std kvar och ge avtryck i Stockholms bebyggelseshistoria.
De fastigheter som staden 6nskar forvarva i Slakthusomradet har ett historiskt virde
och en viktig betydelse for stadsbilden och for utveckling av den framtida Sédersta-
den.



Bilaga 2

FORSLAG TILL NY BOLAGSORDNING
for
Goldcup 6944 AB ( org nr 556862-8142 ) under namniindring till Fastig-
hets AB Kylfacket/Kylrummet

§1
Bolagets firma ér Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet.

§2
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

§3

Foremalet for och det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet &r att
dga och forvalta fastigheter samt bedriva dédrmed forenlig verksamhet. Bolaget
ska bedrivas inom ramen for Stockholms kommuns verksambhet.

§ 4
Aktiekapitalet skall vara lagst 50 000 kronor och hdgst 400 000 kronor. Anta-
let aktier skall vara ldgst 500 och hogst 4 000.

§5

Styrelsen skall besta av lagst 1 och hogst 10 ledaméoter med ldgst 0 och hogst
10 suppleanter. Bestar styrelsen av en eller tvd ledamoter skall minst en sup-
pleant véljas.

Kommunfullmaiktige viljer ledaméter och suppleanter for tiden fran érs-
stimman som foljer ndrmast efter det val till kommunfullméktige forrattats till
tiden vid slutet av den arsstimma som foljer efter nésta val till kommunfull-
maktige.

§6

For granskning av bolagets arsredovisning jimte bokforingen samt styrelsens
och i forekommande fall verkstéllande direktorens forvaltning viljer bolags-
stdimman en revisor och en revisorssuppleant. Revisor och suppleant skall vara
auktoriserade revisorer. Uppdraget som revisor och suppleant giller till slutet av
den arsstimma enligt aktiebolagslagen (2005:551)



9 kap. 21 § forsta stycket som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revi-
sorsvalet.

Stockholms kommunfullmaiktige véljer en lekmannarevisor och en supple-
ant for denna, dock léngst till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen
(2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hélls aret efter det &r da allménna
val till fullméktige forrattas nédsta gang.

§7
Kallelse till bolagsstimman skall ske genom brev tidigast fyra och senast tva
veckor fore stimman.

§ 8
Arsstimma halls senast under maj ménad. P4 arsstimman skall foljande dren-
den férekomma till behandling.
. Val av ordférande vid stimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande och godkdnnande av rostlangd.
Val av justeringsmin.
Godkénnande av dagordningen.
Fraga om stimman blivit behdrigen sammankallad.
Framlidggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och
lekmannarevisorns granskningsrapport samt (i forekommande fall)
koncernredovisningen och koncernrevisionsberéttelsen.
7. Beslut om faststillelse av resultatrikningen och balansrdkningen samt (i
forekommande fall) koncernresultatrikningen och koncernbalansrakningen.
8. Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt
den faststéllda balansrdkningen.
9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och verkstillande
direktoren.
10. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av
styrelseledamoéter och suppleanter, bland dessa ordféran-
de och vice ordforande.
11. Val av en revisor och en revisorssuppleant.
12. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av lekmannarevisor
och suppleant.
13. Faststillande av arvoden at styrelsen, revisorerna och suppleanterna.
14.0vriga drenden, som ankommer pé stimman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen eller av annat skal.

SANRAEE ol S

§9



Bolagets riakenskapsér skall vara kalenderér.

§ 10

Den som avser att 6verlata aktie till annan aktiedgare i bolaget, eller till ndgon
som inte &r aktiedgare i bolaget, skall genom skriftlig anmélan hos bolagets
styrelse erbjuda Ovriga aktiedgare att kopa aktien. Av anmaélan skall framga de
villkor som géller for forkopet.

Erbjudandet om forkop kan bara utnyttjas for alla de aktier som erbjudan-
det omfattar.

Nar aktie har anmélts till forkop skall styrelsen genast skriftligen meddela
detta till varje forkopsberéttigad med anmodan till den som 6nskar begagna sig
av forkopsritten att skriftligen framstélla forkopsansprak hos bolagets styrelse
inom tva manader, rdknat frdn anmélan hos styrelsen om forkopserbjudandet.

Skulle flera forkopsberittigade anmaéla sig, skall foretrddesritten dem
emellan bestimmas genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier erbju-
dits skall aktierna, sé langt det &r mdjligt, férdelas i proportion till tidigare
innehav mellan dem som framstéllt forkopsansprak.

Talan i en fraga om forkdp maste vickas inom tvad ménader fran den dag
déa den som ville utdva forkopsritt anmélde detta till bolagets styrelse.

Aktie som forkops skall betalas inom en manad frén den tidpunkt da priset
blev bestdmt.

§11

Stockholms kommunfullméktige skall ges tillfélle att ta stéllning innan sddana
beslut 1 verksamheten som é&r av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt fattas.

§ 12
Denna bolagsordning far inte dndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande



