Utldtande 2009: RI (Dnr 302-2056/2009)

Forvarv av fastighetsbolag med fastigheter i Slakthusom-

radet
Villkorat av kommunfullméiktiges godkinnande senast 31 december 2009

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av dels samtliga aktier i Fastig-
hets AB Styckmiéstaren for en kopeskilling om 27,0 miljoner kronor,
dels samtliga aktier i Impluvium Fyra AB for en kopeskilling om 18,3
miljoner kronor och i &vrigt pa de villkor som anges i detta utldtande
godkénns.

Stockholms Stadshus AB anmodas ge S:t Erik Markutveckling AB i
uppdrag att genomfora kopen samt att teckna erforderliga avtal.
Finansiering sker genom ett aktiedgartillskott om 27,0 miljoner kronor
fran Stockholms Stadshus AB samt genom nyuppléning fran staden till
géllande villkor. Finansiering sker inom tidigare beviljad finansiell 1i-
mit 1 enlighet med géllande finanspolicy.

Nya bolagsordningar for Fastighets AB Styckméstaren respektive Im-
pluvium Fyra AB, bilaga I och 2, godkénns.

Ny styrelse for Fastighets AB Styckmaéstaren (556026-2049) och Im-
pluvium Fyra AB (556745-4862) utses enligt foljande

till ledamoter: Blomstrand, Per (ordférande), Stromgren, Roland (vice
ordférande), Johansson Kjaerboe, Inger

till suppleant: Pettersson, Hans.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Styckmésta-
ren respektive i Impluvium Fyra AB utses enligt foljande

till lekmannarevisor: Rodin, Siv

till lekmannarevisorssuppleant: Ernemo, Barbro.

Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.




Foredragande borgarriadet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Stadens ambition 4r att utveckla Globenomradet och delar av Slakthusomrédet.

LjungbergGruppen Holding AB ir, genom det heldgda dotterbolaget Im-
pluvium Fyra AB, innehavare av tomtrétten till fastigheterna Charkuteristen 1
och 7 i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling AB foreslas kopa bolaget
Impluvium Fyra AB till en kdpeskilling av 18 054 392 kronor, exklusive 16sen
av befintliga lan om 245 608 kronor.

Kommunfullméktige beslutade den 8 september 2008 att, genom det av
staden heldgda bolaget Stockholm 2004 AB, forvérva Fastighets AB Styck-
méstaren och dirmed tomtrétten till fastigheten Styckmaéstaren 1 i Slakthusom-
radet. Som ett ytterligare led i samordningen av stadens fastigheter i Slakthus-
omradet och som ligger i bolag, foreslas nu att aktierna i Fastighets AB
Styckmadstaren dverfors fran Stockholm 2004 AB till S:t Erik Markutveckling
AB. Detta sker pa samma villkor som det av kommunfullméiktige godkdnda
forvarvet, genom sa kallat transportkop.

Genom att bli dgare till bade marken och byggnaderna féar staden battre
kontroll och styrning inom Slakthusomrédet infor planerad utveckling som
”Matstaden” och Arenaprojektet.

Det forslag till aktieoverlatelseavtal som uppréttats mellan S:t Erik Markut-
veckling AB och Stockholm 2004 AB ér villkorat av kommunfullméaktiges
godkdnnande senast den 31 december 2009.

Aktiedgaravtalen for bada ovan foreslagna forvirv ar sekretessbelagda och
finns tillgdngliga for kommunfullméiktiges och koncernstyrelsens ledamoter
hos Stockholms Stadshus AB.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret anser att det ar lampligt
att stadens bolag som dger fastigheter i Slakthusomrédet hanteras pa ett sam-
ordnat sétt. Genom att placera bolagen under S:t Erik Markutveckling AB
erhller staden en béttre kontroll och handlingsfrihet infér en kommande ut-
veckling i omrédet. Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer de
ekonomiska konsekvenserna for innevarande ar som ringa. Daremot kommer
forvirven att paverka S:t Erik Markutvecklings resultat negativt under de nir-



mast kommande aren. Forvarven foreslas dndock genomforas eftersom de
langsiktiga effekterna sammantaget beddms vara positiva.

Mina synpunkter

Staden har i vision Séderstaden dragit upp langtgadende utvecklingsplaner for
Johanneshovsomradet. Visionen innehéller bland annat en tankt forlangning av
Gotgatan, med butiker, bostdder och levande stadsliv 6ver det nuvarande tull-
snittet till Globenomradet. I visionen ingar dven en utveckling av Slakthusom-
radet med fokus pa handel, bostdder och arbetsplatser. Mot denna bakgrund ar
det lampligt att de bolag inom koncernen som éger fastigheter i omradet hante-
ras pa ett samordnat sétt. Med beaktande av utvecklingsplanerna for omradet
ar det mest dandamalsenligt att inrymma detta fastighetsinnehav inom S:t Erik
Markutveckling AB:s bestand.

Bilagor
1. Forslag till ny bolagsordning for Fastighets AB Styckmaéstaren
2. Forslag till ny bolagsordning for Impluvium Fyra AB, under foreslagen
namnandring till Fastighets AB Charkuteristen

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att
kommunfullméiktige beslutar foljande

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av dels samtliga aktier 1 Fastig-
hets AB Styckméstaren for en kopeskilling om 27,0 miljoner kronor,
dels samtliga aktier i Impluvium Fyra AB for en kdpeskilling om 18,3
miljoner kronor och i dvrigt pa de villkor som anges 1 detta utlatande
godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB anmodas ge S:t Erik Markutveckling AB i
uppdrag att genomfora kopen samt att teckna erforderliga avtal.

3. Finansiering sker genom ett aktiedgartillskott om 27,0 miljoner kronor
frén Stockholms Stadshus AB samt genom nyuppléning frén staden till
géllande villkor. Finansiering sker inom tidigare beviljad finansiell li-
mit i enlighet med géllande finanspolicy.

4. Nya bolagsordningar for Fastighets AB Styckméstaren respektive Im-
pluvium Fyra AB, bilaga I och 2, godkénns.

5. Ny styrelse for Fastighets AB Styckméstaren (556026-2049) och Im-
pluvium Fyra AB (556745-4862) utses enligt foljande



till ledamoter: Blomstrand, Per (ordférande), Stromgren, Roland (vice
ordforande), Johansson Kjaerboe, Inger
till suppleant: Pettersson, Hans.

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Styckmaésta-
ren respektive i Impluvium Fyra AB utses enligt foljande
till lekmannarevisor: Rodin, Siv
till lekmannarevisorssuppleant: Ernemo, Barbro.

7. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

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

Stockholms stad har genom fastighetsnimnden sedan flera ar drivit utveck-
lingsplaner inom Slakthusomridet. Genomforandet av Vision Soderstaden
underlittas av om staden har radighet 6ver marken. Darfor pagar arbete med
vissa strategiska forvirv av fastigheter inom omradet.

LjungbergGruppen Holding AB dr, genom det heldgda dotterbolaget Im-
pluvium Fyra AB, innehavare av tomtrétten till fastigheterna Charkuteristen 1
och 7 i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling AB foreslas kopa bolaget
Impluvium Fyra AB till en kdpeskilling av 18 054 392 kronor, exklusive 16sen
av befintliga lan om 245 608 kronor.

Kommunfullméktige beslutade den 8 september 2008 att, genom det av
staden heldgda bolaget Stockholm 2004 AB, forvirva Fastighets AB Styck-
méstaren och dirmed tomtrétten till fastigheten Styckméstaren 1 i Slakthusom-
radet. Som ett ytterligare led i samordningen av stadens fastigheter i Slakthus-
omradet och som ligger i bolag, foreslas nu att aktierna i Fastighets AB
Styckmdéstaren overfors fran Stockholm 2004 AB till S:t Erik Markutveckling
AB. Detta sker genom ett s.k. transportkdp, det vill sdga pa samma villkor som
det av kommunfullméiktige godkénda forvarvet.

Genom att bli dgare till bade marken och byggnaderna far staden battre
kontroll och styrning inom Slakthusomradet infoér dess planerade utveckling.

Det forslag till aktiedverlatelseavtal som uppréttats mellan S:t Erik Markut-
veckling AB och Stockholm 2004 AB ir villkorat av kommunfullméaktiges
godkdnnande senast den 31 december 2009.

Aktiedgaravtalen for bdda ovan foreslagna forvarv ar sekretessbelagda och
finns tillgdngliga for kommunfullmiktiges och koncernstyrelsens ledamoter
hos Stockholms Stadshus AB.

BEREDNING

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



Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret

Stockholms Stadshus AB:s koncernstyrelse beslutade vid sitt sammantriade
den 19 oktober 2009 att hemstélla till kommunfullméktige att besluta foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i dels Implu-
vium Fyra AB for en kdpeskilling om 18,3 miljoner kronor, dels av
samtliga aktier i Fastighets AB Styckmaistaren for en kopeskilling om
27,0 miljoner kronor och i Gvrigt pa de villkor som anges i tjansteutla-
tandet godkanns.

2. S:t Erik Markutveckling AB fér i uppdrag att genomféra kopen samt
teckna erforderliga avtal.

3. Finansiering sker genom ett aktiedgartillskott om 27,0 miljoner kronor
fran Stockholms Stadshus AB samt genom nyuppléning frén staden till
gillande villkor. Finansiering sker inom tidigare beviljad finansiell li-
mit i enlighet med géllande finanspolicy.

4. Ny styrelse for Impluvium Fyra AB (556745-4862) och Fastighets AB
Styckmaéstaren (556026-2049) utses.

5. Lekmannarevisor och suppleant fér denne i Impluvium Fyra AB re-
spektive i Fastighets AB Styckméstaren utses.

6. Nya bolagsordningar for Impluvium Fyra AB respektive i Fastighets
AB Styckméstaren godkénns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.
Foreslagna forvarv samt, under forutsittning av kommunfullméiktiges
godkdnnande av punkt A, att utse vice VD i Stockholms Stadshus AB
Per Blomstrand som ombud vid extra bolagsstimmor i bolagen Implu-
vium Fyra AB och i Fastighets AB Styckmastaren och rosta i enlighet
med vad fullmédktige beslutat, godkénns.

Stockholms Stadshus AB:s koncernlednings och stadsledningskontorets
gemensamma tjinsteutldtande daterat den 12 oktober 2009 har i huvudsak
foljande lydelse.

Impluvium Fyra AB orgnr 556745-4862, (tomtritten till Charkuteristen 1 och 7)
Fastighetskontoret har genomfort férhandling med Ljungberggruppen, om dverlatelse
av tomtriétten till fastigheterna Charkuteristen 1 och 7 i Slakthusomradet. Fastighets-
forvarvet foreslas ske i bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal har tagits fram.



Forvirvet innebdr att Stockholms stad, genom dess bolag S:t Erik Markutveckling
AB, foreslas kdpa bolaget Impluvium Fyra AB av LjungbergGruppen Holding AB.
Impluvium Fyra AB ir innehavare av tomtrétten till fastigheterna Charkuteristen 1 och
7. Stockholms stad, genom dess exploateringsndmnd, ar lagfaren dgare till marken.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl. a foljande:

S:t Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga aktier i Impluvi-
um Fyra AB 556745-4862, med tomtrétten till fastigheterna
Stockholm Charkuteristen 1 och Charkuteristen 7.
Kopeskillingen uppgér till 18 054 tkr. Vid tilltrddet skall dessut-
om lan till bolagets tidigare dgare aterbetalas om uppskattningsvis
246 tkr. Bolaget har inga Gvriga skulder, annat &n vad som fo6ljer
av den 16pande forvaltningen.

Tilltradesdag &r ndrmaste méanadsskifte efter beslut i kommun-
fullmaktige.

Bolagsstimma i bolaget skall hallas pa tilltrddesdagen, med val
av nya styrelseledamoéter och revisor. Samtidigt skall bolaget
namnéndras till Fastighets AB Charkuteristen.

Séljaren garanterar att bolaget inte har nigra anstéllda.

Séljaren ldmnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att
dess handlingar &r korrekta, t ex att bolaget inte har forfallna skat-
teskulder eller motsvarande.

Tomtritterna Gverlats i1 befintligt skick med friskrivning for silja-
ren fran ansvar for fel och brister. Kdparen har haft mojligheten
att besiktiga fastigheten och gillande hyresavtal.

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

Forvirvet kraver beslut av Stockholms Stadshus ABs styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Avtalen &r villkorade
av att kommunfullmiktige fattar beslut i drendet senast den 31
december 2009.

Virdering av tomtritterna Charkuteristen 1 och 7 har utforts av CB Richard Ellis
AB och virdet av tomtritterna beddms uppga till mellan 15 och 19 mnkr. Vérderingen
har genomforts under varen 2009 och tar bl a hénsyn till ldge, hyresnivaer och fastig-
hetens standard. Extern teknisk besiktning av fastigheterna har ocksa utforts med av-
sikt pd kommande underhéllsbehov. Underhallsbehovet for de ndrmsta fem éaren be-
doms uppgé till ca 2,4 mnkr.

Beredning

Fastighetskontoret har forhandlat 6verlatelsen. Samrad har skett med stadslednings-
kontoret genom samordningsgruppen for slakthusomradet och med koncernledningen i
Stockholms Stadshus AB. Dartill har stadsledningskontorets juridiska avdelning
granskat de legala delarna i avtalet.



Ekonomi

Cirka 25 procent av den totala uthyrningsbara arean forvéintas bli tom efter arsskiftet
2009/2010. Bolagets verksamhet antas dnd& generera ett mindre 6verskott. Den finan-
siella kostnad som belastar S:t Erik Markutveckling till f61jd av nyupplaning om 18,3
mnkr for forvarvet kommer dock inte tickas av detta driftsdverskott. Forvérvet kom-
mer sannolikt att paverka resultatet negativt for koncernen S:t Erik Markutveckling.

Fastighets AB Styckmdistaren orgnr 556026-2049, (tomtriitten till Styckmiistaren 1)
Kommunfullmiktige beslutade den 8 september 2008 att forvarva tomtritten Styck-
mistaren 1 i Slakthusomradet. Forvarvet skulle genomforas som ett bolagsforvarv,
genom att stadens bolag Stockholm 2004 AB forvirvade ett dotterbolag, Fastighets
AB Styckmaéstaren fran SABIS.

Forvirvet av Styckmadstaren 1 &r en del av en storre fastighetstransaktion, och bl a
villkorad av fastighetsbildning for en fastighet som staden tidigare dgt i Botkyrka
kommun. Denna fastighetsbildning ar &nnu inte klar, vilket gor att Stockholm 2004
AB dnnu inte tilltratt Fastighets AB Styckmaistaren 1.

Som ett ytterligare led i samordningen av fastigheter i Slakthusomradet i bolags-
form, foreslas nu aktierna i Fastighets AB Styckmaéstaren 6verforas fran Stockholm
2004 AB till S:t Erik Markutveckling. Detta ska ske pd samma villkor som det ur-
sprungliga kopet, beslutat av kommunfullméktige den 8 september 2008. Den huvud-
sakliga tillgangen i Fastighets AB Styckmaéstaren &r tomtrétten Styckméstaren 1 i
Slakthusomradet.

Beredning
Detta forvérv har forhandlats av fastighetskontoret. Samrad har skett med stadsled-
ningskontoret.

Ursprungligt aktieéverldtelseavtal
Aktiebverlatelseavtalet som S:t Erik Markutveckling foreslas 6verta fran Stockholm
2004 AB innehéller och reglerar bl. a foljande:

- S:t Erik Markutveckling AB forvirvar samtliga aktier i Fastighets
AB Styckmistaren 556026-2049, med tomtrétten till fastigheterna
Stockholm Styckméstaren 1.

- Kopeskillingen uppgar till 27,0 mnkr.

- Tilltrdde till bolaget sker efter avslutad fastighetsbildning i Bot-
kyrka kommun, for fastigheter som sélts av staden.

- Bolagsstimma i bolaget skall hallas pa tilltradesdagen, med val
av nya styrelseledamoéter och revisor.

- Séljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstillda.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att
dess handlingar &r korrekta, t ex att bolaget inte har forfallna skat-
teskulder eller motsvarande.

- Séljaren lamnar garantier om tomtrétterna, bl. a vad avser att an-



givna hyresavtal ar de enda géllande, att inga inteckningar finns
utover de som anges i avtalet, att uttagna pantbrev &r obelanade,
etc.

- Séljaren garanterar ocksé fastighetens drift fram till tilltradesda-
gen, vad avser hissar, OVK, och forsikringar.

- Tomtritterna dverlats i befintligt skick med friskrivning for silja-
ren fran ansvar for fel och brister utver de punkter som specifi-
ceras i avtal.

- Séljaren ansvarar for efterbehandlingsansvar enligt miljobalken
under vissa forutséttningar.

Ekonomi
Finansieringen av forvérvet forslds ske genom ett aktiedgartillskott fran Stockholms
Stadshus AB.

Nytt forslag till aktieoverldtelseavtal
Vad giller det forslag till aktiedverlatelseavtal som uppréttats mellan S:t Erik Markut-
veckling och Stockholm 2004 AB, innehaller detta f6ljande;
- S:t Erik Markutveckling dvertar de skyldigheter och rittigheter
som Stockholm 2004 AB har, enligt tidigare aktiedverlatelseavtal.
- Avtalet &r villkorat av kommunfullméktiges godkénnande senast
den 31 december 2009.

Aktiedigaravtal

Aktiedgaravtalen for bada ovan foreslagna forvirv, som &r sekretessbelagda, finns
tillgéngliga for kommunfullméktige-/styrelseledamdterna hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset 3 tr.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och forslag
I Stockholms stads vision 2030, ingar utvecklingsplaner for hela Johanneshovsomra-
det; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat forslag pa en forldng-
ning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostdder i Globenomradet. I
visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomradet med fokus pa handel, bostider
och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser, liksom S:t Erik
Markutveckling AB, att det dr lampligt att stadens bolag som dger fastigheter i slakt-
husomradet hanteras pa ett samordnat sétt och da narmast under S:t Erik Markutveck-
ling AB. Genom att placera bolagen under S:t Erik Markutveckling erhéller staden en
bittre kontroll och handlingsfrihet infér en kommande utveckling i omradet. Ansvaret
for genomforandet av visionen for Soderstaden tydliggdrs nér antalet aktdrer inom
staden kan begrinsas. Mélséttningen &r att denna utveckling ska bidra till att 6ka hela
Johanneshovs attraktivitet for boende i omradet, vriga stockholmare och tillresta
besokare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedémer att de ekonomiska konse-



kvenserna for innevarande ar som ringa. Daremot kommer effekten av forvérven att
paverka S:t Erik Markutvecklings resultat negativt under de ndrmast kommande éren.
Dock foreslas forviarven genomforas, da de langsiktiga effekterna sammantaget be-
doms vara positiva.

Betréffande styrelsen i de foreslagna forvarvade bolagen, anser koncernledningen
att de bor vara desamma som i moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB.



