
       

 

Utlåtande 2009:180 RI (Dnr 302-2056/2009) 

 

 

Förvärv av fastighetsbolag med fastigheter i Slakthusom-

rådet 
Villkorat av kommunfullmäktiges godkännande senast 31 december 2009 

 

 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar följande 

1. S:t Erik Markutveckling AB:s förvärv av dels samtliga aktier i Fastig-

hets AB Styckmästaren för en köpeskilling om 27,0 miljoner kronor, 

dels samtliga aktier i Impluvium Fyra AB för en köpeskilling om 18,3 

miljoner kronor och i övrigt på de villkor som anges i detta utlåtande 

godkänns. 

2. Stockholms Stadshus AB anmodas ge S:t Erik Markutveckling AB i 

uppdrag att genomföra köpen samt att teckna erforderliga avtal. 

3. Finansiering sker genom ett aktieägartillskott om 27,0 miljoner kronor 

från Stockholms Stadshus AB samt genom nyupplåning från staden till 

gällande villkor. Finansiering sker inom tidigare beviljad finansiell li-

mit i enlighet med gällande finanspolicy. 

4. Nya bolagsordningar för Fastighets AB Styckmästaren respektive Im-

pluvium Fyra AB, bilaga 1 och 2, godkänns. 

5. Ny styrelse för Fastighets AB Styckmästaren (556026-2049) och Im-

pluvium Fyra AB (556745-4862) utses enligt följande  

till ledamöter: Blomstrand, Per (ordförande), Strömgren, Roland (vice 

ordförande), Johansson Kjaerboe, Inger 

till suppleant: Pettersson, Hans. 

6. Lekmannarevisor och suppleant för denne i Fastighets AB Styckmästa-

ren respektive i Impluvium Fyra AB utses enligt följande 

till lekmannarevisor: Rodin, Siv 

till lekmannarevisorssuppleant: Ernemo, Barbro. 

7. Protokollet i detta ärende förklaras omedelbart justerat. 



 

Föredragande borgarrådet Sten Nordin anför följande. 

 

Ärendet 

 

Stadens ambition är att utveckla Globenområdet och delar av Slakthusområdet. 

LjungbergGruppen Holding AB är, genom det helägda dotterbolaget Im-

pluvium Fyra AB, innehavare av tomträtten till fastigheterna Charkuteristen 1 

och 7 i Slakthusområdet. S:t Erik Markutveckling AB föreslås köpa bolaget 

Impluvium Fyra AB till en köpeskilling av 18 054 392 kronor, exklusive lösen 

av befintliga lån om 245 608 kronor.  

Kommunfullmäktige beslutade den 8 september 2008 att, genom det av 

staden helägda bolaget Stockholm 2004 AB, förvärva Fastighets AB Styck-

mästaren och därmed tomträtten till fastigheten Styckmästaren 1 i Slakthusom-

rådet. Som ett ytterligare led i samordningen av stadens fastigheter i Slakthus-

området och som ligger i bolag, föreslås nu att aktierna i Fastighets AB 

Styckmästaren överförs från Stockholm 2004 AB till S:t Erik Markutveckling 

AB. Detta sker på samma villkor som det av kommunfullmäktige godkända 

förvärvet, genom så kallat transportköp.  

Genom att bli ägare till både marken och byggnaderna får staden bättre 

kontroll och styrning inom Slakthusområdet inför planerad utveckling som 

”Matstaden” och Arenaprojektet. 

Det förslag till aktieöverlåtelseavtal som upprättats mellan S:t Erik Markut-

veckling AB och Stockholm 2004 AB är villkorat av kommunfullmäktiges 

godkännande senast den 31 december 2009. 

Aktieägaravtalen för båda ovan föreslagna förvärv är sekretessbelagda och 

finns tillgängliga för kommunfullmäktiges och koncernstyrelsens ledamöter 

hos Stockholms Stadshus AB. 

 

Beredning 

 

Ärendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samråd med stadslednings-

kontoret. 

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret anser att det är lämpligt 

att stadens bolag som äger fastigheter i Slakthusområdet hanteras på ett sam-

ordnat sätt. Genom att placera bolagen under S:t Erik Markutveckling AB 

erhåller staden en bättre kontroll och handlingsfrihet inför en kommande ut-

veckling i området. Koncernledningen och stadsledningskontoret bedömer de 

ekonomiska konsekvenserna för innevarande år som ringa. Däremot kommer 

förvärven att påverka S:t Erik Markutvecklings resultat negativt under de när-



 

mast kommande åren. Förvärven föreslås ändock genomföras eftersom de 

långsiktiga effekterna sammantaget bedöms vara positiva. 

 

Mina synpunkter 

 

Staden har i vision Söderstaden dragit upp långtgående utvecklingsplaner för 

Johanneshovsområdet. Visionen innehåller bland annat en tänkt förlängning av 

Götgatan, med butiker, bostäder och levande stadsliv över det nuvarande tull-

snittet till Globenområdet. I visionen ingår även en utveckling av Slakthusom-

rådet med fokus på handel, bostäder och arbetsplatser. Mot denna bakgrund är 

det lämpligt att de bolag inom koncernen som äger fastigheter i området hante-

ras på ett samordnat sätt. Med beaktande av utvecklingsplanerna för området 

är det mest ändamålsenligt att inrymma detta fastighetsinnehav inom S:t Erik 

Markutveckling AB:s bestånd. 

 

Bilagor 

1. Förslag till ny bolagsordning för Fastighets AB Styckmästaren 

2. Förslag till ny bolagsordning för Impluvium Fyra AB, under föreslagen 

namnändring till Fastighets AB Charkuteristen 

 

Borgarrådsberedningen tillstyrker föredragande borgarrådets förslag. 

 

Kommunstyrelsen delar borgarrådsberedningens uppfattning och föreslår att 

kommunfullmäktige beslutar följande 

1. S:t Erik Markutveckling AB:s förvärv av dels samtliga aktier i Fastig-

hets AB Styckmästaren för en köpeskilling om 27,0 miljoner kronor, 

dels samtliga aktier i Impluvium Fyra AB för en köpeskilling om 18,3 

miljoner kronor och i övrigt på de villkor som anges i detta utlåtande 

godkänns. 

2. Stockholms Stadshus AB anmodas ge S:t Erik Markutveckling AB i 

uppdrag att genomföra köpen samt att teckna erforderliga avtal. 

3. Finansiering sker genom ett aktieägartillskott om 27,0 miljoner kronor 

från Stockholms Stadshus AB samt genom nyupplåning från staden till 

gällande villkor. Finansiering sker inom tidigare beviljad finansiell li-

mit i enlighet med gällande finanspolicy. 

4. Nya bolagsordningar för Fastighets AB Styckmästaren respektive Im-

pluvium Fyra AB, bilaga 1 och 2, godkänns. 

5. Ny styrelse för Fastighets AB Styckmästaren (556026-2049) och Im-

pluvium Fyra AB (556745-4862) utses enligt följande  



 

till ledamöter: Blomstrand, Per (ordförande), Strömgren, Roland (vice 

ordförande), Johansson Kjaerboe, Inger 

till suppleant: Pettersson, Hans. 

6. Lekmannarevisor och suppleant för denne i Fastighets AB Styckmästa-

ren respektive i Impluvium Fyra AB utses enligt följande 

till lekmannarevisor: Rodin, Siv 

till lekmannarevisorssuppleant: Ernemo, Barbro. 

7. Protokollet i detta ärende förklaras omedelbart justerat. 

 

Stockholm den 18 november 2009 

På kommunstyrelsens vägnar: 

A N N - K AT R I N  ÅS L U N D  

 

Sten Nordin 

Ylva Tengblad 



 

ÄRENDET 

 

I Stockholms stads Vision 2030 ingår utvecklingsplaner för hela Johannes-

hovsområdet, Vision Söderstaden. I denna vision presenteras bland annat för-

slag på en förlängning av Götgatan, med kommersiella lokaler och nya bostä-

der i Globenområdet. I visionen ingår även en utveckling av Slakthusområdet 

med fokus på handel, bostäder och arbetsplatser.  

Stockholms stad har genom fastighetsnämnden sedan flera år drivit utveck-

lingsplaner inom Slakthusområdet. Genomförandet av Vision Söderstaden 

underlättas av om staden har rådighet över marken. Därför pågår arbete med 

vissa strategiska förvärv av fastigheter inom området. 

LjungbergGruppen Holding AB är, genom det helägda dotterbolaget Im-

pluvium Fyra AB, innehavare av tomträtten till fastigheterna Charkuteristen 1 

och 7 i Slakthusområdet. S:t Erik Markutveckling AB föreslås köpa bolaget 

Impluvium Fyra AB till en köpeskilling av 18 054 392 kronor, exklusive lösen 

av befintliga lån om 245 608 kronor.  

Kommunfullmäktige beslutade den 8 september 2008 att, genom det av 

staden helägda bolaget Stockholm 2004 AB, förvärva Fastighets AB Styck-

mästaren och därmed tomträtten till fastigheten Styckmästaren 1 i Slakthusom-

rådet. Som ett ytterligare led i samordningen av stadens fastigheter i Slakthus-

området och som ligger i bolag, föreslås nu att aktierna i Fastighets AB 

Styckmästaren överförs från Stockholm 2004 AB till S:t Erik Markutveckling 

AB. Detta sker genom ett s.k. transportköp, det vill säga på samma villkor som 

det av kommunfullmäktige godkända förvärvet.  

Genom att bli ägare till både marken och byggnaderna får staden bättre 

kontroll och styrning inom Slakthusområdet inför dess planerade utveckling. 

Det förslag till aktieöverlåtelseavtal som upprättats mellan S:t Erik Markut-

veckling AB och Stockholm 2004 AB är villkorat av kommunfullmäktiges 

godkännande senast den 31 december 2009. 

Aktieägaravtalen för båda ovan föreslagna förvärv är sekretessbelagda och 

finns tillgängliga för kommunfullmäktiges och koncernstyrelsens ledamöter 

hos Stockholms Stadshus AB. 

 

BEREDNING 

 

Ärendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samråd med stadslednings-

kontoret. 



 

 

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret 

 

Stockholms Stadshus AB:s koncernstyrelse beslutade vid sitt sammanträde 

den 19 oktober 2009 att hemställa till kommunfullmäktige att besluta följande. 

 

1. S:t Erik Markutveckling AB:s förvärv av samtliga aktier i dels Implu-

vium Fyra AB för en köpeskilling om 18,3 miljoner kronor, dels av 

samtliga aktier i Fastighets AB Styckmästaren för en köpeskilling om 

27,0 miljoner kronor och i övrigt på de villkor som anges i tjänsteutlå-

tandet godkänns. 

2. S:t Erik Markutveckling AB får i uppdrag att genomföra köpen samt 

teckna erforderliga avtal. 

3. Finansiering sker genom ett aktieägartillskott om 27,0 miljoner kronor 

från Stockholms Stadshus AB samt genom nyupplåning från staden till 

gällande villkor. Finansiering sker inom tidigare beviljad finansiell li-

mit i enlighet med gällande finanspolicy.  

4. Ny styrelse för Impluvium Fyra AB (556745-4862) och Fastighets AB 

Styckmästaren (556026-2049) utses.  

5. Lekmannarevisor och suppleant för denne i Impluvium Fyra AB re-

spektive i Fastighets AB Styckmästaren utses. 

6. Nya bolagsordningar för Impluvium Fyra AB respektive i Fastighets 

AB Styckmästaren godkänns. 

 

Koncernstyrelsen beslutade för egen del följande. 

Föreslagna förvärv samt, under förutsättning av kommunfullmäktiges 

godkännande av punkt A, att utse vice VD i Stockholms Stadshus AB 

Per Blomstrand som ombud vid extra bolagsstämmor i bolagen Implu-

vium Fyra AB och i Fastighets AB Styckmästaren och rösta i enlighet 

med vad fullmäktige beslutat, godkänns. 

 

Stockholms Stadshus AB:s koncernlednings och stadsledningskontorets 

gemensamma tjänsteutlåtande daterat den 12 oktober 2009 har i huvudsak 

följande lydelse. 

 

Impluvium Fyra AB orgnr 556745-4862, (tomträtten till Charkuteristen 1 och 7) 

Fastighetskontoret har genomfört förhandling med Ljungberggruppen, om överlåtelse 

av tomträtten till fastigheterna Charkuteristen 1 och 7 i Slakthusområdet. Fastighets-

förvärvet föreslås ske i bolagsform och ett aktieöverlåtelseavtal har tagits fram.  



 

Förvärvet innebär att Stockholms stad, genom dess bolag S:t Erik Markutveckling 

AB, föreslås köpa bolaget Impluvium Fyra AB av LjungbergGruppen Holding AB. 

Impluvium Fyra AB är innehavare av tomträtten till fastigheterna Charkuteristen 1 och 

7. Stockholms stad, genom dess exploateringsnämnd, är lagfaren ägare till marken. 

Förslaget till aktieöverlåtelseavtalet innehåller och reglerar bl. a följande: 

- S:t Erik Markutveckling AB förvärvar samtliga aktier i Impluvi-

um Fyra AB 556745-4862, med tomträtten till fastigheterna 

Stockholm Charkuteristen 1 och Charkuteristen 7. 

- Köpeskillingen uppgår till 18 054 tkr. Vid tillträdet skall dessut-

om lån till bolagets tidigare ägare återbetalas om uppskattningsvis 

246 tkr. Bolaget har inga övriga skulder, annat än vad som följer 

av den löpande förvaltningen. 

- Tillträdesdag är närmaste månadsskifte efter beslut i kommun-

fullmäktige. 

- Bolagsstämma i bolaget skall hållas på tillträdesdagen, med val 

av nya styrelseledamöter och revisor. Samtidigt skall bolaget 

namnändras till Fastighets AB Charkuteristen.  

- Säljaren garanterar att bolaget inte har några anställda. 

- Säljaren lämnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att 

dess handlingar är korrekta, t ex att bolaget inte har förfallna skat-

teskulder eller motsvarande. 

- Tomträtterna överlåts i befintligt skick med friskrivning för sälja-

ren från ansvar för fel och brister. Köparen har haft möjligheten 

att besiktiga fastigheten och gällande hyresavtal. 

- Säljaren lämnar sedvanliga garantier om tomträtterna fram till till-

trädesdagen, bl a vad avser försäkringar, drift mm. 

- Förvärvet kräver beslut av Stockholms Stadshus ABs styrelse, 

kommunstyrelsen och kommunfullmäktige. Avtalen är villkorade 

av att kommunfullmäktige fattar beslut i ärendet senast den 31 

december 2009. 

Värdering av tomträtterna Charkuteristen 1 och 7 har utförts av CB Richard Ellis 

AB och värdet av tomträtterna bedöms uppgå till mellan 15 och 19 mnkr. Värderingen 

har genomförts under våren 2009 och tar bl a hänsyn till läge, hyresnivåer och fastig-

hetens standard. Extern teknisk besiktning av fastigheterna har också utförts med av-

sikt på kommande underhållsbehov. Underhållsbehovet för de närmsta fem åren be-

döms uppgå till ca 2,4 mnkr. 

 

Beredning 

Fastighetskontoret har förhandlat överlåtelsen. Samråd har skett med stadslednings-

kontoret genom samordningsgruppen för slakthusområdet och med koncernledningen i 

Stockholms Stadshus AB. Därtill har stadsledningskontorets juridiska avdelning 

granskat de legala delarna i avtalet. 

 



 

Ekonomi 

Cirka 25 procent av den totala uthyrningsbara arean förväntas bli tom efter årsskiftet 

2009/2010. Bolagets verksamhet antas ändå generera ett mindre överskott. Den finan-

siella kostnad som belastar S:t Erik Markutveckling till följd av nyupplåning om 18,3 

mnkr för förvärvet kommer dock inte täckas av detta driftsöverskott. Förvärvet kom-

mer sannolikt att påverka resultatet negativt för koncernen S:t Erik Markutveckling. 

 

Fastighets AB Styckmästaren orgnr 556026-2049, (tomträtten till Styckmästaren 1) 

Kommunfullmäktige beslutade den 8 september 2008 att förvärva tomträtten Styck-

mästaren 1 i Slakthusområdet. Förvärvet skulle genomföras som ett bolagsförvärv, 

genom att stadens bolag Stockholm 2004 AB förvärvade ett dotterbolag, Fastighets 

AB Styckmästaren från SABIS. 

Förvärvet av Styckmästaren 1 är en del av en större fastighetstransaktion, och bl a 

villkorad av fastighetsbildning för en fastighet som staden tidigare ägt i Botkyrka 

kommun. Denna fastighetsbildning är ännu inte klar, vilket gör att Stockholm 2004 

AB ännu inte tillträtt Fastighets AB Styckmästaren 1. 

Som ett ytterligare led i samordningen av fastigheter i Slakthusområdet i bolags-

form, föreslås nu aktierna i Fastighets AB Styckmästaren överföras från Stockholm 

2004 AB till S:t Erik Markutveckling. Detta ska ske på samma villkor som det ur-

sprungliga köpet, beslutat av kommunfullmäktige den 8 september 2008. Den huvud-

sakliga tillgången i Fastighets AB Styckmästaren är tomträtten Styckmästaren 1 i 

Slakthusområdet.  

 

Beredning 

Detta förvärv har förhandlats av fastighetskontoret. Samråd har skett med stadsled-

ningskontoret. 

 

Ursprungligt aktieöverlåtelseavtal 

Aktieöverlåtelseavtalet som S:t Erik Markutveckling föreslås överta från Stockholm 

2004 AB innehåller och reglerar bl. a följande: 

- S:t Erik Markutveckling AB förvärvar samtliga aktier i Fastighets 

AB Styckmästaren 556026-2049, med tomträtten till fastigheterna 

Stockholm Styckmästaren 1. 

- Köpeskillingen uppgår till 27,0 mnkr.  

- Tillträde till bolaget sker efter avslutad fastighetsbildning i Bot-

kyrka kommun, för fastigheter som sålts av staden. 

- Bolagsstämma i bolaget skall hållas på tillträdesdagen, med val 

av nya styrelseledamöter och revisor.  

- Säljaren garanterar att bolaget inte har några anställda. 

- Säljaren lämnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att 

dess handlingar är korrekta, t ex att bolaget inte har förfallna skat-

teskulder eller motsvarande. 

- Säljaren lämnar garantier om tomträtterna, bl. a vad avser att an-



 

givna hyresavtal är de enda gällande, att inga inteckningar finns 

utöver de som anges i avtalet, att uttagna pantbrev är obelånade, 

etc. 

- Säljaren garanterar också fastighetens drift fram till tillträdesda-

gen, vad avser hissar, OVK, och försäkringar. 

- Tomträtterna överlåts i befintligt skick med friskrivning för sälja-

ren från ansvar för fel och brister utöver de punkter som specifi-

ceras i avtal. 

- Säljaren ansvarar för efterbehandlingsansvar enligt miljöbalken 

under vissa förutsättningar. 

 

Ekonomi 

Finansieringen av förvärvet förslås ske genom ett aktieägartillskott från Stockholms 

Stadshus AB. 

 

Nytt förslag till aktieöverlåtelseavtal 

Vad gäller det förslag till aktieöverlåtelseavtal som upprättats mellan S:t Erik Markut-

veckling och Stockholm 2004 AB, innehåller detta följande; 

- S:t Erik Markutveckling övertar de skyldigheter och rättigheter 

som Stockholm 2004 AB har, enligt tidigare aktieöverlåtelseavtal. 

- Avtalet är villkorat av kommunfullmäktiges godkännande senast 

den 31 december 2009. 

 

Aktieägaravtal  

Aktieägaravtalen för båda ovan föreslagna förvärv, som är sekretessbelagda, finns 

tillgängliga för kommunfullmäktige-/styrelseledamöterna hos Stockholms Stadshus 

AB, Stadshuset 3 tr. 

 

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och förslag 

I Stockholms stads vision 2030, ingår utvecklingsplaner för hela Johanneshovsområ-

det; Vision Söderstaden. I denna vision presenteras bland annat förslag på en förläng-

ning av Götgatan, med kommersiella lokaler och nya bostäder i Globenområdet. I 

visionen ingår även en utveckling av Slakthusområdet med fokus på handel, bostäder 

och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser, liksom S:t Erik 

Markutveckling AB, att det är lämpligt att stadens bolag som äger fastigheter i slakt-

husområdet hanteras på ett samordnat sätt och då närmast under S:t Erik Markutveck-

ling AB. Genom att placera bolagen under S:t Erik Markutveckling erhåller staden en 

bättre kontroll och handlingsfrihet inför en kommande utveckling i området. Ansvaret 

för genomförandet av visionen för Söderstaden tydliggörs när antalet aktörer inom 

staden kan begränsas. Målsättningen är att denna utveckling ska bidra till att öka hela 

Johanneshovs attraktivitet för boende i området, övriga stockholmare och tillresta 

besökare.  

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedömer att de ekonomiska konse-



 

kvenserna för innevarande år som ringa. Däremot kommer effekten av förvärven att 

påverka S:t Erik Markutvecklings resultat negativt under de närmast kommande åren. 

Dock föreslås förvärven genomföras, då de långsiktiga effekterna sammantaget be-

döms vara positiva.  

Beträffande styrelsen i de föreslagna förvärvade bolagen, anser koncernledningen 

att de bör vara desamma som i moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB. 

 

 


