Styrelse 2011-09-01
Arende 3
2011-08-29

Sid. 1(6)

Peter Kvarnhem 08-508 29 390

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

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta foljande.

1. Styrelsen foreslar att Stockholm Stadshus AB respektive kommunstyrelsen godkdnner
forslaget att S:t Erik Markutveckling AB forvirvar samtliga aktier 1 det nybildade bolag som
kommer att dga tomtrétterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 i Stockholm, baserat pa ett
underliggande fastighetsvirde om 279 mnkr och pa 6vriga villkor som anges i forslag till
aktiedverlételseavtal

samt att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

a) S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i i det nybildade bolag som
kommer att 4ga tomtritterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 1 Stockholm, enligt punkt 1
ovan godkénns.

b) S:t Erik Markutveckling AB fér 1 uppdrag att genomfora kopet samt teckna erforderliga
avtal.

¢) S:t Erik Markutveckling medges budgetjustering for investeringsutgifter om 279 mnkr.

d) Finansiering sker genom nyuppléning frin staden till géllande villkor. Finansiering sker
inom tidigare beviljad finansiell limit 1 enlighet med géllande finanspolicy.

e) Ny styrelse for det nybildade bolag som kommer att dga tomtrétterna Kylfacket 1 och
Kylrummet 1 i Stockholm, utses.

f) Lekmannarevisor och suppleant for det nybildade bolag som kommer att dga
tomtrétterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 i Stockholm, utses.

g) Ny bolagsordning for det nybildade bolag som kommer att &dga tomtritterna Kylfacket 1
och Kylrummet 1 1 Stockholm, godkénns.

2. Styrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av kommunfullméktiges godkdnnande
och uppdrag enligt pkt 1 ovan samt av erforderlig finansiering f6ljande.

a. Aktieoverlatelseavtal avseende forvéarv av samtliga aktier i det nybildade bolag
som kommer att 4ga tomtratterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 i Stockholm,

godkénns.
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b. Per Blomstrand utses till ombud vid extra bolagsstimma pa tilltraidesdagen for
det nybildade bolag som kommer att dga tomtrétterna Kylfacket 1 och
Kylrummet 1 i Stockholm.

c. VD far i uppdrag att underteckna erforderliga handlingar infor tilltrddet.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

Fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 &r beldgna i sydvéstra delen av Slakthusomrédet.
Tomtrétterna till fastigheterna innehas av Kungsleden AB. Uthyrningsbar yta uppgér till 25
062 kvm. Fastigheterna &r bebyggda med lokaler med kyl- och fryslager, hanteringsytor och
kontor. S:t Erik Markutveckling AB foreslas kdpa tomtrétterna genom forvarv av ett nybildat
dotterbolag till Kungsleden for en kdpeskilling som uppgar till ett verenskommet vérde pé
fastigheteerna om 279 mnkr, med tilldgg for bolagets beskattade egna kapital och med avdrag
for fastighetens bokforda virde. Tilltrdde till bolaget och dess tomtritter foreslas ske under
december 2011 efter godkdnnande av kommunfullméktige.

Genom att bli dgare till bAde mark och byggnader far staden béttre kontroll och styrning inom
Slakthusomradet infor planerad utveckling av omradet enligt vision Soderstaden 2030.
Fastigheteerna dr mycket strategiskt beldgna infor omrddets kommande utveckling.

Bakgrund

I Stockholms stads vision 2030, ingér utvecklingsplaner for hela Johanneshovsomridet; Vision
Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat forslag pd en forléingning av Gotgatan,
med kommersiella lokaler och nya bostdder i Globenomradet. I visionen ingér dven en
utveckling av Slakthusomridet med fokus pa handel, bostdder och arbetsplatser.

Staden dger genom exploateringsnimnden och fastighetsnimnden storsta delen av marken 1
Slakthusomrddet. Den totala markarean uppgar till cirka 300 000 kvm i Slakthusomrédet.
Fastighetsndimnden innehar dven byggnaderna pa ett stort antal fastigheter 1 omréadet. Stadens
totala uthyrbara lokalarea i omrddet uppgér for nérvarande till ca 110 000 kvm inklusive St
Erik Markutvecklings objekt.



Karta 1: R6dmarkerat omrade avser Gullmarsplan/Slakthusomradet

Stockholms stad har genom fastighetskontoret sedan flera ar drivit utvecklingsplaner inom
Slakthusomradet och staden har forhandlat om och genomfort vissa strategiska forvérv av
fastigheter inom omradet. Sddana overlatelser sker numera ofta i bolagsform.

I syfte att forbereda for de eventuella forvarv/forsiljningar av fastigheter m.m. som kommer att
krévas for utvecklingen i Slakthusomradet, beslutade styrelsen for Stockholms Stadshus AB
den 15 juni 2009 att bilda fem nya dotterbolag under koncernen S:t Erik Markutveckling AB.
Darav foljer att det dr 1ampligt att hantera stadens bolag som dger fastigheter 1 Slakthusomradet
pa ett samordnat sitt, och dd ndrmast under S:t Erik Markutveckling AB.

S:t Erik Markutveckling dger genom dotterbolag sedan tidigare fyra tomtrétter i omradet. Den
23 maj 2011 godkénde kommunfullmiktige forvérv av tomtritterna till tv ytterligare
fastigheter i omradet genom bolagsforvarv. Tilltrdde till dessa tomtritter kommer ske den
31/12 2012.

Stockholms Stadshus AB och Stockholm Globe Arena Fastigheter AB har ocksd i uppdrag att
utveckla det angransande Globenomradet, vilket for narvarande pagar, bl a genom byggande av
Stockholmsarenan.

Fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 har ett mycket strategiskt lage infér omréadets
kommande utveckling.

Beskrivning av tomtriitterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1
Staden dger genom Exploateringsndimnden marken. Tomtarealen &r totalt 23 856 kvm.
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Tomtréttsinnehavare dr Kungsleden AB. Det finns en byggnad pé respektive tomtratt.
Byggnaden pa Kylfacket 1 bestar av en frysdel samt en kontorsdel. Gatuadress ar
Hallmaéstarvéigen 6 och Kylhusgatan 11. Byggnaden ar uppford pa 1950/1960-talet.
Kontorsdelen, med entré mot Hallméstarvigen, innehaller kontor for olika hyresgister 1 fyra
véaningar. Kontoren beddms ha normal till god standard.

Kylrummet 1 har adress Hallméastarvdgen 1-5 och Hallvégen 38 i Johanneshov. Fastigheten
bestér av en frysdel samt en kontorsdel. Huvuddelen av byggnaden ar uppford pa 1970-talet.
Kontoren dr beldgna mot Boskapsvégen i fyra vaningar. Hogst upp ligger en restaurang. I
jamforelse med Kylfacket 1 bedoms kontoren 1 Kylrummet 1 ha en ndgot lagre standard.

Den totala uthyrbara arean uppgér till 25 062 kvm. For nérvarande finns tvd hyresgister, varav
en hyresgdst hyr merparten av ytorna. Fastigheterna dr fullt uthyrda. Hyresgésten &r ansvarig
for samtliga drift- och underhéllskostnader.

Lokalerna bestar av kyl- och fryslager, hanteringsytor samt kontor. Storleken pa respektive yta
har uppskattats till 55 % kyl- och fryslager, 20 % hantering och 25 % kontor.

Aktieoverlitelseavtal mm
Fastighetsforvarvet foreslds ske 1 bolagsform och ett aktiedverldtelseavtal har tagits fram.

Avtalet innebdr att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markutveckling AB foreslas
kdpa aktierna i ett nybildat bolag, NYAB. NYAB kommer senast pé tilltridesdagen kopa
tomtritterna till de aktuella fastigheterna av Kungsleden AB. Stockholms stad genom dess
exploateringsndmnd &r lagfaren dgare till marken.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehéller och reglerar bl a foljande:



- S:t Erik Markutveckling AB forvarvar samtliga aktier 1 1 det nybildade bolag
som senast pd tilltrddesdagen kommer dga tomtritterna Kylfacket 1 och
Kylrummet 1 i Stockholm.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvdrde om 279 mnkr.
- Tilltrade sker under december 2011 efter beslut av kommunfullmiktige.

- Bolagsstimma 1 bolaget skall héllas pa tilltrddesdagen med val av nya
styrelseledamdter och revisorer.

- Séljaren garanterar att bolaget inte har négra anstéllda pa tilltradesdagen.

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

- Tomtrétterna dverlats i1 befintligt skick med friskrivning for séljaren fran
ansvar for fel och brister. Kdparen har haft mdjligheten att besiktiga
fastigheten och géllande hyresavtal.

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

- Bolagets lan l6ses pa tilltrddesdagen.

- Forvérvet kriaver beslut av Stockholms Stadshus ABs styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Avtalet ar villkorat av att
kommunfullméktige fattar beslut i drendet senast den 12 december2011.

Arendets beredning mm
Samrdd har skett med koncernledningen i Stockholms Stadshus AB.

Virdering av tomtréitten Kylfacket 1 och Kylrummet 1 har utforts av extern virderingsman och
beddmt marknadsvarde uppgar till ca 265 mnkr. Virderingen, som bl a tar hdnsyn till lage,
hyresnivaer och fastighetens standard, har genomf6rts under mars 2011. Vidare har en extern
teknisk besiktning av fastigheterna utforts, bl a med avseende pa underhdlls- och miljdstatus.
Dessutom har finansiell och skattemissig granskning genomforts.

Genom forvirvet erhéller staden en béttre kontroll och handlingsfrihet infér en kommande
utveckling i omrédet. Fastigheten dr mycket strategiskt beldgen i nérhet av befintliga bostider
och den av staden tidigare forvarvade SL-tomten. (Sandstugan 3).

Ekonomiska konsekvenser pa kort sikt for S:t Erik Markutveckling

Bolagets verksamhet antas generera ett Gverskott. Trots den finansiella kostnad som belastar
S:t Erik Markutveckling till foljd av nyupplaning for forvérvet bor resultatet for koncernen S:t
Erik Markutveckling paverkas positivt.



Bilagor:

Aktieoverlatelse avtal (bilaga 1, sekretess utsdnds senare, bilaga 1 till aktieéverldtelseavtal
bildggs detta utskick)

Ny bolagsordning (bilaga 2 utsdnds senare)

Forhandsinformation teknik och miljo (bilaga 3)



