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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Forvarv av fastighetsbolag med tomtrétter i

Slakthusomradet

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av samtliga aktier i KS Proveniens 460
AB, org.nr 556833-4535, under foreslagen namndndring till Palmfelt Center
Fastighets AB, baserat pd ett underliggande fastighetsvirde om 880 mnkr och
pa 6vriga villkor som anges i tjdnsteutldtandet godkénns.

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

3. S:t Erik Markutveckling medges budgetjustering 2011 for investeringsutgifter
om 15 mnkr. Finansiering av resterande kdpeskilling far beaktas i budget
2012.

4. Finansiering sker genom nyuppléning frin staden till géllande villkor.

5. Ny styrelse for KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, under féreslagen
namndndring till Palmfelt Center Fastighets AB, utses fr.o.m. 2012-12-31.

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne 1 KS Proveniens 460 AB, org.nr
556833-4535, under foreslagen namndndring till Palmfelt Center Fastighets
AB, utses fr.o.m. 2012-12-31.

7.

Ny bolagsordning for KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, under
foreslagen namndindring till Palmfelt Center Fastighets AB godkénns fr.o.m.
2012-12-31.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1.

Forvirv av samtliga aktier aktier i KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-
4535, under foreslagen namndndring till Palmfelt Center Fastighets AB
godkénns.
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2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Irene Lundquist Svenonius
Stadsdirektor och VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Niam III Katla Holding AB &r innehavare av tomtrétten till fastigheterna Sandhagen
10 och Kylhuset 21 i Slakthusomrédet. Fastigheterna har tva byggnader, en
kontorsbyggnad i sex plan samt ett parkeringsgarage med pabyggda kontorsplan.
Total uthyrbar yta uppgér till 45 000 kvm. Fastigheterna kommer att Gverforas till ett
nybildat aktiebolag, KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535.

S:t Erik Markutveckling AB foreslds kdpa aktierna i KS Proveniens 460 AB, som
avses bli dgare till tomtrétterna Kylhuset 21 och Sandhagen 10 i Stockholms
kommun, for en kopeskilling som uppgér till ett 6verenskommet marknadsvérde pé
fastigheterna om 880 mnkr med avdrag for bokfort varde, samt med tilldgg for
bolagets beskattade egna kapital. Tilltrdde till bolaget och dess tomtritter foreslas ske
31/12 2012. S:t Erik Markutveckling kommer att ha insyn i bolaget under perioden
mellan avtalsdagen och tilltrddesdagen. Kopare och siljare ska ocksa samrdda om
forvaltningen av fastigheten.

Genom att bli dgare till bAde mark och byggnader fér staden béttre kontroll och
styrning inom Slakthusomradet infor planerad utveckling av omrédet, enligt vision
Soderstaden 2030. Fastigheterna dr mycket strategiskt beldgna 1 omrddet néra
kollektivtrafik, Globen samt intill fastigheter 4gda av fastighetsndmnden och S:t Erik
Markutveckling. Fastigheten &r 1 dagsldget uthyrd till storsta delen och forvérvet
forvéntas ge en positiv effekt pa S:t Erik Markutvecklings resultat. De storsta
hyresgisterna dr Bankgirocentralen och Stockholms stads Servicendmnd.

Bakgrund

I Stockholms stads vision 2030, ingar utvecklingsplaner for hela
Johanneshovsomradet; Vision Séderstaden. I denna vision presenteras bland annat
forslag pa en forlangning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostéader i
Globenomradet. I visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomradet med fokus
pa handel, bostdder och arbetsplatser.

Stockholms stad har genom fastighetskontoret sedan flera ér drivit utvecklingsplaner
inom Slakthusomradet och staden har forhandlat om vissa strategiska forvirv av
fastigheter och byggnader i omradet. Sddana Gverlatelser sker numera ofta i
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bolagsform. S:t Erik Markutveckling forvdrvade under r 2009 tre tomtrétter indirekt
genom bolagsforvarv och under ar 2010 dven en tomtrétt genom direkt forvarv. S:t
Erik Markutveckling med dotterbolag dger ddrmed fyra tomtrétter i omradet. En av
dessa fastigheter, Kylhuset 15, dr beldgen néra de nu aktuella fastigheterna.

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

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

Arendet

Koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB har erbjudits mdjlighet att forvéarva
aktuellt fastighetsbolag av siljaren. Sdljaren, Niam Holding, ar ett bolag under
fondforvaltaren Niam. Niam erbjuder finansiella investerare avkastning genom
investeringar 1 fonder, vilka placerar i alla typer av fastigheter. Niam bildades 1998
och dger fastigheter i Sverige, Norge, Finland och Lettland. Forséljningen av det nu
aktuella bolaget/fastigheten &r en foljd av att den fond som dger bolaget ska stingas
och avvecklas per arsskiftet 2012/2013, varfor séljaren vid denna tidpunkt vill sélja
bolaget och fastigheten.

Beskrivning av tomrdtterna Sandhagen 10 och Kylhuset 21
Staden dger genom exploateringsndimnden marken. Tomtarealen dr sammanlagt 12
534 kvm.

Fastigheterna ar beldgna pa adressen Palmfeltsviagen 1 A-E och 5 A-C, i ett mycket
centralt lage nira tunnelbana och tvirbana. Tomtrittsinnehavare 4r NIAM III Katla
AB. Kylhuset 21 byggdes 1988 och ar en kontorsbyggnad i sex plan ovan mark. I
killarplan finns dven datorhallar med hog sikerhet vad géller drift och tillginglighet.
Uppviarmning sker med fjarrvirme och virmen som datorhallarna producerar
ateranvinds, vilket innebér laga uppvarmningskostnader. Kontoren utgdrs av en
blandning av cellkontor, kontorslandskap och storrum. Byggnadens
pelarkonstruktion mojliggor flexibla planlosningar. Byggnaden har tre huskroppar.
Sandhagen 10 dr huvudsakligen ett parkeringsgarage i flera viningar, byggt 1988.
Under 2002 byggdes fastigheten till med kontorsvaningar. Garaget har ca 250 p-
platser och hanteras av Stockholm Parkering.
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De storsta hyresgisterna dr Bankgirocentralen, Stockholms Stads Servicenimnd och
Forsdkringskassan. Totalt finns ett 60-tal kontrakt med hyresgéster.

Den totala uthyrbara arean ar 44 908 kvm, varav 30 533 kvm (68%) utgdr kontor och
6 963 kvm (16%) dr garage. For nidrvarande ér ca 3 800 kvm vakanta. Byggnadernas
skick kan anses som gott och av normal standard, vilket beaktats i virderingen.

Aktiedigaravtal

Fastighetsforvirvet foreslas ske i bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal har tagits
fram. Det bolag som forvérvas har av sdljaren bildats enbart for att hantera
Overlatelsen av tomtritterna och har saledes inte tidigare bedrivit ndgon verksamhet.

Aktiedgaravtalet for forvarv, som ér sekretessbelagt, finns tillgdngligt for

kommunfullmiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB, stadshuset
3 tr.

Avtalet innebir att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markutveckling AB
foreslas kopa KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, av NIAM III Holding
AB. Stockholms stad genom dess exploateringsnimnd &r lagfaren dgare till marken.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl. a foljande:
- S:t Erik Markutveckling AB forvdrvar samtliga aktier KS
Proveniens 460 AB, som avses bli dgare till tomtrétterna Kylhuset

21 och Sandhagen 10 i Stockholms kommun.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande marknadsvérde for
fastigheterna om 880 mnkr.

- 15 mnkr erldggs i samband med avtalstecknande, resterande
kopeskilling betalas pé tilltridesdagen.

- Tilltradesdag ar 31/12 2012.

- Bolagsstimma i bolaget ska hallas pa tilltridesdagen, med val av
nya styrelseledamoter och revisor. Samtidigt ska bolaget
namnéndras.

- Samtliga 1an i bolaget ska 16sas pa tilltradesdagen.

- Siljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstéllda.
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- Séljaren lamnar garantier avseende bolaget och att dess handlingar
ar korrekta, t ex att bolaget inte har forfallna skatteskulder eller

motsvarande.

- Tomtrétterna dverlats i befintligt skick med sedvanlig friskrivning
for sédljaren fran ansvar for fel och brister. Kdparen har haft
mojligheten att besiktiga fastigheten och géllande hyresavtal.

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

- Siljaren och koparen ska under perioden mellan avtalsdag och
tilltrddesdag samrada om forvaltning av bolag och fastigheter.

- Avtalen ér villkorade av att kommunfullmiktige fattar beslut 1
drendet senast den 15 juni 2011.

Ekonomi

Forvirvet sker pd marknadsmaissiga villkor och ligger i nivd med den vérdering som
gjordes av extern expertis. Vidare ar effekten pa S:t Erik Markutvecklings
ekonomiska resultat positiv, under forutsittning att inga vasentliga avvikelser sker 1
jamforelse med nu gillande forhdllanden vad avser uthyrningsgrad, hyresnivéer,
rdntenivaer mm.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och
forslag

I Stockholms stads vision 2030 ingar utvecklingsplaner for hela
Johanneshovsomradet; Vision Séderstaden. I denna vision presenteras bland annat
forslag pa en forlangning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostéader i
Globenomradet. I visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomradet med fokus
pa handel, bostdder och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen
anser, liksom S:t Erik Markutveckling AB, att det ar ldmpligt att stadens bolag som
ager fastigheter i slakthusomradet hanteras pé ett samordnat sitt och di narmast
under S:t Erik Markutveckling AB. Genom att stirka S:t Erik Markutvecklings som
fastighetségare i Globenomradet, erhaller staden en béttre kontroll och
handlingsfrihet infér en kommande utveckling i omradet. Ansvaret for
genomforandet av visionen for Soderstaden tydliggors nir antalet aktdrer inom
staden kan begrinsas. Malséttningen &r att denna utveckling ska bidra till att 6ka hela
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Johanneshovs attraktivitet for boende 1 omradet, 6vriga stockholmare och tillresta
besokare.

Bolagets totala likvida belastning av affdren avseende kopeskilling av aktier och
16sen av 14n uppgar till 880 mnkr, vilket koncernledningen och stadsledningskontoret
bedomer affarsmassigt godtagbart.

Betréftfande styrelsen 1 det foreslagna forvarvade bolagen, anser koncernledningen
och stadsledningskontoret att de bor vara densamma som 1 moderbolaget S:t Erik
Markutveckling AB.

Bilaga
Bolagsordning for KS Proveniens 460 AB under foreslagen namndndring till
Palmfelt Center Fastighets AB



