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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Forvarv av fastighetsbolag med tomtrétterna
Kylfacket 1 och Kylrummet 1 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 forvirv av samtliga aktier i Goldcup 6944 AB,
under namnéandring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet (org nr 556862-
8142), baserat pa ett underliggande fastighetsvirde om 279 mnkr och pa
ovriga villkor som anges 1 tjdnsteutldtandet godkénns.

2. S:t Erik Markutveckling AB far i uppdrag att genomfora kdpet samt teckna

erforderliga avtal.

3. S:t Erik Markutveckling budgetjustering for investeringsutgifter om

279 mnkr godkinns.

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

5. Ny styrelse for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets AB
Kylfacket/Kylrummet, (org nr 556862-8142) utses.

6. Lekmannarevisor och suppleant for denne 1 Goldcup 6944 AB, under
namnéndring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet, utses.

7. Ny bolagsordning for Goldcup 6944 AB, under namnéndring till Fastighets
AB Kylfacket/Kylrummet (org nr 556862-8142), bilaga, godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Forvirv av samtliga aktier i Goldcup 6944 AB, under namnéndring till
Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet (org nr 556862-8142), godkinns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.
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Staffan Ingvarsson Per Blomstrand
Tf stadsdirektor vice VD Stockholms Stadshus AB
Sammanfattning

Fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 &r 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 Markutveckling AB
foreslés kopa tomtritterna genom forvérv av ett nybildat dotterbolag till Kungsleden,
Goldcup 6944 AB, under namnindring till Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet (org
nr 556862-8142), for en kopeskilling som uppgar till ett 6verenskommet véirde pa
fastigheterna om 279 mnkr, med tilldgg for bolagets beskattade egna kapital och med
avdrag for fastighetens bokforda virde. Tilltrdde till bolaget och dess tomtrétter
foresléds ske under december 2011 efter godkdnnande av kommunfullméktige.

Genom att bli dgare till bAde mark och byggnader fér staden béttre kontroll och
styrning inom Slakthusomradet infor planerad utveckling av omradet, enligt vision
Soderstaden 2030. Fastigheterna ar mycket strategiskt beldgen infor omradets
kommande utveckling.

Bakgrund

I Stockholms stads vision 2030, ingér utvecklingsplaner {for hela
Johanneshovsomradet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat
forslag pa en forlingning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostider 1
Globenomrddet. I visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomridet med fokus
pa handel, bostidder och arbetsplatser.

Staden dger genom exploateringsnimnden och fastighetsndmnden storsta delen av
marken i Slakthusomrddet. Den totala markarean uppgér till cirka 300 000 kvm i
Slakthusomradet. Fastighetsnimnden innehar d&ven byggnaderna pé ett stort antal
fastigheter i omrddet. Stadens totala uthyrbara lokalarea i omradet uppgér for
ndrvarande till ca 110 000 kvm, inklusive S:t Erik Markutvecklings objekt.

Stockholms stad har genom fastighetsnimnden sedan flera ar drivit utvecklingsplaner
inom Slakthusomradet och staden har forhandlat om och genomfort vissa strategiska
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forvdrv av fastigheter inom omradet. Sddana Overldtelser sker numera ofta 1
bolagsform.

I syfte att forbereda for de eventuella forvarv/forsdljningar av fastigheter m.m. som
kommer att krdvas for utvecklingen i Slakthusomrédet, 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.

S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger i1 dagsldget fyra tomtrétter i omrédet.
Den 23 maj 2011 godkénde Stockholms kommunfullméiktige forvérv av tomtréitten
till tvd ytterligare fastigheter i omradet genom bolagsforvirv. Tilltrdde till dessa
tomtritter kommer ske per den 31/12 2012.

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

Fastigheterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 har ett mycket strategiskt 14ge infor
omrddets kommande utveckling.

Beskrivning av tomtratterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1
Staden dger genom Exploateringsnimnden marken. Tomtarealen dr totalt 23 856
kvm.

Tomtrittsinnehavare dr Kungsleden AB. Det finns en byggnad péa respektive tomtrétt.
Byggnaden pa Kylfacket 1 bestir av en frysdel samt en kontorsdel. Gatuadress ar
Hallmistarvigen 6 och Kylhusgatan 11. Byggnaden ar uppford pa 1950/1960-talet.
Kontorsdelen, med entré mot Hallméstarvdgen, innehéaller kontor for olika
hyresgéster i fyra vaningar. Kontoren bedéms ha normal till god standard.

Kylrummet 1 har adress Hallmistarvigen 1-5 och Hallvdgen 38 i Johanneshov.
Fastigheten bestar av en frysdel samt en kontorsdel. Huvuddelen av byggnaden dr
uppford pa 1970-talet. Kontoren dr beligna mot Boskapsvigen i fyra vaningar. Hogst
upp ligger en restaurang. I jamforelse med Kylfacket 1 bedoms kontoren 1
Kylrummet 1 ha en nigot lidgre standard.

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

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

Avtalet innebir att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markutveckling AB
foreslés kopa aktierna i ett nybildat bolag, Goldcup 6944 AB, under namnéindring till
Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet. Goldcup 6944 AB, under namnéandring till
Fastighets AB Kylfacket/Kylrummet, kommer senast pa tilltrddesdagen kopa
tomtritterna till de aktuella fastigheterna av Kungsleden AB. Stockholms stad genom
dess exploateringsndmnd &r lagfaren dgare till marken.

Forslaget till aktieoverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl a foljande:

- S:t Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga aktier i Goldcup
6944 AB, under namnindring till Fastighets AB
Kylfacket/Kylrummet, som senast pd tilltrddesdagen kommer édga
tomtratterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 1 Stockholm.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 279
mnkr.

- Tilltrade sker under december 2011 efter beslut av
kommunfullmaktige.

- Bolagsstimma i1 bolaget skall héllas pa tilltradesdagen med val av
nya styrelseledamoter och revisorer.

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

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

- Tomtrétterna overlats 1 befintligt skick med friskrivning for siljaren
fran ansvar for fel och brister. Koparen har haft mdjligheten att
besiktiga fastigheten och géllande hyresavtal.
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- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtritterna fram till
tilltradesdagen, bl a vad avser forsikringar, drift mm.

- Bolagets lan 16ses pa tilltradesdagen.

- Forvérvet kraver beslut av Stockholms Stadshus AB:s styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Avtalet dr villkorat av
att kommunfullmaiktige fattar beslut 1 drendet senast den 30
november 2011. Forvirvet dr ocksa ar villkorat av godkidnnande av
Kungsledens AB:s styrelse.

Aktiedverlatelseavtalet, som ar sekretessbelagt, finns tillgdngligt for
kommunfullméktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB, stadshuset 3
tr.

Ekonomi

Virdering av tomtrétterna Kylfacket 1 och Kylrummet 1 har utforts av extern
véarderingsman och bedomt marknadsvérde uppgar till ca 265 mnkr. Varderingen,
som bl a tar hdnsyn till lage, hyresnivéer och fastighetens standard, har genomforts
under mars 2011. Vidare har en extern teknisk besiktning av fastigheterna utforts, bl
a med avseende pa underhalls- och miljostatus. Dessutom har finansiell och
skattemassig granskning genomforts.

Genom forvirvet erhéller staden en béttre kontroll och handlingsfrihet infor en
kommande utveckling i omrddet. Fastigheten dr mycket strategiskt beldgen i nérhet
av befintliga bostidder och den av staden tidigare forviarvade SL-tomten.

Bolagets verksamhet genererar med nuvarande finansieringsforutsittningar ett
overskott. Trots den finansiella kostnad som belastar S:t Erik Markutveckling till
foljd av nyupplaning for forvérvet blir resultatet for koncernen S:t Erik
Markutveckling positivt. Pa ldngre sikt blir det ekonomiska utfallet beroende av 1
vilken takt staden beslutar utveckla omrédet.

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 Johanneshovs-
omrddet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat forslag pa en
forlangning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostéder i
Globenomrddet. I visionen ingér dven en utveckling av Slakthusomrddet med fokus

ARENDE 8



TJANSTEUTLATANDE
SLK DNR 022-1787/2011
STADSHUS AB DNR 2011/3.3.1/89

SID 6 (6)

2011-09-05

pé handel, bostdder och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen
anser att det dr lampligt att stadens bolag som dger fastigheter i slakthusomradet
hanteras pa ett samordnat sétt och dd ndrmast under S:t Erik Markutveckling AB.

Genom att stirka S:t Erik Markutvecklings som fastighetsdgare 1 Globenomradet,
erhaller staden en battre kontroll och handlingsfrihet infor en kommande utveckling i
omrddet. Ansvaret for genomforandet av visionen for Soderstaden tydliggors nér
antalet aktorer inom staden kan begransas. Malsittningen ar att denna utveckling ska
bidra till att 6ka hela Johanneshovs attraktivitet for boende i omrddet, 6vriga
stockholmare och tillresta besokare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedomer pa kort sikt de resultatmissiga
konsekvenserna av forvirvet som ringa for koncernen S:t Erik Markutveckling AB.
De ekonomiska konsekvenserna pa lédngre sikt blir beroende av i vilken takt staden
véljer att utveckla omrddet. Avtalet ger staden rddighet 6ver den fortsatta
utvecklingen och sékerstiller att en dndrad markanvéindning kan ske.

Betriaffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i det foreslagna
forvdarvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
densamma som 1 moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB.

Bilaga
Ny bolagsordning for Goldcup 6944 AB, under namnindring till Fastighets AB
Kylfacket/Kylrummet
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