Styrelse 2014-10-06
Arende 2
2014-09-30

Sid. 1(6)

Selretess 19 kap 1§ OSL, 31 kap 17§ OSL

Forvirv av tomtréitt

Forslag till beslut

1. Styrelsen foreslar koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullméktige att besluta féljande.

a) S:t Erik Markutveckling AB:s férvarv av samtliga aktier i Fabege V 69 AB (under
namnindring), org nr. 556969-5314, och ddrmed tomtritten Godsfinkan 1, baserat
pé ett underliggande fastighetsviirde om 190 mnkr och pé 6vriga villkor som anges 1
aktiedverlatelseavtalet, godkénns.

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

c) Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.

d) S:t Erik Markutvecklings lanelimit utékas med 190 mnkr for att genomfora
forvarvet.

e) Ny styrelse for Fabege V 69 AB (under namnéndring); org nr 556969-5314) utses.

f) Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fabege V 69 AB (under namnéndring)
utses.

g) Ny bolagsordning for Fabege V 69 AB (under namnéndring) godkénns.

h) Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

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

a) Forvirvet av samtliga aktier i Fabege V 69 AB (under namnéndring), org.nr
556969-5314, och didrmed tomtritten Godsfinkan 1, samt tecknat
aktietverlatelseavtal avseende forvirvet godkénns.

b) Styrelseordférande 1 S:t Erik Markutveckling utses till ombud vid extra

bolagsstimma for Fabege V 69 AB (under namnéndring) pa tilltridesdagen.
¢) VD fariuppdrag att infor tilltrddet underteckna erforderliga handlingar, tréiffa
Ovriga avtal och vidta de atgérder som erfordras for att verkstilla beslutet.
d) Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.
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Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB foreslas forvirva tomtriitten till fastigheten Godsfinkan 1 1
Hammarby Sjostad. Fastigheten dr bebyggd med tre huskroppar i sex plan, sammanlinkade av
tva trapphus och innehaller huvudsakligen kontor. Byggnaderna uppfordes i slutet av 1980-
talet och ytan uppgér till ca 7 800 kvm. Utbildningsférvaliningen och SISAB har granskat
fastigheten och finner att en av byggnaderna har goda forutsittningar att fungera som
kompletterande skollokaler till angrinsande Sjdstadsskolan. Genom forvirvet tillgodoses pé ett
bra sitt delar av Utbildningsndmndens behov av skollokaler i Hammarby Sjéstad.
Kontorsbyggnaderna i 6vrigt dr vl fungerande och lampligt beléigna centralt i Hammarby
Sjostad. Ett forvérv dr i linje med S:t Erik Markutvecklings uppgift att forvirva och forvalta
fastigheter 1 sytte att frimja Stockholms utveckling,

Kopet sker genom att siljaren Fabege dverlater och S:t Erik Markutveckling forvirvar
samtliga aktier 1 det nybildade bolaget Fabege V 69 AB (under namniindring) som samtidigt
blir innehavare av tomtritten till fastigheten Godsfinkan 1. S:t Frik Markutveckling AB
foreslas kispa bolaget Fabege V 69 AB (under namnindring) for en kopeskilling baserad pa ett
dverenskommet vérde pa fastigheten om 190 000 000 kronor. Fastighetsvirdet &r i niva med
marknadsvirde enligt extern fastighetsviirdering. Tilltrdde till bolaget och dess tomtriitt foreslas
ske under slutet av 2014 efter godkiinnande av kommunfullmiiktige.

Bakgrund

Hammarby Sjéstad dr ett av stadens stora stadsutvecklingsomraden dir ett omfattande
bostadsbyggande skett under senaste 10-15-arsperioden. Nyproduktionen av bostider medfor
ett stort behov av nya grundskolor. Planering for detta pagar i samarbete mellan Skolfastigheter
1 Stockholm AB, SISAB och Utbildningsnimnden.

I samband med pagaende planering av nya skollokaler i Hammarby Sjostad har fastigheten
Godsfinkan 1 med adress Heliosgatan 22-26, Stockholm identifierats som en mdjlig framtida
grundskola. Fastigheten 4r bebyggd med tre kontorsbyggnader fran 1990-talet, har en
uthyrningsbar yta om cirka 7 850 kvm, och angrinsar till befintliga Sjdstadsskolan. Fastigheten
innehas med tomtrétt av Fabege, som har beslutat sélja tomtrétien. Diskussioner mellan Fabege
och Stockholms stad genom exploateringskontoret har pagatt sedan borjan av aret. Analyser av
byggnad 3 omfattande c:a 2.800 kv har genomfsrts av SISAB, vilka resulterat i att
byggnaden i sin helhet dr lamplig att bygga om till skola med tillfilligt bygglov. En
lokalombyggnad kréivs dock for att kunna erbjuda Utbildningsndmnden skollokaler. De tva
Gvriga kontorsbyggnader som &r fullt uthyrda kan fortsétiningsvis nyttjas som kontor. P4 lingre
sikt kan plandndring och ny markanvindning bli aktuell. Ett f6rvirv av den aktuella
fastigheten &r saledes i linje med S:t Erik Markutvecklings uppgift att férviirva och forvalta
fastigheter i syfte att friimja Stockholms utveckling,

Den 21 maj 2014 triffades en avsiktsforklaring mellan Skolfastigheter 1 Stockholm AB
(SISAB), Stockholms stads utbildningsndmnd och S.t Erik Markutveckling AB dér parterna
enades om att ett forviry av Godsfinkan 1 skulle vara ett bra sitt att til] delar 16sa
Utbildningsndmndens behov av skollokaler i Hammarby Sjdstad (bilaga 1).
Avsiktstorklaringen redovisar dven ett mojligt genomforande dir parterna star for olika delar.
Kortfattat innebér det att S:t Erik Markutveckling AB forst prévar mojligheten att forvirva
Godsfinkan 1 pa marknadsmiissiga villkor. Parallellt med detta forbereder




Utbildningsforvaltningen en bestillning av en ombyggnation fran SISAB och S:t Erik
Markutveckling och Sisab en férhyrning av byggnad 3.

Beskrivning av tomtriitten Godsfinkan 1

Staden dger genom Exploateringsndmnden marken och tomtarealen #r 5 052 kvm. Tomten
rymmer parkeringsytor och gangstrak. Tomtréttsinnehavare dr Mélartornet AB som
kontrolleras av Fabege.

Pa tomtritten finns tre byggnaders i sex plan sammanlédnkade med tva trapphus. Byggnaderna
ir uppforda i slutet av 1980-talet for i huvudsak kontorsindamal. Gatuadress dr Heliosgatan
22-26, ett centralt ldge i Hammarby Sj6stad. Den totala uthyrbara arean uppgér till 7 800 kvm.

Byggnaderna har betongstomme och fasaderna &r tidckta med stenmaterial. Uppvérmning sker
med fjérrvarme. Kontoren dr bade av celltyp och 6ppna landskap. Materialen ir varierande
med bade parkett och linoleum pa golven. Viggarna &r till dverviigande delen vitmalad viv.
Byggnadens allminna skick och standard far betraktas som normal.
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Aktiebverlatelseavtal mm

Fastighetsforvérvet foreslas ske i bolagsform och ett aktietverlatelseavtal har tagits fram.
Forslaget till avtal innebér att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markutveckling AB
koper aktierna i bolaget Fabege V 69 AB (under namnéndring), som dessférinnan forvarvat
tomtrétten till Godsfinkan 1 av Mélartornet/Fabege.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl a féljande:
- S:t Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga aktier i Fabege V 69 AB
(under namnindring) org nr: 556969-5314 och didrmed tomtritten till
fastigheterna Stockholm Godsfinkan 1.
- Kopeskillingen baseras péa ett underliggande fastighetsviarde om 190 mnkr.

- Tilltrade sker i slutet av december 2014 efter beslut av kommunfullmiktige.

- Bolagsstdmma 1 bolaget skall hallas pa tilltriidesdagen med val av nya
styrelseledaméter och revisor.

- Saljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstéllda pa tilltridesdagen.
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- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att dess handlingar
dr korrekta, t ex att bolaget inte har forfallna skatteskulder eller motsvarande.

- Tomitritten Gverlats 1 befintligt skick med friskrivning for siljaren fran ansvar
for fel och brister. Képaren har haft mojligheten att besiktiga fastigheten och
gillande hyresavtal.

- Siljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtritterna fram till tilltridesdagen,
bl a vad avser forsikringar, drift mm.

- Bolagets lan 16ses pa tilltrddesdagen.

- Forvirvet kriver beshut av Stockholms Stadshus ABs styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullmiktige. Avtalet dr villkorat av att
kommunfullméktige fattar beslut i drendet senast den 24 november 2014.

Kommunfullmiktige foreslas vilja samma styrelse och lekmannarevisorer som i S:t Erik
Markutveckling, vilket 4r fallet 1 samtliga dotterbolag till S:t Erik Markutveckling.

Ny bolagsordning som ¢verensstimmer med stadens standardbolagsordning har tagits fram.
Bolagets namn f6reslas dndras till Fastighets AB Godsfinkan, dvs det dverensstimmer med
kvartersnamnet.

Arendets beredning mm

Samrad har skett med stadsledningskontoret, koncernledningen i Stockholms Stadshus AB,
exploateringskontoret, SISAB och utbildningstérvaltningen. Intern avsiktsforklaring daterad 21
maj 2014 har redovisats i Utbildningsnédmnden, Sisabs och S:t Erik Markutvecklings styrelser.
Syftet med avsiktsforklaringen dr att préva mdjligheten att férviirva tomtritten och dérefter
bygga om en av byggnaderna till skola.

Virdering av tomtritten Godsfinkan 1 har utf6rts av extern virderingskonsult och
underliggande fastighetsvirde &r 1 linje med bedomt marknadsvirde. Virderingen har
genom{orts under maj 2014. Extern teknisk besiktning av fastigheterna har utftrts, bl a med
avseende pé& underhalls- och miljostatus (bil 4). Brandkonsult har besiktigat den byggnad som
planeras byggas om till skola och konstaterar att det dr genomforbart att indra verksamheten
till skola. Foretradare fran SISAB har deltagit vid tekniska besiktningar. Samrid mellan Sisab
och Utbildningsforvaltningen har skett kontinuerligt. Juridisk granskning av hyresavtal, dvriga
avtal och Fabege V 69 AB (under namnéndring) har skett. Diskussion om hyresvillkor fér
byggnad 3 har f6rts mellan S:t Erik Markutveckling och Sisab,

Ekonomiska konsekvenser pa kort sikt for S:t Erik Markutveckling

Bolagets verksambhet antas generera ett overskott. Trots den finansiella kostnad som belastar
S:t Erik Markutveckling till foljd av nyupplaning for forvirvet bér resultatet for koncernen S:t
Erik Markutveckling paverkas positivt.

Bilagor:

Bilaga 1: Avsikisforklaring avs forvdry av fastighet och forhyrning av skollokal; S:t Evik
Markutveckling, SISAB, Utbildningsncimnden, 2014-05-21

Bilaga 2: Forslag till Aktiedverlitelseavtal (Version daterad 2014-09-30 - sekretess)




Bilaga 3: Ny bolagsordning Fabege V 69 AB (under namndndring)
Bilaga 4: PM Oversikilig bedomning av teknisk och miljéteknisk status, Structor 2014-08-22
Bilaga 5: Godsfinkan 1 hus 3: Foruisdttningar for skolverksamhet, Sisab 2014-06-12




